SENTENCIA INTERLOCUTORIA.- Mexicali, Baja California,

a veinticinco de febrero de dos mil veintiséis. | [ [1/1/11111111/1]]

Vistos para dictar Sentencia Interlocutoria con relacion a la

EXCEPCION DE FALTA DE PERSONALIDAD interpuesta por el

tercero interesado |Gz <~ 0s autos del juicio
SUMARIO DE DESAHUCIO, promovido por [ GG
en contra |GGG v < tercero llamado a juicio
I s<o0n expediente 0373/2025;y /////111]/

RESULTANDO:

UNICO.- Mediante escrito presentado en la Oficialia de
Partes de este Juzgado con fecha veintisiete de enero de dos mil
veintiséis comparecié || GGG cor su propio
derecho, a dar contestacion al llamamiento a juicio que se le
hiciera en el presente sumario, oponiendo excepciones Yy
defensas, dentro de las que figura la Excepcion de Falta de
Personalidad de || p2ra promover el presente
juicio sumario de desahucio; misma, que se tuvo por admitida
mediante auto del fres de febrero de dos mil veintiséis,
ordenandose dar vista al accionante por el término de tres dias a
fin de que manifestara lo que a su derecho conviniera (foja 159); en
el auto que data del dieciséis de febrero de dos mil veintiséis se
tuvo al Licenciado | <~ su caracter de abogado
patrono de la parte actora, desahogando la vista que le fue
concedida a su representado; consecuentemente, se citd a las

partes para oir la sentencia interlocutoria, que es la que en éste



momento se dictay ///////]/

CONSIDERANDO:

.- El tercero llamado a juicio [ GG 2duce

substancialmente como fundamento de la excepcion, la contenida
en el articulo 43 de Cdodigo de Procedimientos Civiles e indica lo

siguiente:

".. La parte actora de nombre || N EGEGEGEGEGzGzGR. oomueve el presente

jJuicio sumario de desahucio sin haber acreditado tener la calidad de propietario,
legitimo poseedor, arrendador, administrador, apoderado o titular de derecho alguno
respecto el inmueble ubicado en | GGG -
esta ciudad. El documento base de la accion, consistente en un supuesto contrato
de arrendamiento, fue celebrado (segun su propio contenido) por una persona
identificada unicamente como ‘| R, sin que exista en autos medio de
prueba alguno que permita establecer con cereza que dicha persona sea la misma
que hoy comparece como actor bajo el nombre de | EGTcGcGT
generandose asi una ruptura de identidad juridica entre el supuesto arrendador que
aparece en el contrato y la persona que promueve ente juicio. A mayor
abundamiento, ni siquiera el propio escrito inicial de demandad permite identificar
con certeza al promovente, ya que en el proemio y en la firma autégrafa se ostenta
como | . icniras que en la firma mecanografiada del mismo

escrito aparece como || R W /o que evidencia una contradiccion
interna en la identidad del actor y refuerza la incertidumbre sobre quien es

realmente la persona que pretende ejercer la accion. Dicha diferencia no constituye
un simple error formal, sino una incertidumbre sustancial sobre la titularidad del
derecho que se pretende hacer de valer, pues en materia procesal la identidad de
las partes no se presume, sino que debe acreditarse plenamente, maxime
tratandose de un procedimiento sumario que tiene por objeto la privaciéon de la
posesion de un inmueble. A ello se suma que en el propio contrato que exhibe la
parte actora aparece también como arrendadora una persona diversa de nombre
I .ich no promueve el juicio ni ha otorgado poder o autorizacion
alguna al actor para comparecer en su nombre. Por otra parte, en los recibos de la
I o< obra en autos, el inmueble se
encuentra registrado a nombre de || GGG -crsona distinta tanto del

actor como de la supuesta arrendadora que aparece en el contrato. Esta triple

discrepancia de identidades: [ N R R N / DN
B 2.rada a la contradiccion entre | EEEEEGTTEEEEE B oo del

escrito inicial, evidencia que no existe certeza juridica sobre quien es el verdadero

titular del derecho que se prende ejercer, ni quien estaria facultado para celebrar



contratos de arrendamiento promover acciones de desahucio respecto del inmueble.
El actor no exhibe escritura publica, certificado del Registro Publico de la Propiedad,
contrato de cesion de derechos, poder notarial, autorizacion, mandato o cualquier
otro documento que lo faculte para disponer del inmueble, celebrar contratos de
arrendamiento o promover el presente juicio, limitandose a presentar un documento

privado que acredite plenamente se titular del derecho correspondiente, lo cual en el

presente caso no ocurre. .." (Sic) /[ /11111 ITT11TTTTTT171]

Por otra parte, la parte actora al dar contestacion a la vista

que le fue conferida, manifiesta lo siguiente:

