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TOCA CIVIL NUMERO 116/2025.
EXPEDIENTE NUM: s,

JUICIO ORDINARIO CIVIL DE TERMINACION DE
CONTRATO.

ACTOR. *kk hkkkkhkkk khkkkkkk kkkkkkk

DEMANDADO. kkkkkkk kkhkkk kk kkhkkk kkhkkkkk kkhkkkkkk

kkkkkkk kk kkkkhhdk ddkkkkkkkk

MAGISTRADA TITULAR: MARIANA DAVILA
GOERNER.

QUINTA SALA DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DEL ESTADO. Cancun,
Quintana ROO7 a kkkkk kk kkkkk kkk kkk kkk kkk ***********-

VISTO: Para resolver el Toca Civil cuyos datos se citan al rubro, formado con motivo del
Recurso de Apelacion interpuesto por ** i sadddn oy el Apoderado Legal de la
persona moral k% kkkkk kkkkkhkk kkkkkkkk kkkkhkkk kk khkkkkkk ********, en COI’\tra de |a SentenCIa de
faghg i sk sk e sk e e sk dictada ‘poryel Juez Segundo Civil de Primera
Instancia del Distrito Judicial de Cancun,\Quintana Roo, y:

RE SULT AND.O:

1. Que la resolucion: esta,via’ impughada) .conecluyér'con |\ los rpuntos resolutivos
siguientes:

..PRIMERO.- Ha procedido-a.accion de-Terminacion.del-Contrato“de arrendamiento,

fHe—hiZzo—raterta—Gludadang-is. Bk vkl Houieap—contfa- de—a—persena—moral
denomlnada k% kkkkk kkRiAkk kkkkkhkk dhkkhk®kk Tk dkkkkk¥ ********'

SEGUNDO.- Se declaraila ferminacion de Contrato de-arrendamiento, de fecha * ***
*k khkhkkkk khkk khkk kkkk kkk *FEH **********’ Celebrado entre Ia Ciudadana *kk khkkkkkkk khhkhkkkk
*kkkkk y Ia persona moral denomlnada kA pkkRk Rk ke ok ke k ke dede * *%* *

respecto del predio de ********* metros cuadrados-colindante con la parte sur deI
Viverp “*** *****+%7 |gcalizado en La Reserva’Sascaberas, Municipio de Benito Juarez,

*hkkkkk kk kkkkkkkk kkk

TERCERO.- Se condena a la parte demandada a la desocupacion y entrega de la
parte actora del inmueble mencionado, con las mejoras y adecuaciones realizadas en
las condiciones en las que se encuentre con el desgaste natural del mismo.
CUARTO.- Se condene a la parte demandada al pago de la cantidad de * *x s #*
khkkkk khkkhkkkk k khhkkk kkhkk khhkkk hhhkkhkk hhkhhkhkk *hkkhkkhkkk mensual’ en COﬂCEptO de renta a partlr
deg| * e R e e e e e e hasta |a total desocupacion y entrega del bien
inmueble.

QUINTO.- No se hace condena alguna respecto a la prestacion marcada con nimero *
como del escrito inicial de demanda, por los motivos  expuestos en el ultimo
considerando.

SEXTO.- No se hace especial condena respecto el pago del concepto de gastos y
costas originados con motivo de este juicio.

SEPTIMO.- Notifiquese personalmente.a las partes la presente sentencia:

2. Inconformes con la resoluciéon anterior, ambas partes interpusieron el recurso de
apelacién, mismo que previa su substanciacion legal se dejé en estado de dictar sentencia,
la que ahora se pronuncia de acuerdo a los siguientes:

CONSIDERANDOS:

PRIMERO.- COMPETENCIA

Esta Quinta Sala del Tribunal Superior de Justicia del Estado con sede en la ciudad de
Cancun, Quintana Roo, es competente para conocer y resolver el presente asunto, de
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conformidad con los articulos 98 y 99 de la Constitucion politica del Estado Libre y Soberano
de Quintana Roo; 2 y 11 de la Ley Organica del poder Judicial del Estado de Quintana Roo,
y el acuerdo TSJQROO/08/2023 del H. Pleno del Tribunal Superior de Justicia del Estado.

SEGUNDO.- EXPRESION DE AGRAVIOS

1.- Las partes recurrentes dentro del término de ley, expresaron como agravios los que se
contienen en sus escritos respectivos, los que no se transcriben y seran tomados en
consideracion con posterioridad en el cuerpo de la presente resolucion, sin que ello depare

ES yao al apelante en los términos de la Tesis Jurisprudencial, bajo el rubro:
NAL LA FALTA DE TRANSCRIPCION DE LOS MISMOS, EN LA SENTENCIA. NO

JCONSTITUYE VIOLACION DE GARANTIAS. OCTAVO TRIBUNAL COLEGIADO EN
MATERIA CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO.” FUENTE: Semanario Judicial de la Federacion,
Octava Epoca, Tomo XII, Noviembre de 1993, P4gina: 288. Mismos que méas adelante seran
sintetizados para su.estudio integral, dado que ambas partes estan interpusieron recurso de
apelacion.

