EXPEDIENTE NUMERO 480/2024

Tijuana, Baja California a ocho de enero del ano dos mil
veinticinco.

V i s t 0 s, para dictar sentencia definitiva en los autos del

expediente nimero 480/2024, relativo al juicio sumario civil seguido

por NG - contra
de I
I

Resultando

1. Mediante escrito de fecha veintidds de marzo de dos mil

veinticuatro,  comparecieron |G
I o su propio derecho demandando en la via sumaria
avEs
B, oo 2 terminacidn del contrato de arrendamiento de fecha

veintidés de septiembre de dos mil quince, respecto del bien inmueble

ubicado en la Colonia Madero (Cacho), |GGG
.  rcclamando

diversas prestaciones del capitulo respectivo, demanda que fundo en los
hechos y preceptos de derecho que estimd aplicables, asimismo ofrecio
pruebas de su interés, mismas que le fueron admitidas en auto de fecha
cinco de abril de dos mil veinticuatro.

2. Admitida la demanda en la via y forma propuestas, se ordend
emplazar a la demandada, diligencia judicial realizada con apego a
derecho, por'lo cual mediante escrito registrado con el nimero 8802

comparecié NN - calidad de

Representante Legal y apoderado general para pleitos y cobranzas de
I . contestando la demanda
instaurada, = oponiendo excepciones y defensas que considerd
pertinentes e incluso ofrecié pruebas de su parte mismas que le fueron
admitidas en auto de fecha treinta de abril de dos mil veinticuatro
ordenandose su respectiva preparacion.

En audiencia celebrada en fecha dieciocho de junio de dos mil
veinticuatro, se desahogaron las pruebas admitidas a las partes, por lo
que se pasd a la etapa de alegatos, derecho que ambas partes

ejercitaron, por tanto se cité a las partes para dictar sentencia



definitiva, misma que se pronuncia bajo los siguientes:
CON*IDERANDO *

I. El articulo 81 del Cédigo de Procedimientos Civiles dispone: “Las
sentencias deben ser claras, precisas y congruentes con las demandasy
las contestaciones, y con las demaés pretensiones “deducidas
oportunamente en el pleito, condenando o absolviendo al demandado, y
decidiendo todos los puntos litigiosos que hayan sido objeto del debate.
Cuando éstos hubieren sido varios, se harda el pronunciamiento
correspondiente a cada uno de ellos”. El articulo 277 dispone: “El actor
debe probar los hechos constitutivos de su accion y el reo los de sus
excepciones”.

II. Para estar en aptitud de resolver el fondo del negocio, es
condicién establecer el cumplimiento de los presupuestos procesales
necesarios para estimar que el juicio tiene existencia juridica y validez
formal, acorde con la tesis de la Novena Epoca, emitida por el CUARTO
TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO,
publicada en el *emanario Judicial de la Federaciéon y su Gaceta, en
Tomo: XI, Marzo de 2000, Tesis: 1.4°.C.33C. Pagina: 977.

COSA JUZGADA. *ENTENCIAS DE FONDO Y *ENTENCIAS QUE
DEJAN A *ALVO DERECHOS. Cuando en una sentencia emitida en un
juicio no se resuelve el fondo de Ila litis planteada, sino. que
expresamente se dejan a salvo los derechos del actor para.que los
haga valer en la forma que estime pertinente, no existe cosa juzgada.
*in embargo, puede suceder que en los puntos resolutivos de la
sentencia no se haga pronunciamiento expreso en cuanto a esa
salvedad, y aun mas, que se declare improcedente la-accién, por lo que
aparentemente habria cosa juzgada. En esas circunstancias, para saber
si existe o no esa figura juridica, 'es necesario analizar las
consideraciones de esa resolucion. *i'el Juez de origen, al analizar los
presupuestos procesales de ese litigio, encontré que alguno no estaba
satisfecho, estaba impedido para estudiar la cuestion sometida a su
consideracion, ya que tales presupuestos constituyen requisitos
necesarios para que se inicie-un procedimiento, o si ya se inicié, para
gue pueda emitirse decision respecto a la controversia planteada. Tales
presupuestos son, entre otros, la competencia del Juez, la capacidad
juridica y-procesal de las partes y su adecuada representacién, cuando
acttan por conducto de otra persona, la procedencia de la via,
presupuestos considerados en el articulo 35, fracciones I, IV y VII del
Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal. También son
presupuestos procesales el debido emplazamiento a juicio del
demandado, y la correcta integracion de la relacion juridica procesal,
cuando existe pluralidad de partes y entre ellas se da el litisconsorcio
necesario. Hay acciones en que se exigen requisitos de procedibilidad
especiales, como son, en las cambiarias, el titulo de crédito; en las
ejecutivas, el documento ejecutivo; en un sucesorio, el acta de
defuncion, etcétera. Por tanto, la ausencia de cualquiera de estos
presupuestos y requisitos impide que el Juez de origen se pronuncie
respecto al fondo del asunto, pues si es incompetente, o si el actor o el
demandado carecen de capacidad o son representados indebidamente,
o la via intentada no es la correcta, etcétera, ello hara imposible un
juzgamiento de fondo o del mérito de la cuestion, y la resolucién que
se dicte puede ser absolutoria, y aun precluir en cuanto al punto que
motivé la absolucidn; pero no crea la cosa juzgada, pues ya sea que lo
exprese o no, estd dejando a salvo los derechos de las partes.”

CUARTO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER
CIRCUITO.

Amparo directo 3974/99. Claudia Magdalena Franco de Coras. 27 de
enero de 2000. Unanimidad de votos. Ponente: Gilda Ricén Orta.
*ecretario: Fernando Omar Garrido Espinoza.



En mérito de lo anterior se impone examinar:

Los presupuestos procesales previos al proceso. En cuanto a
los sujetos del proceso, la *uscrita es competente para conocer del
presente negocio, como para decidir el fondo de este, de conformidad
con los articulos 144, 145, 146 y 157 fraccion III del Codigo de
Procedimientos Civiles y_ 73 fraccién VIII de la Ley Organica del Poder
Judicial del Estado de Baja California. Respecto a los contendientes
quedd acreditada su capacidad procesal y legitimacién en la causa,
conforme el contrato base de la acciéon y por cuanto a la personalidad

del Representante legal de la moral, | LI <« TGN -

misma quedd debidamente acreditada con la documental publica

numero- | GG < fecha ocho de septiembre de dos

mil diecisiete, relativa al segundo testimonio del Acta Constitutiva de la
empresa [N N (- 2 que se
advierte en su clausula tercera transitoria, el poder general para pleitos
y cobranzas para actos de administracion y de dominio otorgado a
_, documental publica de pleno valor
probatorio conforme a lo dispuesto por el articulo 405 del Cddigo
Procesal Civil, para demostrar las facultades de representacion con las
que cuenta el apoderado compareciente.

Presupuestos procesales previos a la sentencia. *e
actualizaron, cuenta habida que la via procesal seleccionada fue la
correcta, la relacién juridica procesal quedd constituida a través de la
vinculacién de las partes con este 6rgano jurisdiccional, en virtud de la
demanda, emplazamiento y contestacion a la misma. Asimismo, se
cumplio con las formalidades esenciales del procedimiento, en
consecuencia; se esta en aptitud de pronunciarse sobre el fondo de la
controversia planteada.

ITI. *ujeta al principio de congruencia, que ordena que las
resoluciones judiciales deben dictarse en concordancia con lo reclamado
en la demanda y contestacién, es decir, sin introducir elementos ajenos
a la litis (alguna prestacién no reclamada o una condena no solicitada)
pero sin perjuicio de la facultad de este 6rgano jurisdiccional de declarar
el derecho, aplicando las normas legales que sean procedentes,
tomando en cuenta la naturaleza y particularidades de la accién y del
caso concreto, se estima pertinente, primeramente determinar, si en
juicio, la parte actora justificd los elementos constitutivos de la accién

deducida, y en caso afirmativo, emprender el estudio de las excepciones



opuestas por el demandado, debido a que no tienen otro objeto que
destruir la accién, lo cual es unicamente factible, cuando ésta se
hubiere acreditado. Resulta aplicable la ejecutoria de Jurisprudencia en
materia civil de la Novena Epoca, de los. Tribunales Colegiados de
Circuito, visible en el *emanario Judicial de la Federacion y su gaceta,
en el Tomo: XV, Enero de 2002, Pagina: 1238, Tesis: VI.2°.C. 1/218.