“... Dicha excepcion de falta de personalidad, resulta ser totalmente frivola e
improcedente, en virtud de que como se desprende del escrito inicial de demanda y
del documento que se anexo a la misma como fundatorio de la accién y que fue
precisamente el original del contrato de arrendamiento celebrado con fecha uno de
agosto de dos mil veinticuatro, mi representado || G ozt actora
comparecié por su propio derecho demandando al C. || GG 2 que es
arrendador y titular del contrato de arrendamiento que celebré con el hoy
demandado C. || R conjuntamente con Ia C. | R ovien
también al igual que mi representado es ftitular y arrendador del contrato de
arrendamiento basico de la accion, y ademas es legitima propietaria del bien
inmueble materia del presente juicio, quien es madre de mi representado -
I 1 /a5 firmas que aparecen estampadas en el espacio correspondiente

al arrendador fueron puestas del purio y letra por mi representado || EGTGTGR

I ¥ I ouien su nombre compre es N N
I :2mbi¢n conocida como [ v I
como asi como se desprende de los comprobantes de pago de agua potable
expedidos por la |GG ) < fueron exhibidos
por el demandado C. || NN ¢~ su escrito de contestacién de demanda;
desprendiéndose ademas que en el espacio correspondiente al del arrendatario
aparece el nombre del demandado C. ||} NN ahora también conocido como
I -o:cciendo estampada la firma de dicha persona, misma
que fue puesta del pufio y letra y de un simple analisis que se haga de la firma que
aparece en su escrito de contestacion de demanda es similar a la firma que aparece
estampada en el contrato de arrendamiento, pues no cabe duda de que dichas
firmas si corresponden a la del demandado | R oy también conocido
como |G ;uicn s /a persona que tomo en arrendamiento el
inmueble materia del presente juicio, hecho este que se acreditara en el momento
procesal oportuno. Por lo que, en mérito de lo anterior su Sefioria, debera declarar

improcedente la excepcion de falta de personalidad que menciona el tercero llamado

e 80090202 EXISOY



Il.- Ahora bien, analizadas las constancias que conforman
los autos del presente juicio, el suscrito Juez arriba a la conclusion
de que la EXCEPCION DE FALTA DE PERSONALIDAD
planteada por el demandado tercero llamado a juicio, resulta

infundada e improcedente. // /[ /[ 1111111 1ETTTTT100010711]

Se concluye lo anterior, toda vez que la falta de
personalidad consiste en que la parte a quien se le imputa carece
de capacidad procesal o facultades para comparecer a juicio en
nombre y representacion de otra persona, en los términos del
articulo 47 del Codigo Civil; esto es, estriba en la ausencia de
facultades conferidas para actuar en el juicio representando a
otras personas, lo que en el caso de la especie no se actualiza; ya
que como lo refiere la parte actora, el activo procesal no
comparecio en representacion ni como apoderado de ninguna
persona sino que lo hizo por su propio derecho, tal como consta
en el escrito inicial de demanda (foja 1 a 6), donde se advierte que
quien promueve la demanda es |GG ror su
propio derecho, como se indica en el auto que admite la demanda
en fecha dos de junio de dos mil veinticinco (foja 11 a 13). En virtud

de ello, no es oponible la excepcion de representacion legal o falta

de personalidad que menciona el excepcionante || Gz

Con independencia de lo anterior, cabe precisar que de los
argumentos que sefiala el excepcionista se advierte que se

refieren a la legitimacion en la causa de la parte actora puesto que



especificamente menciona que: “..que | KGN

promueve juicio sumario de desahucio sin haber acreditado tener la calidad
de propietario o legitimo poseedor, arrendador o administrador, apoderado o
titular de derecho alguno, respecto del inmueble materia de juicio... en virtud
de que dicho contrato fue celebrado por un apersona identificada tnicamente
como 'R sin que exista en autos medio de prueba alguno que

permita establecer con certeza que dicha persona sea la misma que hoy

comparece como actor, bajo el nombre de || GG ocnerando

una ruptura de identidad juridica.... A ello se suma que en el propio contrato

que exhibe la pare actora aparece también como arrendadora una persona

diversa de nombre | NG ;.icn no promueve el juicio

ni ha otorgado poder o autorizacion aluna al actor para comparecer en su

nombre..." (Sic) /111 T1TTTTTTTTTTTTTTT

Sin embargo, de lo anterior se desprende que el incidentista
en ningun momento cuestiona la capacidad juridica del actor para
comparecer a juicio, por lo que resulta evidente que se trata de
una excepcion perentoria y no dilatoria que tiende a excluir la
accion deducida en el juicio, por lo que, tal cuestion no puede
resolverse en el procedimiento sino unicamente en el dictado de
la sentencia definitiva que se llegue a pronunciar en el juicio, por
tratarse de una cuestién de fondo con fundamento en el articulo
1° en relacion con el 35 del Codigo de Procedimientos Civiles, asi
como los diversos 22 y 26 del Cddigo de Procedimientos Civiles,
que se refieren a las acciones personales, que es el tipo de accién

que pretende el actor en el presente juicio. // /1 11111111T11111]