TERCERO.- PRONUNCIAMIENTO

Por técnica juridica se procede. a’resolver, .en~primer lugar, el recurso de apelacion
interpuesto por la parte demandada, persona moralsdenominada ***** sk ik dox ek
quien manifesto inaplicacion de losrarticulos=2;135,139,:449, 154,165, 177, 178 y 2694 del
Cédigo Civil del Estado de Quintana-Ro0;74,:395,1411.y~416, del Codigo procesal civil del
Estado, por los motivos siguientes:

PRIMERO.- En el considerando lll, senala;que se 'dejé de observar el articulo 416 del Cédigo
procesal de la materia porque’la sefiora 77 Furses Pt e lotordd poder general para
pleitos y CObranzaS a favor de Ia moral dhlk Xk kA hhkhF kIl khkhkhdRikk Rl khkkFkhhkk khkkkkkdkk dhkkkkkk k%
ke e nunca’ autorizo delegar ese poder al sefor FFF i ek %% por lo
que no se debid tener por acreditada fa personalidad:de, éste “como apoderado de la
moral PR por lo que“nosse debi6 tener por reconocida la
personalidad de **** ***&kfk ke[ _para. poder-firmar, la demanda lo que indica que
realizé una mala valoraciénsprebatoria del“instrimento notatfial., Invoca la tesis con registro
digital 183234, de rubro: “PERSONALIDAD. \EL-PODER™ GENERAL PARA PLEITOS Y
COBRANZAS REQUIERE CLAUSULA ESPECIAL PARA DELEGARLO’.

SEGUNDO.- En el considerando V,ino-se'atiende-a.la-verdadera intenciéon de las partes
que firmaron el contrato contraviniéndosé’a-su.deecir los articulos 135, 139, 149, 154 y 165
del Cdédigo Civil del Estado de Quintana Roo. Porque en la clausula cuarta las partes
establecieron que las mejoras, modificaciones y adaptaciones serian por parte de la
demandada (***** wrEERr RE R ) v en la clausula décimo novena establece la verdadera
intencion de las partes en el sentido que si la parte demandada (***** **x*** *xx % **%%) no
adquiere el inmueble y realizara diversas mejoras en el mismo, se elaboraria un avaluo
comercial para que el monto equivalente a las mejoras le fuera restituido. Por lo que infiere
violacion al principio de igualdad entre las partes, igualdad juridica o igualdad contractual
previsto en el articulo 14 Constitucional y 1797 del Cdédigo Civil Federal. En el sentido de que
las partes tienen los mismos derechos y obligaciones, que no deben estar sometidas a
condiciones desfavorables o discriminatorias como lo establecen: los articulos 2, 135, 139,
149, 154, 165, 177, 178 y 2694. Los cuales establecen que los contratos deben ser
celebrados de buena fe y con igualdad entre las partes evitando clausulas abusivas o que se
generen un desequilibrior injusto:.Invoca tesis;.con registro digital nimero-351476, de rubro:
“ARRENDAMIENTO, CLAUSULAS CONTRADICTORIAS EN LOS CONTRATOS DE.” Por lo
que estima que la clausula si debié declararse nula. Asimismo, reitera que las pruebas
testimoniales de e e R R e o prueban que
i , entregé el inmueble objeto del arrendamiento de fecha * ** ***** ***
en calidad de baldio, sin las obras y mejoras que actualmente se encuentran, y que
fueron acreditados con los testigos, la inspeccion judicial, y grafica fotografica de fecha ** **
Tk ek asi como la pericial en materia de mejoras de inmueble desahogada en
aUdIenCIa de fecha k% kk kkhkkkkkk khkk kkhkk de Ia Cual *kk kkkkhkkkkk khhkkkhkk kkhkkkk *% ******.’ por IO que
a su juicio el juez debié condenarle al pago de las construcciones y mejoras. Invoca las tesis
con numeros de registro digital 216302 y 2015706, por lo que se debid declarar la nulidad
ejercitada en la via reconvencional.

TERCERO.- En el considerando VI, causa agravio debido a que el juez no considera que el
pago de rentas consignadas a razén de * e b ante
el Juez Tercero Civil de Primera Instancia expediente ******** (Diligencias de consignacion)
el cual hace prueba plena por tratarse de documentos publicos, por lo que no se debié
condenar al pago de la renta mensual desde el * ** ***** *** **** 'no habiéndose objetado
los pagos de renta que fueron consignados, lo cual aduce es violatorio de los articulos 336 y
416 del Codigo de Procedimientos Civiles del Estado. Invoca la tesis con registro digital
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nimero 168143, de rubro: “DOCUMENTOS PUBLICOS. SU VALOR Y EFICACIA
PROBATORIOS EN RELACION CON SU REPRESENTANTE”", quien en la posicion **** dijo
que si le notificaron las diligencias, por lo que no se debié condenar al pago de rentas.
Reitera que se omitié valorar las pruebas del expediente, ya que de ahi se desprende que ***
desplegd engafios g ***** *xxwk wwxx % %% para hacerle creer que era
propietaria del inmueble objeto del contrato de arrendamiento, hecho que favorecié que se
hicieran las mejoras que hoy pretende adjudicarse de forma inmoral e indebida e hizo creer
que si se vendia el inmueblg ** *xx** wrmwws wwkw wx = tendria a su favor el derecho del tanto
lo cual nunca ocurriria pues *** nunca podria vender por no ser la duena.