SENTENCIA INCONGRUENTE. ES AQUELLA QUE INTRODUCE
CUESTIONES AJENAS A LA LITIS PLAN:I'EADA O A LOS
AGRAVIOS EXPRESADOS EN LA APELACION. El principio de
congruencia en una sentencia de primer grado consiste en que debe
dictarse en concordancia con lo reclamado en la demanda y la
contestacién, y en la de segunda instancia, en atender exclusivamente
los agravios expresados por el apelante, o los apelantes, en caso de
adherirse al mismo la parte que obtuvo, o bien, cuando apela porque
no obtuvo todo lo que. pidid, porque de lo contrario se desnaturalizaria
la esencia del  recurso. Por ende, existe incongruencia en una
resolucién cuando se introducen en ésta elementos ajenos a la litis
(alguna prestacion no reclamada, una condena no solicitada), o bien,
cuando el tribunal de alzada aborda el estudio de cuestiones no
planteadas en la demanda, o en la contestacién de ella, o que no
fueron materia de la apelacion porque el que obtuvo no apeld
adhesivamente para que dicho tribunal de alzada estuviere en aptitud
de estudiar las cuestiones omitidas por el inferior.

SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL *EXTO
CIRCUITO.

Amparo directo 99/97. Maria Antonieta Lozano Ramirez. 30 de abril de
1997. Unanimidad de votos. Ponente: Antonio Meza Alarcon.
*ecretario: Arturo Villegas Marquez.

Amparo directo 75/2001. José Margarito Raymundo Hernandez Duran.
23 de marzo de 2001. Unanimidad de votos. Ponente: Gustavo Calvillo
Rangel. *ecretaria: Martha Gabriela *anchez Alonso.

Amparo directo 198/2001.JJ].D. Group,J.A. de C.V. 21 de mayo de
2001. Unanimidad de votos. Ponente: Raul Armando Pallares Valdez.
*ecretario: Eduardo Ivan Ortiz Gorbea.

Amparo directo 204/2001. *ucesién intestamentaria a bienes de Felipe
Alvaro Corona Luna. 17 de septiembre de 2001. Unanimidad de votos.
Ponente: Ma. Elisa Tejada Hernandez. *ecretario: Rall Angel Nunez
*olorio.

Amparo directo 393/2001. Maria del Pilar Leticia Rivera Rodriguez. 31
de octubre de 2001. Unanimidad. de votos. Ponente: Raul Armando
Pallares Valdez. *ecretario: Eduardo Ivan Ortiz Gorbea.

IV. Estudio de la accion personal de terminacion de contrato
de arrendamiento., Constituyen la premisa mayor de esta resolucién
los preceptos legales 1679, 1680, 1681, 1683, 2272, 2357 fraccion I,
2358, 2360 y 2361, los cuales establecen respectivamente: "Convenio es
el acuerdo de dos o mas personas para crear, transferir, modificar o extinguir
obligaciones.” "Los convenios que producen o transfieren las obligaciones y
derechos toman el nombre de contratos." "Para la existencia del contrato se
requiere: I.- Consentimiento: II.- Objeto que pueda ser materia del contrato."
"Los contratos se perfeccionan por el mero consentimiento, excepto aquellos
que deben revestir una forma establecida por la Ley. Desde que se
perfeccionan obligan a los contratantes no sdélo al cumplimiento de lo
expresamente pactado, sino también a las consecuencias que, segun su
naturaleza, son conforme a la buena fe, al uso o a la Ley.” "Hay arrendamiento

cuando las dos partes contratantes se obligan reciprocamente, una, a conceder



el uso o goce temporal de una cosa, y la otra, a pagar por ese uso o goce un
precio cierto. El arrendamiento no puede exceder de diez afos para las fincas
destinadas a habitacion; de quince para las fincas destinadas al comercio y de
veinte para las fincas destinadas al ejercicio® de wuna industria.” “El
arredramiento puede terminar: I.- Por haberse cumplido el plazo fijado en el
contrato o por la Ley, o por estar satisfecho el objeto para que la cosa fue

”

arrendada.” “"Si el arrendamiento se ha hecho.por tiempo determinado,
concluye en el dia prefijado sin necesidad de desahucio.” “"Si después de
terminado el arrendamiento y su prdorroga-si la hubo, continua el arrendatario
sin oposicién en el goce y uso del predio, y este es rustico se entendera
renovado el contrato por otro ano” ™ En el caso del articulo anterior, si el
predio fuere urbano, el arrendamiento continuara por tiempo indefinido, y el
arrendatario debera pagar la renta que corresponda al tiempo que exceda al
del contrato con arreglo a lo que pagaba, asi como el pago de los servicios
publicos basicos y esenciales vinculados a la cosa arrendada que consuma”, En
ese mismo tenor el articulo 424 fraccién III del Cddigo de
Procedimientos Civiles, establece: “Se tramitaran sumariamente:...Los
juicios que versen sobre cualquiera cuestion relativos a los contratos de
arrendamiento o alquiler, depdsito y comodato, aparceria, transportes y

hospedajes.”

Los elementos constitutivos de la accién deducida son: A) La
existencia de un contrato de arrendamiento; B) Que el plazo por
el que se celebro el contrato haya fenecido; como se resolvié en la
ejecutoria de la Octava Epoca emitida porel “TERCER TRIBUNAL
COLEGIADO DEL *EXTO CIRCUITO. Publicada en el *emanario Judicial
de la Federacion en Tomo: II *egunda Parte-1, Julio a Diciembre de

1988 en Pagina: 119; Misma que ala letra reza:

ARRENDAMIENTO, TERMINACION DEL CONTRATO DE.
ELEMENTOS DE LA ACCION. (LEGISLACION DEL ESTADO DE
PUEBLA).

Los elementos de la accion de desocupacion por terminacion de
contrato de arrendamiento, son los siguientes: a) la existencia de un
contrato de arrendamiento; b) que el plazo por el que se celebré el
contrato haya fenecido. Por tanto, si el contrato de arrendamiento adn
continlia vigente en el momento de ejercitarse dicha accién, la misma
no puede declararse probada, por falta de uno de sus requisitos
esenciales, maxime si se considera que el articulo 190, fraccion I, del
Coédigo de Procedimientos Civiles para el estado, establece
expresamente la improcedencia de una accion de terminacion de
contrato de arrendamiento, cuando ésta se ejercita antes del
vencimiento del mismo; siendo pertinente sefialar que esto debe ser
estimado de oficio por el juzgador.

TERCER TRIBUNAL COLEGIADO DEL *EXTO CIRCUITO.

T.C.

Amparo directo 400/88. Alvaro Antonio Galvan Garcia. 25 de octubre
de 1988. Unanimidad de votos. Ponente: Jaime Manuel Marroquin
Zaleta. *ecretario: Othén Manuel Rios Flores.

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito. Fuente: *emanario



Judicial de la Federacién, Octava Epoca. Tomo II *egunda Parte-1, Julio
a Diciembre de 1988. Pag. 119. Tesis Aislada.

V. En vista de las constancias procesales que integran el juicio, se
concluye que la parte actora si acreditd los elementos constitutivos de

su acciéon, como mas adelante se evidencia.

En este orden de ideas, y por cuanto al primer elemento de la
accion consistente en la existencia del contrato de arrendamiento,

la parte actora manifestd en su escrito inicial de demanda que en fecha

veintidos de septiembre del. afio-dos mil quince, _
I . caricter de arrendadoras vy la
moral NN -
también conocido como | GGG B R .- B

en su caracter de arrendatario firmaron un contrato de arrendamiento

respecto del bien inmueble ubicado en la Colonia Madero (Cacho),

.
1
]

Agrega que inicié un procedimiento de Medios Preparatorios a Juicio
con el objetivo de acreditar la existencia del contrato de arrendamiento
y se determinara que la moral demandada es la posesionaria actual con
su doble personalidad y notificar el vencimiento del contrato materia de
la litis, lo anterior dentro del'expediente 342/2023 del Juzgado *éptimo
Civil de este Partido Judicial, citando para comparecencia el veinticinco
de mayo del afio dos mil veintitrés, confesando todas las posiciones
calificadas de legales sin que hubiese negativa por parte del absolvente
a alguna de ellas.