Aunado a lo anterior, asi lo refiere el actor al contestar la

vista, donde argumenta que la falta de personalidad consiste en



que la parte a quien se le impute carezca de capacidad procesal o
facultades para comparecer a juicio en nombre y representacion
de otra; esto es, en la ausencia de facultades conferidas para
actuar en el juicio representando a otras personas y en el caso
concreto no se actualiza, ya que la parte actora comparecié a
demandar la accion de desahucio por su propio derecho y no
como representante de otra persona. Sirven de sustento a lo

anterior las siguientes tesis de Jurisprudencia: // /1111111111111

" LEGITIMACION AD CAUSAM. EN EL JUICIO DE DESAHUCIO RECAE EN EL
ARRENDADOR (LEGISLACIONES DE SINALOA Y ESTADO DE MEXICO). En el juicio
de desahucio el arrendatario puede oponer las excepciones que estime
convenientes, entre ellas la falta de legitimacion "ad causam", que puede prosperar
si la persona que demanda no es el arrendador o no se encuentra facultada para
ejercer esa accion. Esto es asi, pues debido a la relacién personal que surge al
suscribir el contrato de arrendamiento, la legitimacién para ejercitar cualquier accién
que se derive del incumplimiento de la obligacion relativa al pago de la renta, recae
en el arrendador; por tanto, no se puede considerar que carezca
de legitimacién "ad causam" para demandar en el juicio de desahucio.
Efectivamente, dicha excepcion no puede prosperar ni aun bajo el argumento de que
el _arrendador no es el propietario del inmueble arrendado, porque si bien la
leqgislacion sustantiva civil establece que el contrato de arrendamiento se puede
celebrar por el propietario del bien, o quien tengan derecho o esté facultado para
hacerlo, ya sea por autorizacién del duefio o por disposicién de la ley, lo que parece
excluir de esa posibilidad a los que no son propietarios o no estan facultados para
hacerlo, lo cierto es que atendiendo a la buena fe que debe imperar en la
celebracion de los contratos, si el arrendador cumple con la obligacién de entregar al
arrendatario el bien inmueble arrendado, y debido a ello, se presume humanamente
que el arrendador es el propietario del bien o si estaba facultado para celebrar el
mencionado contrato, el arrendatario que se beneficié de esa presuncion al recibir el
inmueble dado en arrendamiento, no puede desconocerla, argumentando que el
arrendador carece de legitimacion "ad causam" para demandar en el juicio de
desahucio por no ser el propietario de ese inmueble, pues mientras dicho contrato no
se declare nulo o invalido, surte todos sus efectos entre los contratantes, por tanto el

arrendador cuenta con legitimacién "ad causam" en el juicio de desahucio."
Contradiccion de tesis 454/2016. Entre las sustentadas por el Primer Tribunal Colegiado del Décimo Segundo
Circuito, actual Primer Tribunal Colegiado en Materia Administrativa del Décimo Segundo Circuito y el Tercer
Tribunal Colegiado en Materia Civil del Segundo Circuito. 12 de julio de 2017. La votacion se dividid en dos
partes: mayoria de tres votos por la competencia. Disidente: José Ramén Cossio Diaz. Unanimidad de cuatro
votos de los Ministros Arturo Zaldivar Lelo de Larrea, José Ramoén Cossio Diaz, Jorge Mario Pardo Rebolledo y
Norma Lucia Pifia Hernandez, en cuanto al fondo. Ausente: Alfredo Gutiérrez Ortiz Mena. Ponente: Jorge Mario
Pardo Rebolledo. Secretaria: Mercedes Verénica Sanchez Miguez.

“L EGITIMACION EN LA CAUSA. CONSTITUYE UNA CONDICION DE LA
ACCION Y NO UN PRESUPUESTO PROCESAL. Los presupuestos procesales son
los requisitos sin los cuales no puede iniciarse ni tramitarse con eficacia juridica un
proceso. Por ello, se trata de cuestiones de orden publico que deben ser analizadas
incluso de oficio por el juzgador, antes de efectuar el estudio del fondo del asunto.
Los presupuestos procesales deben distinguirse de las condiciones de la accién, ya
que éstas son necesarias para que el actor obtenga una sentencia favorable. Entre
los presupuestos procesales se encuentran la competencia, la procedencia de la via,
la personalidad y el litisconsorcio pasivo necesario. En cambio, entre las condiciones
de la accion se encuentra la legitimacién en la causa, que consiste en la calidad en



virtud de la que una accién o derecho puede ser gjercido, por o contra una persona
en nombre propio. Asi, la legitimacion en la causa puede ser vista desde dos
angulos: como la identidad de la persona del actor, con aquel a quien la ley concede
la accion (legitimacién activa), y como la identidad de la persona del demandado,
con aquella contra la cual es concedida la accién (legitimacion pasiva). La
legitimacion en la causa constituye una condicion de la accion porque tnicamente en
el supuesto de que se acredite la legitimacion del actor y del demandado, tiene
posibilidad de éxito la demanda, pues si falta en una o en otra parte, la demanda
tiene que ser desestimada.”