Ahora bien, de las constancias de autos a los cuales se les otorga valor probatorio pleno en
términos del articulo 406 del Codigo de Procedimientos Civiles del Estado, se advierte que
en relacion a la inconformidad marcada como PRIMERO relacionado con la falta de
personalidad de la actora, se califica como infundado, toda vez que contrario a lo sefialado
por el inconforme si quedé debidamente acreditado la personalidad del Licenciado ****
sk wkaex wkx - entérminos. del articulo 47_del Cdédigo,de. Procedimientos Civiles del
Estado, con las escrituras publicas nimeros ***** y ***** "donde constan las facultades que le
fueron otorgadas como Apoderado de la persona moral, quien a su vez es de la Ciudadana
e e * **, ya que no era necesario delegar directamente el poder al sefor

*khkk hkkkkhkk kkhkkkkk ****, pues |a moral *%

*kkkkkk *kkkkkkk

sociedad mercantil representada: por su presidente de Consejo de
administracién otorgd poder general y especial, con facultades para transigir, entre otros, al
Licenciadg **** ki win wxkk_€OMO se puede-observar a.foja, ** de autos, y a su vez, ***
ek nnacel aeest otorga poder a la citada-seciedad mercantil; visible a foja ** de autos,
quedando de esta maneray facultado, e términos~del, articulo 47 del Cddigo de
Procedimientos Civiles del-Estadg,tya-que al tratarse de-una\persona moral actua a través de
sus 6rganos de representacion o=perymedio|de 'sus) apoderades. Aunado a lo anterior, la
parte demanda, no opusa excepcion/de; faltajde -personalidady oportunamente durante el
procedimiento, por lo que el 'Ajquo no\estaba‘facultadoyoficiosamente en la etapa de
instruccion para abordar su estudio; -siendo:unzhecho novedoso elrhecho.que se requiera
clausula especial para delegar -las, facultades conferidas:-en los linstrumentos notariales, ya
que este punto debié combatirle’en‘el momentol procesal.opertuno, es/decir, en la excepcion
de falta de personalidad:

Siguiendo con el estudio de {0s.agravios, respecto-al marcado’como SEGUNDO, atinente al
considerando V, en el que se“duele elhapelante de que no-se atiende a la verdadera
intencion de las partes que firmaron-el.contrato-contraviniendose a su decir los articulos
135, 139, 149, 154 y 165 del Codigo“Civil -delr Estado”de Quintana Roo, ya que en la
clausula cuarta las partes establecieron que las mejoras, modificaciones y adaptaciones
serian por parte de la demandada (***** ****** ** ** ** *** ) y en la clausula décimo novena
establece la verdadera intencion de las partes en el sentido que si la parte demandada
(e ek Ak ek x%%%) no adquiere el inmueble y realizara diversas mejoras en el mismo,
se elaboraria un avalio comercial para que el monto equivalente a las mejoras le fuera
restituido, motivo por el cual considera que se debié declarar nula.

Tal argumento, deviene infundado, porque si nos remitimos a las clausulas textualmente
pactadas dicen:

“CUARTA.- MEJORAS:- Todas las:mejoras; modificaciones y -adaptaciones que se
realicen en el inmueble, seran cubiertas por “EL ARRENDATARIQ’, incluyendo los
desperfectos no atribuibles al uso normal del inmueble, u originados por descuido de
“EL ARRENDATARIO”, con excepcién de las reparaciones de desperfectos

estructurales y/o vicios ocultos. Dichas mejoras, modificaciones y adaptaciones se
deberan poner en consideracion del “EL ARRENDADOR” y se realizaran tnicamente
con la autorizacion por escrito de éste.

El incumplimiento a la presente clausula, obliga a “EL ARRENDATARIO” al pago a
favor de “EL ARRENDADOR”, de los dafos y perjuicios que llegare a ocasionar,
independientemente de la rescision de contrato. “EL ARRENDADOR” tendra la
facultad y el derecho de decidir cuales son las mejoras, modificaciones y
adaptaciones que “EL ARRENDATARIO” deba tirar a su costa, al desocupar el
inmueble y cuales no, en la inteligencia de que no podra el segundo exigir al primero
pago o indemnizacion por ninguna de ellas, debiendo entregar el inmueble en las
mismas condiciones fisicas en que lo recibié salvo el deterioro de su uso normal y
las mejoras y adaptaciones que “EL ARRENDADOR” decida que queden en
beneficio del inmueble.