Para demostrar lo anterior, la parte actora ofrecié la documental

privada consistente en contrato de arrendamiento de fecha veintidés de

septiembre de dos mil quince, celebrado por _
I 00 arrendadoras respecto del inmueble
ubicado en la Colonia Madero (Cacho), identificado como | GGz
_ de esta ciudad, instrumental privada que

no obstante no fue exhibido el documento original, ni copia certificada
del mismo, ya que se advierte de actuaciones que dentro de los medios
preparatorios a juicio Unicamente se exhibieron copias simples de todos
los documentos aportados por la accionante, como se lee del sello de

recibido de Oficialia de Partes Comun, asentado al reverso del escrito



inicial de los medios preparatorios, del que se advierte que se asentd con
claridad en el rubro de anexos que se exhibié copia simple de contrato de
arrendamiento, asi como copia simple de todos los documentos anexos
mas las copias de traslado, y de la certificacién de las constancias
expedidas del expediente 342/2023 que obra a foja 207 de autos,
realizada por el *ecretario de Acuerdos del Juzgado *eptimo Civil, se
desprende que el mismo certifica que las copias son fieles y exactas
compulsadas de sus originales a excepcién de las fojas 11 a 153, 171 a
204 siendo copias simples que obran dentro del expediente, por lo cual
se confirma que unicamente se ‘exhibid copia simple fotostatica del
contrato, sin embargo, al haberse realizado por la parte actora, los
medios preparatorios conducentes a acreditar la existencia del vinculo
M WCEe ke -hd 1 EEE& = §
actuaciones judiciales que no fueron fueron objetadas en cuanto a su
alcance y valor probatorio por el pasivo procesal, y encontrarse dicha
copia simple del contrato adminiculada a la confesion vertida por la
enjuiciada [ GTTNGEGEGEGEGE T L. .- B, cuich ademas
al dar contestacién a la demanda, especificamente en los hechos 2
segundo parrafo y 3 de la contestacion de demanda por la_pasiva
procesal de manera implicita reconoce la existencia del contrato ‘de
arrendamiento, y que se siguieron pagando las rentas:.no obstante se
venciera el mismo, por lo que admite y confiesa la relacién contractual
celebrada entre ambos litigantes en la fecha sefalada, lo anterior tiene
valor probatorio conforme a lo establecido en el articulo 402 del Cédigo
Procesal Civil, no obstante que a su vez y en distintos hechos niegue
también la relacion contractual, pues tal reconocimiento se encuentra
corroborado de igual manera con las actuaciones en el expediente

342/2023 relativa a los medios preparatorios promovidos por las ahora

coactoras en contra de |GG -
BN, también conocido como [N NN N - HEEE

B, -ntc <l Juzgado *éptimo de lo Civil de este Partido Judicial,
de los cuales fueron exhibidas las copias certificadas conducentes,
actuaciones judiciales de pleno valor probatorio conforme a lo establecido
en el articulo 407 del Cédigo Adjetivo Civil, de la que se advierte la
confesién judicial realizada por el representante legal de la ahora
demandada al desahogar la prueba confesional llevada a cabo en fecha

veinticinco de mayo de dos mil veintitrés, en la cual el representante

legal de I B N .- B
I coparecié al desahogo de las posiciones que  se le



articularon en su caracter de apoderado legal de || NGTNNEG TN,
I. de _., admitiendo en dicha declaracion ser la moral que

tiene la relacidn arrendaticia con las ahora accionantes, lo anterior se
constata de su repuesta a las posiciones identificadas como. 1, 2,3, 8,
11, 12, 13 y 17 de las que se desprende la existencia de ambas
personas morales que representa (posicion 1), asi que en fecha 22 de
septiembre del 2015 || GGG .- R
B, firm6 el contrato de arrendamiento respecto del inmueble objeto
del mismo, y del cual tiene el caracter de arrendatario, (posicién 2), que
el contrato de arrendamiento tendria una vigencia de cinco afios
(posicion 3), que posteriormente en fecha 8 de septiembre de 2017 se
constituyé la sociedad | B . .- .
(posicién 8), .que fue omiso en realizar el cambio de nombre de la moral
en el contrato de arrendamiento de fecha 22 de septiembre de 2015
(posicion 11), que Unicamente cambiaron la denominacion de la razén
social a nombre de |Gz INNEEEEEEEEEEEE. - -
domicilio del inmueble objeto de arrendamiento (posiciéon 12) y que la
relacidn contractual entre las partes continuo sin inconveniente alguno
durante la vigencia del contrato de arrendamiento de fecha 22 de
septiembre de 2015, reconocimiento de tales circunstancias y hechos de
la demanda que corroboran la existencia del vinculo contractual entre las
partes, conforme a lo establecido _en los articulos 396, 397, 400 y 402

del Codigo de Procedimientos Civiles.

Adminiculdandose a lo anterior la confesion ficta de la moral

demandada producida al haber omitido comparecer al desahogo de la
prueba confesional a su cargo y respecto de la cual fue declarada confesa
de las posiciones que fueron previamente calificadas de legales, por ello
la suscrita juzgadora le otorga pleno valor probatorio en los términos de
los articulos 267 parrafo tercero, 396, 397 del Cddigo de Procedimientos
Civiles. Resulta aplicable la siguiente ejecutoria obligatoria emitida por la
Primera *ala de la *uprema Corte de Justicia de la Nacion que al rubro y

texto estatuye:

CONFESION FICTA, PRUEBA DE LA. REQUISITOS PARA *U
VALORACION (LEGISLACION CIVIL DE LOS ESTADOS DE MEXICO,
PUEBLA Y JALISCO).De conformidad con diversas disposiciones de los
Codigos de Procedimientos Civiles del Estado de Puebla y Coddigo de
Procedimientos Civiles para el Estado de México (y que estuvieron vigentes
hasta diciembre de dos mil cuatro y julio de dos mil dos, respectivamente),
y de Jalisco (vigente) la prueba de la confesion ficta, produce presuncion
legal cuando no exista prueba en contrario y en este caso se le debe
conceder pleno valor probatorio, para que adquiera dicho caracter, ya que
su valoracién en esta precisa hipétesis no queda al libre arbitrio del



juzgador, porque se trata de una prueba tasada o legal; sin que esto
implique que si se ofrecen o se llegaren a ofrecer otras pruebas, éstas
puedan ser apreciadas por el juzgador para desvirtuar dicho medio de
conviccidén, ya que en ese supuesto la propia ley le otorga el caracter de
una presuncion juris tantum.

la./]. 93/2006

Contradiccién de tesis 76/2006-PS. Entre-las sustentadas por el *éptimo
Tribunal Colegiado en Materia Civil del Primer Circuito; Tercer Tribunal
Colegiado en Materia Civil del *egundo Circuito; Tercer Tribunal Colegiado
en Materia Civil del *exto Circuito; *egundo Tribunal Colegiado en Materia
Civil del *egundo Circuito; Primer Tribunal Colegiado en Materia Civil del
Tercer Circuito; Primer Tribunal Colegiado en Materia Civil del *exto Circuito
(antes sélo Primero del *exto Circuito); Quinto Tribunal Colegiado en
Materia Civil del Primer Circuito; Quinto Tribunal Colegiado en Materia de
Trabajo del Primer Circuito y *exto.Tribunal Colegiado en Materia de
Trabajo del Primer Circuito. 8 de noviembre de 2006. Cinco votos. Ponente:
Olga *anchez Cordero de Garcia Villegas. *ecretario: Carlos Mena Adame.

Tesis de jurisprudencia 93/2006. Aprobada por la Primera *ala de este Alto
Tribunal, en sesion de fecha ocho de noviembre de dos mil seis.

Instancia: Primera *ala. Fuente: *emanario Judicial de la Federacién y su
Gaceta, Novena Epoca. Tomo XXV, Febrero de 2007. Pag. 126. Tesis de
Jurisprudencia.

Corrobora lo anterior la prueba testimonial ofrecida por la parte

actora a cargo de |
I -sticos que en audiencia de fecha

dieciocho de junio del afio dos mil veinticuatro, declararon que en efecto

les consta la relacion arrendaticia que tenia la actora con la ‘moral

denominada [ ENEEEEEEEE I B (-
Bl también conocida como NN I

-., tal y como se advierte de su contestacion a las preguntas
primera y segunda del interrogatorio. verbal y directo que se les
formuld, asi también, declararon conocer el inmueble objeto de
arrendamiento y la vigencia del contrato que era de cinco afos, como se
lee de sus respuestas a las preguntas tercera y cuarta, declaraciones
que fueron uniformes y contestes y que adminiculadas con las diversas
probanzas documentales y confesionales ya resefiadas, adquieren valor
probatorio:pleno conforme al articulo 413 del Cddigo Procesal Civil para
acreditar el vinculo juridico que une a las partes, tanto con el nombre
primigenio [ NG -
como el diverso nombre que hoy adoptan como | GTTNGNNEE TR
B (urante la relacion de arrendamiento puesto que a

los testigos les consta que asi era conocido también.