Consecuentemente, se determina que la excepcién de falta

de personalidad planteada por || EEGEGEGzg B deviene
improcedente por lo que |GG s ticne

personalidad para comparecer en el presente juicio, de tal manera

que se levanta la suspension del procedimiento decretada

mediante proveido de fecha tres de febrero de dos mil

veintiséis, para continuar con el tramite del mismo. /////1//1]]

FEEEEEETEEEE i ri i rl

lll.- Se hace saber a las partes que en cumplimiento a los
articulos 6, fraccion Il y 16 de la Constitucion Politica de los
Estados Unidos Mexicanos; articulo 5 fraccion IV de la Ley de
Transparencia y Acceso a la Informacion Publica para el Estado
de Baja California; para efectos de la version publica de la
presente sentencia se suprimira informacion considerada como
reservada o confidencial, derivada de datos personales
concernientes a las personas identificadas o identificables, tales
como: datos generales, sus bienes 0 posesiones, montos
econdmicos que puedan poner en riesgo la seguridad de las
partes y aquellos respecto de los cuales se pueda identificar a

alguna persona fisica o moral relacionada con el presente juicio. /

Por lo antes expuesto y fundado, es de resolverse; yse////



RESUELVE:

PRIMERO.- Se declara infundada e improcedente Ila
excepcion de falta de personalidad interpuesta por [

I con el caracter de tercero llamado a juicio. /

SEGUNDO .- Se declara que || GG si ticne

personalidad para comparecer al juicio en que se actua. /// /1]

FHETELEEEEE i rr i i rirrrry

TERCERO.- Se levanta la suspension del procedimiento

decretada mediante proveido de fecha tres de febrero de dos

mil veintiséis, por lo que debera continuarse con la tramitacion

del mismo. // /1 1TTTTITTEETEEEEEEEEEET LTy

CUARTO.- Se hace saber a las partes que en cumplimiento
a los articulos 6, fraccion Il y 16 de la Constitucion Politica de los
Estados Unidos Mexicanos; articulo 5 fraccion IV de la Ley de
Transparencia y Acceso a la Informacion Publica para el Estado
de Baja California; para efectos de la version publica de la
presente sentencia se suprimira informacion considerada como
reservada o confidencial, derivada de datos personales
concernientes a las personas identificadas o identificables, tales
como: datos generales, sus bienes 0 posesiones, montos
econdémicos que puedan poner en riesgo la seguridad de las
partes y aquellos respecto de los cuales se pueda identificar a

alguna persona fisica o moral relacionada con el presente juicio. /

QUINTO.-Notifiquese. // /1 [1TTTTTTTTTTTIITTETTTTTT



Asi, lo resolvié interlocutoriamente y firmé electronicamente
el C. JUEZ TERCERO DE LO CIVIL, LIC. OCTAVIO EDUARDO
AVALOS LOPEZ, ante su Secretario de Acuerdos LICENCIADO
GUSTAVO BERNARDO DE JESUS VIRAMONTES MENDOZA,
que autoriza y da fe, con fundamento en los articulos 1 fraccion |,
11, 2, 3 fraccion |, 11, XIX, XX, XXV, XXX, 4 fraccion I, I, 11, 12, 13,
del Reglamento para el Uso del Expediente Electronico y la Firma
Electréonica Certificada del Poder Judicial del Estado de Baja
California. /// /11T LTLLTTTETETEEETEELLT LT

EXP. 373/2025

SUM. DE DESAHUCIO

INTER. INC. FALTA DE PERSONALIDAD 1
UN CUADERNO

L'OEAL/L’MTLN/frr

EN EL NUMERO 15,477 DEL BOLETIN JUDICIAL DE
FECHA 27 DE FEBRERO DEL 2026, SE HIZO LA
PUBLICACION DE LEY.- CONSTE.-

EN 02 DE MARZO DEL 2026, A LAS DOCE HORAS
SURTIO SUS EFECTOS LA NOTIFICACION ANTERIOR,
PUBLICADA POR EL NUMERO 15,177 DEL BOLETIN
JUDICIAL DE FECHA 27 DE FEBRERO DEL 2026.-
CONSTE.-