(.)
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DECIMA NOVENA.- Las partes establecen de comun acuerdo, que para el caso de
que “EL ARRENDATARIO” decidiese no adquirir “EL INMUEBLE” objeto del
presente y que a su vez le haya realizado diversas mejoras al mismo, se debera
realizar un avallo comercial practicado por un perito valuador certificado sobre
dichas mejoras, obligandose “EL ARRENDADOR” a cubrir el importe de las mismas,
una vez que se realice la enajenacién de “EL INMUEBLE” a un tercero y reciba
fehacientemente los fondos del pago del precio sefialado.

De lo anteriormente expuesto, se puede advertir que la intensidon de los contratantes en
relacién a las mejoras, en la clausula cuarta, se pacté que las mismas se harian previa
Rautorizacic’m por escrito del arrendador, de lo cual no hay prueba en autos de dicha
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En la clausula decima novena, se pacté de mutuo acuerdo que, si el arrendatario decide no
adquirir el inmueble, y se hayan hecho las mejoras, se debera hacer un avaluo comercial
practicado por un perito valuador certificado sobre dichas mejoras, para.lo,cual se obligé el
arrendador a cubrir ‘el [importe’ de“estas, una vez que se realice la enajenaciéon del
inmueble a un tercero y reciba fehacientemente los fondos del pago del precio
sefialado. De esta porcion se advierte un pacto bajo condicién de realizacion futura, es
decir, el derecho a recibir el reembolso del monto de las mejoras se actualizard una vez que
la persona mora]| ***** xxxxxs ke xx s axpresedefinitivamente no adquirir el predio, una vez
expresada la voluntad; entonces se pondra‘en venta y/unarvez hecha la venta y recibido el
pago del mismo, la parte demandada podra reclamar el monto de las mejoras previo avaluo
comercial practicado por un -perito valuador-certificadosCondicidon que evidentemente no
quedo acreditado en autos para que se ‘actualice-el-derechorde la morag| *«** xxk o sk s
para reclamar el pago del monto equivalente, a.las mejoras:

Por cuanto a que los contratos deben\ser, celebrados.de:buena, fe y,con igualdad entre las
partes evitando clausulas; abusivas” o que;se'\‘generen, un \desequilibrio injusto, el cual
sostiene en la tesis conregistro [digital\\nimero:351476, de rubro: ““ARRENDAMIENTO,
CLAUSULAS CONTRADICTORIAS EN=LOSSCONTRATOS DE!, tampoco. es aplicable las
tesis con nimeros de registro'digital 216302 y. 20157062 con el cual pretende se declare la
nulidad ejercitada en la‘ia reconvencional='\Comoseanalizd lineas arriba no existen
clausulas contradictorias; por. logue,no,es aplicable™al asuhto/los criterios invocados,
ma’XIme que de Ias pruebas testimoniales de KX NS KRNI R kh KhkhhkHH ¥ khhkkk dhkhhkk *hkkkhhkkkkx *
il e e efectivamente pruebanque , entrego el inmueble
objeto del arrendamiento defecha *** ***F =% epn—calidad-/de baldio, sin las obras y
mejoras que actualmente se encuentran,-y, que.fueron. acreditados con los testigos, la
inspeccion judicial, y grafica fotografica-dé\fecha j=. 523 == »x " gsi como la pericial en
materia de mejoras de inmueble desahogada €m audiencia de fecha ** ** ***xxx* **x ¥ de |a
cual *** “*** se alland; pruebas que en su conjunto Unicamente prueban que
si se realizé las mejoras, pero no es suficiente para declarar la nulidad de las clausulas
que menciona, puesto que se estaria variando la litis de nulidad a pago de mejoras, cuando
el pago es novedoso, no fue materia de la litis reconvencional.

Fhx Fhkhkihkkk kkFkkkk kFrkFkk

Por consiguiente, si las partes contratantes convinieron la devolucién de las mejoras
cuando se saque en venta el inmueble y se realice el pago respetivo de manera fehaciente.
En ese sentido, no puede declararse nulidad de la clausula cuarta, puesto que la intension
de los contrates es claray precisa como lo analizé el A quo, y no'es violatoria de los 2, 135,
139, 149, 154, 165, 177,178 y 2694 del Cédigo Civil-del Estado..Ultimo precepto que incluso
regula la obligacion de pago del arrendador, y no la nulidad que se pretende via
reconvencion.

Es de indicarse también que la condicion bajo la ‘cual contrataron no'ha nacido a la
vida juridica, y de las pruebas desahogas de la parte actora reconvencionista, se acredita
fehacientemente que se realizaron mejoras; sin embargo no quedd acreditado plenamente la
venta judicial para que la parte demandada pueda accionar la devolucién de las mejoras
realizadas como lo establece el articulo 2270 en relacion con el 2296 de la ley sustantiva de
la materia®; ya que ambos preceptos son los que precisamente prevén la obligacion de pago.
En ese tenor, persiste la buena fe de la parte actora de cumplir en los términos pactados, no
actualizandose en el presente asunto violacidon al principio de igualdad entre las partes,
igualdad juridica o contractual.