Asimismo quedd acreditado en autos que la pasiva procesal
I . - -ncuentra utilizando el
inmueble arrendado, tal como se advierte de las notificaciones
practicadas el tres de mayo de dos mil veintitrés, relativa a la

notificacion que se realizd a la ahora demandada dentro de los medios



preparatorios a juicio incoado en su contra, asi como la notificacién
realizada en fecha dieciséis de abril de dos mil veinticuatro, relativa al
emplazamiento que se realizd a dicha demandada en el domicilio del
inmueble arrendado, que concatenada con la impresion fotografica
visible al reverso de la foja 221 del sumario las cuales tienen valor
probatorio pleno conforme a los articulos 285 fraccién VIII y 407 del
Cadigo Procesal Civil.

No obsta a lo anterior que la demandada ofreciera la prueba
confesional a cargo de la‘parte actora, ya que ante su inasistencia a la
Audiencia de desahogo de pruebas de fecha dieciocho de junio de dos
mil veinticuatro, y no-haber exhibido el pliego de posiciones al tenor del
cual debié desahogarse dicha probanza se le tuvo por desistida de la
misma en su _perjuicio, conforme a lo establecido en el articulo 307 del
Codigo Procesal Civil.

Por tanto al no existir diverso medio de prueba que desvirtlue la
existencia del contrato base de la accion, asi como la identificacion del
inmueble, se incumplié por parte de la demandada con la carga procesal
que le impone el articulo 277 del Cédigo antes invocado, y por tanto,
se actualiza la procedencia del elemento en estudio. Resulta aplicable la

siguiente ejecutoria.

ARRENDAMIENTO, PRUEBA CONFESIONAL PARA-PROBAR LA
EXISTENCIA DEL CONTRATO DE. (LEGISLACION DEL ESTADO DE
PUEBLA).

Si de la confesional a cargo del demandado se desprende el
reconocimiento de hechos que éste admite en su perjuicio, como lo son
que tiene tiempo de vivir en el inmueble objeto del juicio de
desocupacion y que paga cierta cantidad de renta mensual, dicha
confesién hace prueba..plena de la existencia del contrato de
arrendamiento en _términos del articulo 422 del Coddigo de
Procedimientos Civiles para el Estado de Puebla.

TERCER TRIBUNAL COLEGIADO DEL *EXTO CIRCUITO.

T.C.

Amparo directo 402/88. Juan Villarce Corral. 10 de noviembre de 1988.
Unanimidad de votos. Ponente: Oscar Vazquez Marin. *ecretaria: Maria
de la Paz Flores Berruecos.

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito. Fuente: *emanario
Judicial de la Federacion, Octava Epoca. Tomo VI *egunda Parte-2,
Julio a Diciembre de 1990. Pag. 458. Tesis Aislada.

Como consecuencia de lo anterior, se concluye que [ EGTGEEN

I . - BN corece de legitimacion

pasiva, toda vez que no obstante en el contrato de arrendamiento la
moral arrendadora se ostentaba con dicha razén social, al haber
cambiado su nombre a |GGG I <. .- GGG
encontrarse ocupando el inmueble objeto de arrendamiento, resulta ser
esta Ultima moral en la que recae la obligacién contraida por su

antecesora al haberse sustituido en el arrendamiento.



En cuanto al segundo elemento de la accidn consistente en
que el plazo por el que se celebro el contrato haya fenecido- en
la narracién de hechos la accionante manifestd que en el Contrato
descrito se establecid una vigencia de cinco afios a partir de la firma,
concluyendo el dia veintidés de septiembre-del ano.dos mil veinte,
agregando que en diversas ocasiones se tuvieron acercamientos de
ambas partes a efecto de llegar a un acuerdo, diversas cartas de
propuestas con el objetivo de realizar la celebracion o renovacién de un
nuevo Contrato de Arrendamiento, sin embargo, no se concreto la firma
de un nuevo contrato de' arrendamiento porque las partes no se
pusieron de acuerdo. en relacién al pago por concepto de renta
actualizado.

Agrega que no obstante se firmd contrato de arrendamiento con

I i su caracter de representante
legal de NN I . - B

sin embargo nunca se realizd el cambio de nombre de la moral
arrendataria dentro del contrato de arrendamiento toda vez que se
confid en la buena fe del demandado pues Unicamente cambiaron a
I D -~ o domicilio del
inmueble objeto del arrendamiento, sin que de ello derivara cambio
alguno y la relacién contractual que se tenia previamente, porlo que ya
habia sido acordado por las partes continud sin inconveniente alguno,
en virtud de que el trato seguia siendo con los-cC. | EGKGNNNG
& M
I
Por ello manifiesta la_accionante, que en fecha diecinueve de
noviembre del ano des mil veintiuno, por conducto del Notario Publico
nimero 7 de esta ciudad, Licenciado |GGG, -
realizé fe de hechos con el objetivo de notificar la voluntad de las
coactoras de terminar el contrato de arrendamiento en caso que no se
renovara el contrato materia del presente juicio, solicitando Ila
desocupacion del Inmueble dentro de 60 dias naturales siguientes a la
fecha de la notificacidn, lo cual ya transcurrié en exceso sin que hubiese
respuesta por los aqui demandados, notificacidon por la cual se celebré la
escritura publica nimero || GGG v oue sc anexé dentro
del expediente 342/2023 del Juzgado *éptimo de lo Civil de este
Partido Judicial.
Finaliza expresando que se le ha solicitado a la demandada la

desocupacion del inmueble en cuestién asi como por ldgica juridica la



terminacion del contrato de arrendamiento celebrado al no haberse
renovado fisicamente, sin embargo, hasta el momento ha hecho caso
omiso en realizar la entrega fisica y material del inmueble.

En relacién a este elemento el articulo 2357 fraccién I del Cédigo
Civil sefiala que:

Articulo 2357.- El arrendamiento puede terminarn:

I.- Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o por la
Ley, o por estar satisfecho.el objeto para que la cosa fue arrendada;

II.- Por convenio expreso;
III.- Por nulidad;
IV.- Por rescision;
V.- Por confusion;

VI.- Por pérdida o destruccion total de la cosa arrendada, por caso
fortuito o fuerza mayor;

VII.- Por expropiacién de la cosa arrendada hecha por causa de utilidad
publica;

VIII.- Por eviccion de la cosa dada en arrendamiento.

Conforme a lo anterior si el contrato es por tiempo determinado,
concluye por haberse cumplido el tiempo fijado para su duracion, sin
embargo, y de acuerdo a los diversos articulos 2360 y 2361 del Cédigo
invocado, después de terminado el arrendamiento y su prérroga si la
hubo y continua el arrendatario sin oposicién en el goce y uso del predio
y este es rustico se entendera renovado el contrato por otro afio y si el
predio fuere urbano, el arrendamiento continuara por tiempo

indefinido.

Respecto a lo anterior cabe precisar que en efecto la tacita
reconduccion, conforme a los articulos 2360 y 2361 del Cdédigo Civil,
implica que si al término del plazo previsto en el contrato las partes
contindan comportandose.como si todavia estuviera en vigor, se tiene
por prorrogado el contrato bajo las mismas condiciones, pero sin plazo
determinado, hasta que uno de ellos manifieste su voluntad de
terminarlo. Es decir, la esencia de la tacita reconduccion es permitir la
persistencia del contrato de arrendamiento por cierto tiempo aunque
este es indeterminado, al haber fenecido el término pactado, pero ello
no implica la indeterminacién del contrato sino prorrogarlo tacitamente
por tiempo indefinido. Ilustra lo antes vertido la siguiente tesis aislada

emitida por nuestro Altos Tribunales que a la letra indica:

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO POR TIEMPO DETERMINADO,
EFECTO DE LA TACITA RECONDUCCION. *E CONVIERTE EN
CONTRATO DE TIEMPO INDEFINIDO. (LEGISLACION DEL ESTADO
DE NUEVO LEON).



Si el contrato de arrendamiento entre las partes lo fue por tiempo
determinado, y en el cual se pact6é que el arrendamiento podia concluirse a
voluntad de cualquiera de las partes previo aviso de noventa dias de
anticipacion, al continuar la arrendataria en el uso y disfrute del inmueble
después del vencimiento del contrato sin la oposicion de la arrendadora, el
contrato se varidé a tiempo indefinido, operando asi la tacita reconduccion.
Por tanto, al haberse producido el mencionado’ efecto juridico, el contrato
que se celebrd por tiempo fijo y lo pactado en él dejan de tener vigencia'y
automaticamente queda sustituido por el contrato de tiempo indefinido con
la obligatoriedad de la observancia de las. normas que regulan este tipo de
contrato, dejando asi de observarse lo establecido' en el contrato por
tiempo determinado y acatando lo dispuesto por el articulo 2372 del Cédigo
Civil del Estado que prevé que tratandose de contratos por tiempo no
determinado, el aviso para su terminacion debe hacerse con sélo dos
meses de anticipacién si el predio es urbano.TERCER TRIBUNAL
COLEGIADO DEL CUARTO CIRCUITO.