1

“ARRENDAMIENTO. CASO EN QUE LAS OBRAS REALIZADAS POR EL ARRENDATARIO EN EL INMUEBLE ARRENDADO, DEBEN QUEDAR EN
FAVOR DEL ARRENDADOR PROPIETARIO, PREVIA INDEMNIZACION.”
2 " " . " .

“ACCESION POR EDIFICACION. EL ARTICULO 931 DEL CODIGO CIVIL DE JALISCO NO VULNERA EL DERECHO DE SEGURIDAD JURIDICA.”

3 Articulo 2270.- El pago se hara en el tiempo designado en el contrato, exceptuando aquellos casos en que la ley permita o prevenga expresamente otra cosa.
Si no se ha fijado el tiempo en que deba hacerse el pago y se trata de obligaciones de dar, no podra el acreedor exigido sino después de los treinta dias
siguientes a la interpelacion que se haga, ya judicialmente, ya en lo extrajudicial, ante un notado o ante dos testigos. Tratandose de obligaciones de hacer, el
pago debe efectuarse, cuando lo exija el acreedor, siempre que haya transcurrido el tiempo necesario para el cumplimiento de la obligacion. Si el deudor
quisiera hacer pagos anticipados y el acreedor recibirlos, no podra éste ser obligado a hacer descuentos.

Articulo 2296.- Si no tuvieren plazo cierto, se aplicara lo prevenido en la parte inicial del segundo parrafo del articulo 2270.
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Por lo que hace al tercer motivo de inconformidad, relativo a la condena al pago de
rentas a razén de * * e e * ante el Juez Tercero Civil
de Primera Instancia expediente ******** (Diligencias de consignacion), del cual el apelante
considera que no se le debié condenar al pago de la renta mensual desde el * ** ***** ***
***% porque se consignaron los pagos, no se objetaron, y en la prueba confesional de la
actora, posicion **** dijo que si le notificaron las diligencias, por lo que no se debié condenar
al pago de rentas, el cual sostiene con la tesis con registro digital nimero 168143, de rubro:
“DOCUMENTOS PUBLICOS. SU VALOR Y EFICACIA PROBATORIOS EN RELACION
CON SU REPRESENTANTE”; tal aseveracion es parcialmente fundado pero insuficiente,
toda vez que, si bien es cierto que existen cantidades depositadas en concepto de renta de
e e e o e e oesk maas cierto es que en este momento no se tiene certeza
juridica de que los mismos hayan sido cobrados, para que en consecuencia se haga
efectivo el pago de rentas por ese periodo, y en todo caso el monto de las rentas a la
presente fecha aun estarian pendientes por pagar, por lo que hasta en tanto no se hayan
cobrado debe prevalecer la condena por el periodo que establecié el juzgador de primer
grado. Y en el caso.eventual de que de que la parte actora se oponga.a recibir el pago, el
mismo se tomara en cuenta al momento de liquidar las cantidades en concepto de rentas.

*k%k

Respecto a la circunstancia de que desplegd engafios a ***** *rerEr
Frwwowx wEER para hacerle creer que era .propietariar del inmueble objeto del contrato de
arrendamiento, hecho que favorecid que ‘se hicieran/ las mejoras que hoy pretende
adjudicarse de forma inmoral e-indebida e hizo-creer que si se,vendia el inmueble ** *****
e ek e e tendria a sus favor el derecho, del'tanto lo cual,nunca ocurriria pues ***
i e “* nunca_podriagvender:-por.no, ser-la~duefia; ello no quedd plenamente
demostrado en autos con las,pruebas-ofrecidas,/puesto que'eneste-momento el inmueble no
se ha puesto a la venta, y ella al firmarel contrato’le”hize:en calidad de-poseedora.

En segundo lugar, se procedeial estudio. delirecurso de\apelacion,interpuesto por la
parte actora *** ***iikEk fakek R, quien'sostuvo . como-argumento'los 'siguientes:

Exx%x

PRIMERO.- Que le causa‘agravio el.resolutivo portque el juez no condend a los
gastos y costas como lo-€establegen los™numerales”2291“ del Caodigo civil vigente en el
Estado y 140 del Cédigo de-Pro¢edimientos Civiles del-Estado;.omitié hacer un estudio de
las constancias de autos, a pesarydel.-griterio ‘sostenido. con~el’ registro digital naumero
Frxxxk que contiene la doctrina sancionadorande temeridad-y mala fe. Manifiesta que se viold
el principio de exhaustividad porque”no -analizd las™ constancias para advertir si el
demandado se condujo con temeridad y mala fe, respecto a ello sostiene que:

A).- La parte demandada no cumplié con la desocupacién y entrega del
inmueble, por lo que la parte actora tuvo que contratar a la Notario Publico nimero
** del Estado, para requerir la entrega del inmueble, lo que revela la oposicion a que
siguiera ocupando el mismo, ya que al entregarle el instructivo al demandado, se
nego a recibir la notificacion del notario.