T.C.

Amparo directo 298/90. Bertha Gonzalez de de la Garza. 7 de agosto de
1991. Unanimidad de votos. Ponente: José Antonio Hernandez Martinez.
*ecretaria: Maria Blanca Idalia Lopez Garcia.

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito. Fuente: *emanario Judicial
de la Federacidn, Octava Epoca. Tomo IX, Abril de 1992. Pag. 465. Tesis
Aislada.

Para demostrar la notificacién indubitable de la oposicion de la parte
actora para continuar con la relacion contractual derivada del
documento fundatorio, en términos de los articulos 2352, 2360 y 2361
del Cédigo Civil, la activa procesal acompand las copias certificadas del
expediente 342/2023 relativas a los medios preparatorios a juicio
promovidos por la ahora demandante en contrade _
I R - B 2bién conocido como
I . -0 de los cuales

destaca el haber exhibido la fe de*hechos contenida en el Instrumento

Pablico nimero |GGG c fecha diecinueve de

noviembre de dos mil veintiuno, dentro de la que se advierte que el
fedatario publico Licenciado |GGG \otario Publico
numero 7 de esta ciudad, dio fe que a las once horas con veintisiete
minutos del dia de la fecha se constituydé en el domicilio ubicado en
Calle Brasil nimero 8630 Colonia Madero de esta ciudad y una vez
cerciorado del domicilio, dio fe que en él se ubica el Restaurante |||,

en el que fue atendido por el encargado vy al preguntarle por | Gz

_, se le manifestd que no se encontraba, por lo
cual finalmente fue atendido por el de nombre | EGTNGNGGGGGGEGE

I = quien se le explico el motivo de la diligencia y se le entrego el
escrito de notificacién, dando fe que dicha persona leyd el escrito y
firmd de recibido para constancia en otro tanto del mismo escrito, el
cual agrego al apéndice del volumen en el legajo correspondiente a

dicho instrumento bajo la letra B, indica el fedatario ademas que agrego



las fotografias tomadas en el lugar mismas que agregé como anexo C,
documental publica que no obstante obra en copia simple dentro de los
medios preparatorios a juicio promovidos por las coactoras dentro de
los autos del expediente 342/2023 del indice de este mismo Juzgado,
tales copias simples adquieren valor probatorio pleno de que se realizd
la notificacion aludida de manera indubitable, conforme a lo establecido
en los articulos 285 fraccién VIII, 322, 329, 400, 402 y 414 del Cddigo
Procesal Civil, en mérito de la confesion efectuada por la parte
demandada al dar contestacién a la demanda, misma que se
advierte de su respuesta al hecho'4 en el que implicitamente reconoce
gue le fue entregada. dicha notificacién, a pesar de negar que en dicha
gestion del Notario Publico se contenga la notificacidon de la voluntad de
la parte actora de dar por terminado el arrendamiento indicando que en
la constancia o acta que para tal efecto levantd el fedatario, no se
contiene dicha manifestacién, sin embargo, obra en su perjuicio la
confesion expresa que la moral demandada realizé dentro de los
medios preparatorios contenidos en el expediente 342/2023, y
precisamente en la diligencia de fecha veinticinco de mayo de dos mil
veintitrés visible a foja 205 de la que se advierte que el absolvente al
dar contestacién a las posiciones identificadas como Décima Novena,
Vigésima primera y Vigésima segunda admitio las-afirmaciones de

su contraria al contestar en sentido positivo como se lee a continuacion:

"19.-QUE EN FECHA 19 DE NOVIEMBRE DEL 2021 EL NOTARIO PUBLICO
NUMERO 7 DE ESTA CIUDAD *E CONSTITUYO EN EL DOMICILIO DEL
INMUEBLE OBJETO DE ARRENDAMIENTO Y *E LE REQUIRIO A LA MORAL

I R N - e - VBIEN
conocrpo como [ N (/ FRMA

DE UN NUEVO CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, O EN *U CASO LA
DESOCUPACION DEL INMUEBLE (ESTA POSICION *E RELACIONA CON EL
HECHO 5 DE MI ESCRITO INICIAL DE DEMANDA). Calificada de legal,

contesto: *i.

21.-QUE *E HA REHUSADO A DESOCUPAR EL INMUEBLE OBJETO DEL
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. (ESTA POSICION *E RELACIONA CON EL
HECHO 5 DE MI ESCRITO INICIAL DE DEMANDA). Calificada de legal,

contesto: *i.

22. - QUE HASTA EL MOMENTO HA HECHO CASO OMISO EN REALIZAR LA
ENTREGA FISICA Y MATERIAL DEL INMUEBLE OBJETO DEL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO. (ESTA POSICION *E RELACIONA CON EL HECHO 6 DE
MI ESCRITO INICIAL DE DEMANDA). Calificada de legal, contesto: *i.”



Dicha confesién se encuentra corroborada de igual manera, con la
confesion ficta obtenida en juicio, al no haber comparecido Ila
demandada al desahogo de la prueba confesional a su cargo en la
diligencia de fecha dieciocho de junio de dos mil veinticuatro, en la-que
fue declarada confesa de todas y cada una delas posiciones que fueron
calificadas de legales, entre las que destacan las posiciones marcadas
con los nimeros 9 a la 13 del pliego. de posiciones respectivo,
mediante las cuales se afirma que recibid la notificacion mediante el
Notario Publico nimero siete de esta-ciudad en fecha diecinueve de
noviembre de dos mil veintiuno, y que conocié la voluntad de
terminacion del contrato por parte de las actoras, asi como que se le
hizo un requerimiento para la desocupacién del inmueble materia del
contrato otorgandosele el plazo de sesenta dias para la desocupacion, y
que ha sido omisa en realizar la desocupacién requerida, confesion que
conforme a lo establecido en los articulos 396, 397 y 400 del Cdédigo
Procesal Civil, adquiere valor probatorio pleno para acreditar que
efectivamente le fue dado a conocer por las arrendadoras su voluntad
de que se firme un nuevo contrato y que para el caso de no renovarse
el contrato se daria por terminado el que se encontraba vigente y.se le
solicitd la desocupacion del inmueble arrendado tal como se advierte del
contenido de las posiciones formuladas-en la diligencia-de desahogo de
pruebas. Dicha confesidn ficta igualmente se encuentra corroborada por
la prueba testimonial ofrecida por la accionante 'y desahogada en
diligencia de dieciocho de junio del ahno dos mil veinticuatro, ya
que los testigos igualmente indicaron  al dar contestacion a las
preguntas quinta, sexta y séptima, que no obstante las coactoras
tenian la voluntad de renovar el contrato de arrendamiento al finalizar
la vigencia del mismo, la demandada no tuvo disposicion para hacerlo,
por lo cual les consta que la voluntad de las coactoras era entonces
terminar la relacidn contractual, atestes que resultan uniformes y
coincidentes respecto a los hechos narrados por la parte demandante y
gue corroboran que la demandada tenia conocimiento de la voluntad de
sus arrendadoras respecto a su deseo de firmar nuevo contrato o de
terminar la relacién arrendaticia que tenian, corroborando con su dicho
ademas lo que se establece en la carta que le fue entregada por el
Notario Publico nimero 7 de este Municipio, a la arrendataria en fecha
diecinueve de septiembre de dos mil veintiuno, en el sentido de que si
no se realizaba la renovacion del contrato entonces deberia desocupar

el inmueble en un periodo de 60 dias naturales, (que lleva implicito la



voluntad de las arrendadoras dar por terminado el contrato que por
tiempo indefinido se tenia entre las partes).

Cabe destacar que el aviso a que se refiere el articulo 2352 del
Cddigo *ustantivo Civil, es la oposicion mas evidente de la voluntad del
arrendador para que la arrendataria continle con el uso y goce del
inmueble arrendado, y ademas establecer una fecha limite para que la
demandada desocupe el local comercial objeto de la litis, por tanto, al
haberse abstenido la enjuiciada de desocupar dicho inmueble arrendado
dentro del término de 60 dias (dos meses) conforme al precepto legal
invocado, nacié el derecho de la parte actora para ejercitar las acciones
correspondientes derivadas del contrato de arrendamiento de veintidos
de septiembre de dos mil quince.