B).- La parte demandada se negdé a llegar a un acuerdo conciliatorio, como
consta en la audiencia de fecha **x x4k - rajterando con su proceder su
mala fe.

C).- Al dar contestacion a la demanda, en el hecho ** la demandada se conduce con
mala fe al reclamar-el-derecho de tanto;y pago de -mejoras que-el juez desestimo,
como se precia'‘en su resolutivo V.

D).- La parte demandada interpuso recurso de apelaciéon en contra del auto de
fecha ** ** ki sk s sk en el que no se accedio a llamar a juicio a un tercero,
resoluciéon de la de la Sexta Sala del Tribunal Superior del Estado en fecha ** ** ****
*k% ****, toca *******.

Todo lo cual a juicio del apelante demuestra la mala fe con la que se condujo la
parte demandada hacia la parte demandada, incluso antes de iniciarse el juicio.

SEGUNDO.- Refiere que se viola en su perjuicio los articulos 280 primer parrafo y 404 del
Cddigo de Procedimientos Civiles del Estado, asi como los principios de congruencia y
exhaustividad porque se omitié estudiar la escritura publica ****** de fecha ** ** **x** ***
e que contiene la notificacion practicada el ** *x *xxx xxx w2 “donde la fedataria se
identific6 como Notario, fue atendida por ***** ******* " quien no dijo nada mas porque otras
personas cercanas le dijeron que no dijera nada, seguidamente otra persona de camisa de
rayas con tonos azules y grises ante quien la notario se identifico le hizo saber el motivo de
su presencia en ese lugar, procediendo la notario a entregarle el instructivo de notificacion,
mismo que tiré la persona que atendid, por lo que si se realizé la notificacion. También



sefiala que la notificacion se realizé los dias ** y ** de enero del afo **** por el actuario
adscrito al Juzgado Primero Civil de Primera Instancia del Distrito Judicial de Cancun,
Quintana Roo, expediente ********  relativa a las Diligencias de Jurisdiccion Voluntaria. La
escritura publica ****** de fecha ** ** *xxxx =x» xxx = como medio de conviccidon es para
acreditar el requerimiento extrajudicial a la parte demandada la desocupacion y entrega del
inmueble, y no Unicamente que el contrato de arrendamiento finalizd el ** ** **** **x **** y go
prorrogé indefinidamente. Lo que patentiza falta de fundamentacién y motivacién. E
incorrecta valoracion de la documental pues no se consideré para acreditar los extremos
del hecho *, que se refiere a la prueba de requerimiento extrajudicial, de igual manera
con la citada documental se evidencia la mala fe de la contraparte y que al no considerarse
transciende al sentido del fallo para no hacer condena en gastos y costas.
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JBso@abien, los agravios que se estudian de manera conjunta, se califican como fundados y
suficientes para revertir el sentido del fallo, respecto al tema de los gastos y costas.
Esto es, el A quo, en la parte final del resultando VI argumenté lo siguiente:

“Por ultimo, no se hace especial condena al concepto de gastos y costas que se
generen con motivo del presente juicio, al no encontrarnos en ninguno de los
supuestos que establece el articulo 140 ciento cuarenta de la Ley Adjetiva Civil.”

De lo cual se puede advertir un analisis general-del.caso concreto en relacion con el numeral
citado, por lo cual en ese sentido es cierto que«elFA quoromitid’hacer un estudio exhaustivo
de las constancias de autos para establecerla.procedenciao improcedencia de la condena.
Por lo que efectivamente declaré imptocedenteslasprestacion, solicitada sin cumplir con el
mandato previsto en el “articulo “t6:constifucional . que-garantiza al-gobernado a no ser
molestado en su persona,;domiciliog/papeles’ o posesiones,\sino,en virtud de mandamiento
escrito de autoridad competente; que funde y motive la-causailegal del procedimiento.

Por tanto, a efecto de .Sdbsanartal-omision;: esta’ Sala.reasume jurisdiccion y procede al
estudio de la prestacion que se, funda en la_mala‘fe del*demandado; o que se hace de la
siguiente manera:

El articulo 140 del Cédigo de Procedimientes Civiles wigente'en-él Estado*, el cual establece
dos hipotesis para la condena en gastes:y.costas; el-primero, por disposiciéon expresa de
la ley; y el segundo, cuando a juicio del juez; sé-haya procedido con temeridad o mala fe.