Y ‘toda vez que de la fe de hechos antes resefiada, que
adminiculada con las confesiones obtenidas tanto en los medios
preparatorios exhibidos, asi como al dar contestacién a la demanda, y al
omitir comparecer al desahogo de pruebas, que concatenadas a las
testimoniales desahogadas en autos, se corrobora que dicha notificacion
se encuentra realizada de manera indubitable conforme a lo estatuido
por el articulo 2352 del Cddigo Civil, pues cumple con los requisitos
necesarios para ello, creando certeza y conviccion a la suscrita de que la
demandada si tuvo pleno conocimiento de la voluntad de Ilas
arrendadoras ahora coactoras, de dar por terminado el contrato de
arrendamiento celebrado en fecha ' veintidds de septiembre de dos mil
quince, lo cual queddé demostrado en autos con el diverso caudal
probatorio aportado por las accionantes, pues tal notificacion se cumplié
con los requisitos necesarios para que se actualizara la hipotesis
normativa aplicable. Ilustra lo antes vertido, la siguiente tesis de

jurisprudencia que a la letra indica:

ARRENDAMIENTO POR TIEMPO INDEFINIDO, TERMINACION DEL
CONTRATO DE. REQUISITOS EXIGIBLES.

Los Unicos requisitos que establece el articulo 2378 del Cddigo Civil para que
el contrato de arrendamiento por tiempo indefinido se tenga por terminado,
son: 1o. Que se de un aviso previo, con dos meses de anticipacion. 20. Que
sea en forma indubitable. Llenandose esos requisitos, el aviso es valido
y produce la terminacion del contrato, aun cuando tal aviso se de a través
de un mandatario legitimado por simple carta poder otorgada ante testigos,
sin ratificacion de firmas, pues para dar un aviso de esa naturaleza, no se
necesita dicho requisito, porque es un asunto que no tiene cuantia, y para
cumplir las exigencias del articulo 2378, no es necesario que se llene dicha
formalidad.

3a.

Amparo directo 8159/63. José *abre Marroquin. 5 de julio de 1967. 5 votos.
Ponente: Rafael Rojina Villegas.

Instancia: Tercera *ala. Fuente: *emanario Judicial de la Federacidn, *exta



Epoca. Volumen CXXI, Cuarta Parte. Pag. 32. Tesis Aislada.

Por ende, visto que la parte actora, con las pruebas aportadas y
valoradas, demostré que en fecha veintidés de septiembre del afio dos
mil quince, celebrd con la moral demandada contrato de arrendamiento

por el plazo de cinco anos, respecto del.inmueble ubicado en la Colonia

Madero (Cacho) NN
|

B, de esta ciudad, que no obstante operd la tacita
reconduccion al término fijado en el mismo porque el arrendatario
siguié ocupando el inmueble con el consentimiento del arrendador, el
término pactado ha fenecido conforme a la notificacidén realizada el dia
trece de septiembre de dos mil veintidds en la que de forma indubitable
las arrendadoras en esa ocasion, hicieron del conocimiento de la
demandada mediante la fe de hechos ya valorada su voluntad de dar
por terminado el arrendamiento pactado, asi como el término para
desocuparlo que era de dos meses, consecuentemente, se tiene por
demostrados los hechos y elementos constitutivos de la accion
deducida, por ende, se procede al estudio de las excepciones opuestas

por la enjuiciada.

VI.- Estudio de las Excepciones.

I.- FALTA DE ACCION Y DE DERECHO. "...se opone desde una
primera perspectiva por la negacién genérica que se hace a los hechos y
fundamente de la accidon indemnizatoria que pretende la parte actora en

su demanda.

Desde otra perspectiva, los presupuestos de procedencia de la
accién que.intenta la parte actora no quedan debidamente probados en
tanto que no-existe identidad entre las personas juridicas que en su
demanda trata como si fuese un simple cambio de denominacién, ni
mucho menos dicha identidad deba de tenerse por probada por el trato
con las personas fisicas, toda vez que por definicion legal, las personas
morales tienen patrimonio e identidad propia, ademas de distinto a las
personas fisicas que las constituyen... ... de manera que no existe razén
legal para considerar que en este caso se trate de la misma persona
juridica denominada | RRHIE I BN o:
B ' 2 que se identifica con la denominacién de



Desde otra perspectiva también resulta procedente la excepcidn
de falta de accién y derecho, en tanto que, de las propias constancias
exhibidas por la actora, concretamente los recibos de pago del
arrendamiento extendidos a || GcKGE NEEGEGEGEGEEE
se obtiene de manera clara que la relacion de arrendamiento con esta
ultima persona juridica, de manera que la accion debié- de haberse
intentado directamente en contra de dicha persona moral de manera
que la integracién de la litis que en este caso se define por el acuerdo de
admisién de demanda... -....pretende asimilar a mi representada con la
anterior titular de los derechos de arrendataria sin que haya sido

legalmente llamada a juicio...

También resulta procedente la excepcion de falta de accién y de
derecho, en tanto no se genera, mucho menos se demuestran, ninguno
de los supuestos para dar por terminada la relacion de arrendamiento,
ya gque la falta de “renovacion fisica del contrato” puede constituir causa
legal para ello, ni su falta es obstaculo para considerer la prérroga o
extension del arrendamiento, asi como tampoco existe la causa eficiente
para dar por terminado el arrendamiento por no existe notificacidon
expresa de la voluntad de la arrendadora para dar por terminada la

relacion de arrendamiento.”

Al efecto son inatendibles los argumentos sostenidos por la
demandada, pues como se precisé al estudiar los elementos de la
accién, la parte actora demostro la relacion contractual existente entre

los litigantes, con el contrato de arrendamiento de fecha veintidds de

septiembre de dos mil quince, celebrado por [ GGG
_ en. calidad de arrendadoras con la moral
I D . - . - su
calidad de arrendataria, respecto del inmueble ubicado en Colonia
Madero-(Cacho) I N
I - csta ciudad, sin que
obste a lo anterior que la demandada se excepcione diciendo que
I .. csuita ser una moral
diferente a la que debid llamarsele a juicio, siendo que como ya quedd
acreditado al analizar los elementos de la accién, se demostrd que la
arrendataria original efectivamente es entidad distinta con patrimonio
propio a la arrendataria actual, ya que existe el consentimiento tacito y
expreso de || GGG B . .<c BB, -0 conducto de
su representante legal, con la confesion vertida al comparecer a

absolver posiciones dentro de los medios preparatorios a juicio radicados



con expediente 342/2023 de este Juzgado, asi como al dar contestacién
a la demanda instaurada en su contra, y con la confesion ficta obtenida
de la misma pasiva procesal al no haber comparecido a desahogar la
confesional a su cargo en fecha dieciocho de junio de dos mil
veinticuatro, y que por ende se le declard confesa de las posiciones
calificadas previamente de legales, probanzas ya valoradas que se
corroboran con la propia comparecencia del.apoderado legal de la moral
I . - defensa de los derechos
de la moral referida, quien no obstante niega la relacion juridica con las
actoras, dicha negativa se encuentra contradicha con la confesién lisa y
llana que realizd al absolver posiciones en la diligencia de fecha
veintiocho de mayo de dos mil veintitrés contenida en los autos de los
medios preparatorios a juicio de los que se advierte que al dar
contestacion a las posiciones 2, 3, 8,9, 10, 11, 12, 13y 17 |a
ahora demandada admitid haber constituido una diversa sociedad y
haber omitido realizar el cambio de nombre en el contrato de
arrendamiento de fecha 22 de septiembre del 2015 no obstante haberse
comprometido a realizar el aviso que prevén las clausulas cuarta inciso
A y quinta del documento basico de la accidn, sin embargo reconoce la
existencia de la relacion de arrendamiento con la moral que representa

al no realizar aclaracidon ni objecion dentro de la posicién relativa a que

la moral NN - B -
también conocido como NN BN . o I | t-

como se lee textualmente de dichas posiciones y su respuesta que a la

letra indican:

2.-QUE EN FEcHA 22 DE *EpPTIEMBRE DEL 2015, | N I
I R - B 'AvB1EN conocipo como
I -' ‘U CARACTER DE ARRENDATARIO, FIRMO UN
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO RESPECTO DEL INMUEBLE UBICADO EN LA COLONIA
MADERO (cACHO) I o' DOMICILIO CONOCIDO COMO
I N -\ £STA CIUDAD, EN EL CUAL

TIENE CARACTER DE ARRENDATARIO (ESTA POSICION *E RELACIONA CON EL
HECHO 2 DE MI ESCRITO INICIAL DE DEMANDA). Calificada de legal, contesto: *i.