Al respecto de las constancias de autos a los cuales se le asigna valor probatorio pleno en
términos del articulo 406 del Codigo de Procedimientos Civiles vigente en el Estado, se
advierte que la Ciudadana en su calidad de Apoderada Legal de la
empresg **F weeas ek ek dio contestacion en tiempo y forma a la demanda instaurada
en su contra, mediante escrito de fechg e esss wx s e sk sk s negando el
derecho de la parte actora de todas y cada una de las prestaciones, oponiéndose a las
mismas.
Asimismo, en cuanto al checho primero, segundo y tercero, indicé que es falso porque la
clausula décima, de la vigencia-no establece un plazo fatal, ya que podria prorrogarse
para continuar con el arrendamiento. Que la actora no es propietaria del predio sino
> P 2% *** -En la-clausula-décimo-octava se
reconocié del derecho del tanto del demandado respecto _a la adquisicion.del predio, y se
ejercita frente al propietario il o b b ***_ También
opuso excepciones de falta de accién o sine actione agis, falta de legitimacién activa, falta de
derecho, excepcion de pago, improcedencia de pago de pena convencional derivada de la
clausula decima primera, asi como plantea reconvencion respecto a la nulidad de la clausula
cuarta del contrato por contravenir los articulos 135 fraccion 1l y 137 del Cédigo Civil de
Quintana Roo. Una vez analizadas las excepciones de ambas partes en la audiencia de
DEPURACION DEL PROCEDIMIENTO, no se desprendieron excepciones dilatorias por

4Articulo 140.- La condenacion en costas se hara cuando asi lo prevenga la ley, o cuando, a juicio del juez, se haya procedido con temeridad o
mala fe. Siempre seran condenados:

I.- El que ninguna prueba rinda para justificar su accién o su excepcién, si se funda en hechos disputados;

Il.- El que presentare instrumentos o documentos falsos, o testigos falsos o sobornados; lll.- El que fuere condenado en los juicios ejecutivo,
hipotecario, en los interdictos de retener y recuperar, el que intente alguno de estos juicios si no obtiene sentencia favorable. En estos casos la
condenacion se hara en la primera instancia, observandose en la segunda lo dispuesto en la fraccién siguiente;

IV.- El que fuere condenado por dos sentencias conformes de toda conformidad en su parte resolutiva, sin tomar en cuenta la declaracién sobre
costas. En este caso, la condenacién comprendera las costas de ambas instancias;

V.- En el caso del articulo 257.
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estudiar, con fundamento en el articulo 279 y 292 del Cédigo procesal en cita, por lo que se
procedio a la apertura del periodo probatario.

*hkkkkkk Kk khkk kk khkkkkk Kkhkk khkk kkk khkk khkkkkhkkkkk

En fecha ) , tuvo verificativo la audiencia de
CONCILIACION, haciéndose constar la comparecencia de ambas partes, sin embargo, no
fue posible arreglo alguno entre ellos.

En auto que data o e ek mmeeeeeeer el juez admiti6 PRUEBAS a
ambas partes, visible a foja *** de los autos originales.

H H khkkkk kk hhhkhkkkk khhkk khkk khkk hhkk hhkhkhkhkhkhkhkhkkk khkkkk kk khhkkkk khhkk khkk kkk kkk
En audiencia de fechas ,
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Frmeeeeenex se desahogaron las probanzas dentro del juicio.

En esa tesitura, y a efecto de dotar de motivacién y fundamentacién correcta la resolucién
combatida, podemos advertir que la parte demandada no incurrié en la fraccién | del
articulo 140, que establece una condena, cuando ninguna.prueba. rinda para justificar su
accién o su excepcidn; si se funda en hechos disputados; en el caso, evidentemente la parte
demandada ofrecié pruebas para acreditar sus excepciones y defensas como consta en el
auto admisorio de pruebas ya que controvirti6 los sucesos plasmados con su postura
negativa como se puede corroborar de la narrativa de hechos de la demanda.

Respecto de la fraccion Il.- El que presentare instrumentosr o documentos falsos, o testigos
falsos o sobornados; de autos se-puede adveriir-que_la demandada no presenté documentos
falsos, o de aquellos que genere duda de,su:autenticidad, a simple vista, también se estima
que no se ofrecio testigos falsosy, dado gue.la\prueba.testimonial se desahogd ante la
autoridad de primer grado, con| las-formalidadesjprevistas.'en el codigo procesal de la
materia, quienes manifestaron conducirse; bajo protesta:de-decir verdad, al declarar lo que
saben en relacion a los hechos para os que fueron.ofrecidos.

Por lo que hace a la fraccion lll.4 Elque-fuere.candenado en los|juicios/ ejecutivo, hipotecario,
en los interdictos de retener y'recuperar, €l*que intente alguno de estos juicios si no obtiene
sentencia favorable. En “estos.'cases-la<condenacion:-.sexhard en/la primera instancia,
observandose en la segunda lo‘dispuesto en la fraccién-siguiente; ,cabe decir que la accion
ejercitada por la actora seftrata de(un jujcio™ordinariocivil de terminacion de contrato de
arrendamiento, y dado que; per su, natdralezarjuridica;“no~se jtrata, de un juicio ejecutivo,
hipotecario, ni interdictos de retener yfecuperar la-posesion, noes.aplicable al caso concreto
esta hipétesis.

En lo que atafie a la fraccion IV.- El quefuere.eondenado por dos sentencias conformes de
toda conformidad en su parte resolutiva, sin tomar en cuenta la declaracion sobre costas. En
este caso, la condenacion comprendera las costas de ambas instancias; este sera estudiado
mas adelante dado que queda a juicio de esta Autoridad analizar la procedencia.

Y en cuanto a la fraccion V.- En el caso del articulo 257°.” Versa de la conciliacion, en el
caso puede advertirse de la audiencia que tuvo por objeto acceder a los Medios Alternos de
Solucién de conflictos que las partes actora y demandada asistieron a la misma, y por el
hecho de no haber llegado aun acuerdo no implica la actualizacién en el caso de tal
hipétesis.

En ese sentido, resulta claro que-la parte demandada no incurrid en la omision procesal de
no haber ofrecido prueba alguna para acreditar sus excepciones y defensas, a pesar de
haberlos controvertido.

No obstante, tratandose de la accion de cumplimiento de contrato, el numeral 2291 del
mismo Caddigo, estatuye que los gastos y costas correran a cargo del perdidoso”, lo que en el
caso concreto resulta aplicable, como consecuencia del incumplimiento de la desocupacion
del inmueble arrendado en el plazo fijado, por disposicién expresa que emana de la ley.

En tal virtud, al resultar fundado el agravio, se estima apegado a derecho MODIFICAR el
resolutivo sexto de la resolucién en esta via impugnada, para quedar en los términos
siguientes:

5
Articulo 257.- Antes de dar entrada a la contestacion de la demanda o a la reconvencion en su caso, el Juez debera citar a ambas partes a una audiencia de

conciliacién, en la cual se le darad el uso de la voz al conciliador, quien expondra de manera breve a las partes los beneficios de llegar a un acuerdo

conciliatorio. Si aceptan la propuesta de conciliar, el juez debera suspender la audiencia, hasta por quince dias habiles, prorrogables por un periodo de tiempo
igual, a solicitud de las partes. Por constituir un mecanismo alternativo de solucién de conflicto, la conciliacion debera ser substanciada ante el Centro de
Justicia Alternativa, ubicado en el domicilio del Juez del conocimiento; salvo lo dispuesto en el numeral 260. En caso de inasistencia u oposicién de parte al
arreglo conciliatorio, el Centro, remitira al juez de la causa el informe correspondiente, a efecto de continuar la tramitacién del juicio.

Si se llegara a un convenio conciliatorio, el Centro de Justicia Alternativa lo hara del conocimiento del Juez de la causa, para que éste, previo el cumplimiento de
los acuerdos pactados y si asi lo ameritare, proceda al archivo del expediente. En el caso de que en el convenio se hayan pactado prestaciones de naturaleza
futura o de tracto sucesivo, las constancias necesarias para vigilar su cumplimiento permaneceran en poder del Centro de Justicia Alternativa, pudiendo

proceder, en su caso, a la ejecucion del mismo en términos de la Ley de Justicia Alternativa. Articulo reformado POE 21-10-2009, 30-08-2013
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“... SEXTO.- Se condena a la demandada persona moral denominada ** **##* i
R e ek ek ek al pago de la prestacion marcada con el niumero ¥,
consistente en el pago de los gastos y costas con motivo del presente juicio en
términos del 2291 del Cdédigo Civil vigente en el Estado, como consecuencia del
incumplimiento de la obligacién pactada.

(...)

SEXTO.- NOTIFIQUESE PERSONALMENTE Y CUMPLASE.- ...”

ES ' Elibggado los demas resolutivos de la sentencia dictada.
NAPSUERERBYeRgrmente expuesto, razonado y con fundamento en lo dispuesto por el articulo
J693idel Codigo de Procedimientos Civiles para el Estado®, es de resolverse y se:

RESUELVE

PRIMERO.- Se MODIFICA la resolucién en_esta via impugnada, para quedar en los
términos precisados en el ultimo considerando de la presente resolucién.

SEGUNDO.- Remitase copia autorizada de esta resolucion al juzgado de origen, para los
efectos precisados en el ultimo considerando de esta sentencia; y en su oportunidad
devuélvase el expediente original y archivesejel toca.como asunto concluido.

TERCERO.- NOTIFIQUESE POR LISTA' ELECTRONICA Y CUMPLASE. Asi lo resolvié
manda y firma la Licenciada MARIANA DAVILA-GOERNER, Magistrada Numeraria Titular de
la Quinta Sala del Tribunal Supeérior de Justiciazdel Estade, ante Ja Secretaria de Acuerdos de

la Sala, Licenciada MARTHA"GUADALUPE-CERVERA LOREZ, quien autoriza y da fe.- DOY
FE.-

Todos los textos eliminados en esta version publica corresponden a
informacion confidencial en su vertiente de datos personales y/o sensibles
(nombres de las partes. estado civil. luaar de nacimiento. domicilio. edades y

dato: le lo
previ cia 'y
Acce 16 la

Ley (
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