3.-QUE EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE FECHA 22 DE *EPTIEMBRE DE
2015, TENIA UNA VIGENCIA DE 5 ANOS, EL CUAL CONCLUIA EL DIA 22 DE
*EPTIEMBRE DE 2020 (ESTA POSICION *E RELACIONA CON EL HECHO 2 DE MI
ESCRITO INICIAL DE DEMANDA). Calificada de legal, contesto: *i.

8.-QUE MEDIANTE ESCRITURA | - rccHA 08 DE
*EPTIEMBRE DEL 2017 PASADA ANTE LA FE DEL NOTARIO PUBLICO NO. 9 DE ESTA

crupAp, *£ consTITuyo LA *oclepAD I I

EN EL MENCIONADO INSTRUMENTO *E DESPRENDE coMmo *ocIos Los ccC. | EGIR



I B
I (5574 POSICION *E RELACIONA CON EL HECHO 3 DE MI ESCRITO INICIAL
DE DEMANDA). Calificada de legal, contesto: *i.

9.-ue Los cc. NN B
v I o *ocios DE. LA MOorAL I
I N - B 'AMBIEN CONOCIDO COMO
I . (5~ POSICION *E RELACIONA CON LOS

HECHOS 1 Y 3 DE MI ESCRITO INICIAL DE DEMANDA). Calificada de legal, contesto:
*j

10.-QUE LA PARTE ACTORA DENTRO DEL PRESENTE JUICIO, FIRMO CONTRATO
DE ARRENDAMIENTO EN FECHA 22 DE *ePTIEMBRE DEL 2015, con EL C. | EGIR

I ' U CARACTER DE REPRESENTANTE LEGAL DE
I D B o- I (-S7A POSICION *E

RELACIONA CON EL HECHO 4 DE MI ESCRITO INICIAL DE DEMANDA). Calificada de

legal, contesto:. *i.

11.-QUE FUE OMISO EN REALIZAR EL CAMBIO DE NOMBRE DE LA MORAL EN
EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE FECHA 22 DE *EPTIEMBRE DEL 2015. (ESTA
POSICION *E RELACIONA CON EL HECHO 4 DE MI ESCRITO INICIAL DE DEMANDA.)

Calificada de legal, contesto: No, quiero decir si se hizo el cambio.

12.- QUE UNICAMENTE CAMBIARON LA DENOMINACION DE LA RAZON *OCIAL

A vomere DE [ N . -V L DOMICILIO DEL

INMUEBLE OBJETO DE ARRENDAMIENTO. (ESTA POSICION *E RELACIONA CON EL
HECHO 4 DE MI ESCRITO INICIAL DE DEMANDA). Calificada de legal, contesto: *i,

pero hubo aviso.

13.- QUE LA RELACION CONTRACTUAL ENTRE LAS PARTES CONTINUO *IN
INCONVENIENTE ALGUNO, DURANTE LA VIGENCIA DEL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO DE FECHA 22 DE *EPTIEMBRE DEL 2015 (ESTA POSICION *E
RELACIONA CON EL HECHO 4:DE MI ESCRITO INICIAL DE DEMANDA). Calificada de

legal, contesto: *i.

17.-QUE EXISTE UNA RELACION CONTRACTUAL DE ARRENDAMIENTO (ESTA
POSICION *E RELACIONA CON-EL HECHO 4 DE MI ESCRITO INICIAL DE DEMANDA).
Calificada de legal, contesto: *i.

Robusteciéndose lo anterior con la confesion ficta obtenida
durante el desahogo de la confesional ofrecida por la actora a cargo de
la parte demandada en diligencia de fecha dieciocho de junio de dos mil
veinticuatro, la cual ya fue valorada en autos, probanzas con pleno valor
probatorio conforme a los articulos 396, 397, 400 y 402 del Cdédigo

Procesal Civil, medios de conviccion que adminiculados a la testimonial

ofrecida por la misma accionante a cargo de | EGTKNKGNNGGEEE
. ¢ desahogada en

diligencia de fecha dieciocho de junio de dos mil veinticuatro, testigos

gue manifestaron conocer a ambas morales, y que el inmueble objeto de

arrendamiento se encuentra ocupado por | GG R



I, oo 0 que habiéndose reconocido el vinculo juridico que
une a las partes, asi como que el contrato base de la accién se torné en
contrato por tiempo indefinido al haber finalizado y no celebrarse uno
nuevo, se acreditd en autos el derecho que tiene el arrendador de dar
por terminado el contrato de arrendamiento conforme-a lo establecido
en los articulos 2352, 2360 y 2361 del Cddigo Civil.

Ahora bien, si bien.es cierto que el contrato de arrendamiento
celebrado por tiempo indefinido concluye con la notificacion dada en
forma indubitable al inquilino de conformidad a lo establecido por el
articulo 2352 del Cddigo Civil también lo es, que si el inquilino no
desocupa dentro del término sefalado para tal efecto, es factible
demandar la_ declaracion judicial de terminacidn de contrato con sus
consecuencias inherentes, habida cuenta que, como lo ha sostenido la
H. *uprema Corte de Justicia de la Nacidn, las sentencias declarativas
tienen por objeto, como su nombre lo indica, la pura declaracién de la
existencia o inexistencia de un derecho, y, en el caso, de la existencia
del derecho de dar por terminado el contrato, de ahi que resulte
improcedente el argumento defensivo desde la primer perspectiva

mencionada por el reo procesal.

Por cuanto a lo que menciona como.su segunda perspectiva, pesa
en contra del propio pasivo procesal el reconocimiento pleno que hace
al contestar la demanda y en la propia excepcion, de que de las
constancias exhibidas por la actora, concretamente los recibos de pago
del arrendamiento extendidos a [ GTTGNGN TG
B, 'os cuales obran dentro de.las actuaciones del expediente
342/2023 relativo a los medios preparatorios a juicio exhibidos por la

actora, se aprecia que los.recibos de arrendamiento que van de la foja

24 a la 53 son expedidos a favor de [ GTTGNGNGN TN
R cc B, | uc a partir de la factura 222 visible a foja
54 de dichas actuaciones, aparecen a nombre de _
.. <0 o virtud que para esa época ya se
habia constituido la moral prenombrada, y de ahi en adelante, todas las
facturas otorgadas, ostentan el nombre de dicha moral, por lo cual
tienen valor probatorio pleno en términos de lo establecido en los
articulos 408, 411 Bis y 414 del Cddigo de Procedimientos Civiles en
vigor para acreditar que se constituyd nueva persona moral y continud
realizando el uso del inmueble arrendado y pagando las rentas
correspondientes, como se advierte de las facturas fiscales obrantes de

foja 54 a la 133 de las copias certificadas de los medios preparatorios



exhibidos con la demanda, por lo cual no es dable que ahora
desconozca tanto la personalidad como legitimacion de la accionante
respecto del vinculo juridico establecido entre las partes, maxime que
pesa en su contra la confesidon expresa al absolver posiciones.calificadas
de legales en audiencia celebrada el dia-veinticinco de mayo de dos mil
veintitrés, como ya se menciond, y que ademas exista confesidn ficta
derivada de su incomparecencia a absolver. posiciones en el desahogo
de la confesional a cargo de la moral demandada en fecha dieciocho de
junio de dos mil veinticuatro, confesion de pleno valor probatorio en
términos de los articulos 396 y 400 del Codigo de Procedimientos
Civiles, lo que justifica la relacidn contractual de donde emana la
obligacién a cargo del pasivo procesal, | GTTKEKNKGN TR
I |/ oo ende el derecho de la actora para demandar la

terminacion del contrato de arrendamiento base de la accidn.

Por dltimo, y en analisis del argumento defensivo relativo a que
no se demuestran ninguno de los supuestos para dar por terminada la
relacion de arrendamiento, contrario a lo que sostiene el reo procesal,
debe reiterarse lo que establecen los articulos 2360 y 2361 del Cddigo
Civil ya invocados a lo largo de este fallo, relativo a que el contrato
objeto de juicio venciod el veintidés de septiembre de dos mil veinte y al
encontrarse vencido y continuar la_arrendataria ahora, | KEGTENCGGEEN
. - <! Uso y goce del inmueble sin oposicidn
del arrendador se convirtié en contrato_ por tiempo indefinido, el cual
segun el segundo de los preceptos legales invocados se dara por
terminado a voluntad de cualquiera de las partes con aviso previo
indubitable con dos meses de. anticipacién, por lo cual no resulta
necesaria que exista una causa precisa como aconteceria para el caso
de demandarse la rescision de contrato, lo cual no acontece en la
especia; pues como se establecidé en el estudio de los elementos de la
accion, en la terminacion de contrato solo se requiere acreditar la
existencia del contrato de arrendamiento, lo cual ya quedo demostrado
en autos, y que se dio el aviso indubitable de la voluntad de las
arrendadoras de dar por terminado el contrato que es de tiempo

indefinido, lo cual de igual manera ya quedo acreditado en autos.

Reiterando que en audiencia celebrada el dieciocho de junio de
dos mil veinticuatro, se declaré confesoé al reo procesal respecto de los
términos y condiciones del contrato base de la accién, asi como al

hecho de que en fecha diecinueve de septiembre de dos mil veintiuno se



le notific6 la voluntad de la arrendadora de dar por terminado el
contrato de arrendamiento, solicitando la desocupacion del inmueble

objeto del mismo.

Por otra parte, el demandado, no obstante ofrecid la prueba
confesional a cargo del actor misma que le fue debidamente admitida
en autos, durante la secuela procesal demostré la falta de interés en el
desahogo de la misma, ya que de la diligencia de fecha dieciocho de
junio de dos mil veinticuatro, se advierte que por virtud de su
incomparecencia al desahogo de la probanza referida, se le tuvo por
desistido de la prueba ‘confesional y en esa tesitura, no obstante
quedaba como carga procesal de dicho enjuiciado acreditar sus
excepciones, lo cual no acontecid en la especie toda vez que se reitera
que noallegd medio de conviccion alguno que sustentara sus
argumentos defensivos y ante la ausencia de caudal probatorio
fehaciente, se concluye que se incumplié por parte de la demandada
con la carga procesal que le impone el articulo 277 del Cédigo Procesal
Civil a fin de demostrar las excepciones que hizo valer y por tanto

resultan improcedentes para desvirtuar los elementos de la accién.

VI. Con base en lo anterior, es procedente declarar la terminacion
del contrato de arrendamiento de fecha veintidés de septiembre de dos
mil quince celebrado entre los litigantes, de igual forma se decreta la
liberacidn de obligaciones a cargo del actor a partir-del dia diecinueve
de septiembre de dos mil veintiuno, fecha en que se notific6 mediante
fedatario publico a la demandada la voluntad de ambas arrendadoras de
dar por terminado el contrato base de la accidén. *in perjuicio de lo
dispuesto en el articulo 2303 del Codigo Civil que establece: “El
arrendatario estd obligado a pagar la renta que se venza hasta el dia
gque entregue. la cosa arrendada”. Resultan aplicables las siguientes

ejecutorias.

Novena Epoca

Instancia: Primera *ala

Fuente: *emanario Judicial de la Federacion y su Gaceta
XXII, Diciembre de 2005

Tesis: 1a./]. 146/2005

Pagina: 63

ARRENDAMIENTO. LA RESCISION DEL CONTRATO RELATIVO Y
EL RECLAMO DE LAS RENTAS INSOLUTAS, *ON ACCIONES
INDEPENDIENTES QUE PUEDEN PLANTEARSE EN LA MISMA
DEMANDA. La accidn rescisoria presupone la existencia de un contrato
bilateral, en el que el incumplimiento de la obligacion, por una de las
partes, da derecho a la parte que si cumplié a demandar la rescision
del contrato, de ahi que los hechos en que se funda dicha accién sean
la celebracion del contrato de arrendamiento y la exigibilidad de la
rescisién, hechos que, desde luego, deben ser debidamente probados,



dentro del contexto de lo expresamente pactado y tomando en cuenta
lo que al efecto establece el Cédigo Civil. Por otro lado, la accion de
pago de rentas, no estd encaminada estrictamente a obtener la
terminacion del contrato de arrendamiento, por la mora del
arrendatario en el cumplimiento de su obligacién, sino Unicamente que
éste cubra el pago de las mensualidades vencidas, al haber cumplido el
arrendador con su obligacion consistente en otorgar el uso y disfrute
del bien arrendado. Por lo tanto, debe tomarse en cuenta que el
derecho del arrendador a recibir el pago de las rentas vencidas y la
correlativa obligacidon del arrendatario de pagarlas, deriva'y tiene su
fundamento en el uso y disfrute que el inquilino efectué del inmueble,
por ende si ese hecho ya_acontecio, debe concluirse que para la
procedencia de la accién ‘de pago de rentas, basta que éstas estén
vencidas y que previo. requerimiento del arrendador no hayan sido
cubiertas, en la inteligencia de que dicho requerimiento puede hacerse
validamente por medio del emplazamiento a juicio, pues en términos
del articulo 259, fraccion IV, del-Cddigo.de Procedimientos Civiles para
el Distrito Federal, dicho emplazamiento produce los efectos de una
interpelacién judicial.

Contradiccion de tesis. 46/2005-PS. Entre las sustentadas por los
Tribunales Colegiados Décimo y Décimo Tercero, ambos en Materia Civil

del Primer Circuito. 24 de agosto de 2005. Cinco votos. Ponente: Juan
N. *ilva Meza. *ecretario: Pedro Arroyo *oto.

Por tanto, deberd condenarse a la parte demandada a realizar la

restitucion del inmueble arrendado, ubicado en la Colonia Madero

(cacho), [N
-

I sin perjuicio que conforme a lo establecido en el articulo 2303
del Cddigo Civil deberd seguir pagando las.rentas pactadas y. los
servicios que genera el uso del inmueble hasta la total desocupacion del

mismo.

VII. Costas. De conformidad con el articulo 141 fraccién I del
Cddigo de Procedimientos Civiles, en su momento debera condenarse a
la demandada a pagar .a favor-de la actora los gastos y costas
generados en esta instancia y que legalmente se cuantifiquen en

ejecucion de sentencia.

Por lo anteriormente expuesto, con fundamento en los articulos
475, 476, 477, 480, 490 y 498 vy relativos del Codigo de Procedimientos

Civiles, es de resolverse y se:
Resuelve

Primero. Ha sido procedente la via sumaria civil de terminacion
de contrato de arrendamiento seguida en el presente juicio, en donde
las coactoras | N
probaron los hechos y elementos constitutivos de la accién, y la
demandada [ RREEEE N . .- . o
justifico los de sus excepciones y _ _

BB dce R. L. de C. V. no se encuentra legitimado pasivamente.



Segundo. *e declara judicialmente terminado el contrato de

arrendamiento de fecha veintidos de septiembre de dos mil quince,

celebrado por [
B, - su calidad de arrendadoras; v G
. - I arrendataria
primigenia hoy *. de _., respecto del inmueble
ubicado en la Colonia Madero (Cacho), |GG
]
I

Tercero. *e declara que las partes se han liberado de las
obligaciones que emanan del contrato terminado, sin perjuicio de lo que
sefiala el articulo 2303 del Cddigo Civil, relativo a la obligacién de seguir

pagando.las rentas generadas hasta la total desocupacion del inmueble.

Cuarto. *e condena a la demandada _ -,.
de -, - <stituir el uso y goce del inmueble objeto del

arrendamiento realizando la desocupacion y entrega material y juridica

a la parte actora [N
B <! bien inmueble ubicado en la Colonia Madero (Cacho),

Quinto. *e condena a I NN B N - N
- - oz0ar a favor de
B 0s gastos vy costas generados en la presente

instancia, y que en ejecucidén de sentencia se cuantifiquen y justifiquen
en términos del articulo 141 fraccion I del Cédigo de Procedimientos

Civiles.

Sexto.” *e ‘concede a la parte demandada | GczEGEGEEG
BN - B . n2 vez que cause ejecutoria la

presente resolucion, un plazo de cinco dias para dar cumplimiento
voluntario al presente fallo definitivo en términos del articulo 492 del

Caodigo de Procedimientos Civiles.

Séptimo. *e absuelve o INEEEEEEEEN I

B. de R. L. de C. V. de las prestaciones reclamadas.

Notifiquese personalmente. Asi definitivamente juzgando lo
resolvid y firma electronicamente la C. Juez *éptimo Civil,
Licenciada Norma Angélica Nila Gonzalez, ante su *ecretaria de

Acuerdos Licenciada Concepcion Azuara Gonzalez, que autoriza y



da fe, con fundamento en los articulos 1 fraccién I, III, 2, 3 fraccién I,
IT, XIX, XX, XXV, XXX , 4 fraccion I, II, 11, 12, 13, del Reglamento para
el Uso del Expediente Electrénico y la Firma Electrénica Certificada del

Poder Judicial del Estado de Baja California.

NANG/Cag.

En el numero 14914 del Boletin Judicial de fecha 10/01/2025 se hizo la publicacion de Ley.
CONSTE.

En 13/01/2025 a las doce horas, surtié sus efectos la notificacion anterior, publicada por el
Numero 14914 del Boletin Judicial de fecha 10/01/2025. CONSTE.



