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CUARTA SALA EN MATERIA CIVIL DEL HONORABLE
TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DEL ESTADO.
TOCA NUMERQ:********

JUICIO: NULIDAD DE CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO.

o o —

PONENTE: JOSE MONTIEL RODRIGUEZ

En Ciudad Judicial, Puebla, a seis de noviembre de

dos mil diecinueve.

Vistos, los autos del toca ******** a la apelacién
interpuesta por ****FEE wRmewer wwkx’ contra la sentencia
definitva de fecha *********** de ***** de dos mil
diecinueve, dictada por el Juez ******* Especializado en
Materia Civil del distrito judicial de Puebla, en el
expediente numero ********** relativo al juicio de nulidad
de conftrafto de arrendamiento promovido por el expresado

apelante’ en Contra de *hkkkkkkk kkkkkk kkkkk ******’. y

CONSIDERANDO

/. De conformidad con el articulo 396 del Cddigo de
Procedimientos Civiles, /a senfencia de apelacion sdlo

debe tomar en consideracion los agravios expresados.

/. El apelante expres6 agravios en los términos que
se desprenden del escrito a cuyo tenor interpuso el
recurso, que se tienen aqui por reproducidos, en obvio de

repeticiones inutiles.
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/ll. Para mayor claridad en la exposicion, la Sala se

expide en los términos siguientes:

1. ¢Cudl es el sentido de la sentencia recurrida y

qué lo determino?

La sentencia declar6 /improcedente la acciéon de
nulidad de contrafo de arrendamienfo y dejo a salvo los
derechos del arrendatario para promover en la via y forma

correcta.

El Juez determind que e/ acfor no ftiene interés
Juridico para ejercer la accion, porque en ningun momento
se wulnera su esfera juridica, ya que en su calidad de
poseedor precario solo esta facultado para ejercer las
acciones personales que dimanan del contralo y que
tiendan a defender /a (dicha) posesion precaria, pero no
para cuestionar el derecho de propiedad sobre el bien,

pues tiene un derecho personal, mas no real.

La nulidad relativa alegada solo puede ser invocada
por aquel al que perjudica, que en ese caso resulta ser e/
propietario del bien (o quien pudiera transmitir e/ uso o

goce del mismo) pero no le asiste al arrendatario.

Ademas, si pago el precio de las rentas (como lo dijo
en la demanda), la (hipotética) nulidad se extinguio por

confirmacion tacita.

2. ¢Qué alega el recurrente? ;Lo que alega es

operante?
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Para mejor comprension, la Sala expone, antes que
escribir otra cosa, en forma comparativa: /os hechos
expresados en la demanda y los alegatos del escrito de
Interposicion de la apelacion, ambos (hechos 'y alegatos),

aducidos por el ahora apelante.

Segun este cuadro:

DEMANDA

APELACION

“..HECHOS.
(...)
5-. Por lo que, el suscrito fui engafiado
con foda /a intencion de obfener en mi
perjuicio un lucro indebido por el sefior

rrraArALEt quien djjo ser el propietario
del inmueble marcado con el ndmero
********y **sl; de /a Ca//e 2 ok ok 2 2k ok o o o

Rk ekt de la Junta Auxiliar ***
**************s: de esta CiUdad de

*xxxxs sin que en ningun momento
acredjitara dicha personalidad, por lo
que no puede existir una obligacion
sobre un acto que no liene validez,
siendo que el demandado no es el
propietario del bien inmueble citado, y
por lo tanfo no puede ejercer los
derechos de uso, goce y disposicion
del mismo, aavirtiéndose en el contrato
privado de arrendamiento de fecha
veinte de febrero de dos mil trece, la
exisltencia de vicios en el
consentimiento al suscribirlo,

“...CONCEPTO DE VIOLACION:
UNICO.- Me causa agravio lo resuelto
por el A Quo en su sentencia dictada,
por cuanto hace a los razonamientos
vertidos en los considerandos que la
rigen, y que de forma consecutiva
expreso agravios en contra de estos:
(...)
Determinacién antes transcrita que
vulnera los derechos humanos del hoy
apelante, puesto que, sefala que el
suscrito no tiene interés juridico para
solicitar la declaracién de nulidad del
contrato de arrendamiento que celebre
con mi contraria, y esto es asi porque
argumenta que ni aun cuando el
contrato de arrendamiento se celebrara
por quien no resultara ser el propietario
el inquilino no estaria legitimado para
impugnar la validez del acto traslativo
de uso, determinacién que resulta ilegal
y me deja en completo estado de
indefensién, veamos porque:

La determinacion del A Quo que se
combate por este medio es ilegal,
porque el A Quo paso por alto que el
suscrifo fui engafiado con foda Ia
intencion de obtener en mi petjuicio un
lucro  indebido por el sefor

rrrrasrrts quien djjo ser el propietario
del inmueble marcado con el numero
2k 2k 2k o o ok ok o o ok ****s(; de /a Ca//e 22k ok o ok ok o
wAARA wwwwtt de la Junta Auxiliar **
**************a(; de esta ciudad de
rrrrasrtt sin que en ningdn momento
acreditara dicha personalidad, por lo
que no puede existir una obligacion
sobre un acto que no tiene validez,
siendo que el demandado no es el
propietario del bien inmueble citado, lo
cual quedo acreditado con diversas
documentales publicas en las cuales se
desprende que (sic) serior *********

no es el propietario del inmueble
arrendado y por lo tanto no puede
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fransgrediendo  por  parte de/
demandado lo estjpulado en el articulo
984 del Cddjgo Sustantivo Civil que
sefala que ‘solo los propietario de un
bien podran usarlo, gozarlo y disponer
de el (sic)™:

6.-Asimismo el hoy demandado
fransgrede lo sefialado en el articulo
2263 del Cddjgo Sustantivo Civil, el
cual seNala que ‘quien no fuere duefio
de un bien, podra arrendarlo si tiene la
facultad de celebrar un contrato, por
autorizacion expresa del duefio’,
siendo menester hacer mencion que de
una investigacion realizada por el
suscrito en los Libros del Registro
Publico de la Propiedad del Distrifo
Judicial de Puebla, no existen bienes
inscriftos a nombre del ahora
demandado con /a direccion del
inmueble objefo de [a presente
controversia, ni mucho menos Ila
existencia de algun propietario sobre el
multicitado inmueble.

7.- He de manifestar Serior Juez que e/
demandado al no ser el propietario de/
inmueble marcado con el numero
Ak ok A y **#**5(; de /a ca//e Ak ok k kA
rrRRAAAS ARARERE de la Junta Auxiliar **
****#***#***#*t de esla ciudad de
Puebla, y al haber sido engariado e/
suscrifo, con ftoda /a infencion de
obfener un Ilucro indebido en mi
perjuicio por el sefior FrFrrEEEEEEE
Ak ok ek A bz 2223 *******s(; e/ Cont,.ato
privado de arrendamienfo de fecha
wresnss de ******* de dos mil trece
carece de validez, porque no se ajusta
a lo ordenado por el articulo 1450
fraccion Il del Cddigo Civil para el
Esfado Puebla que establece que un
contrafo  serd valido ‘si el
consentimiento estd libre de vicios’,
cuando en el presente caso, el suscrito,
bajo el supuesto de que el serior
Ak ok ek A EZ 2222223 ok ok o ok ok o ok ok ok ok ek ok ok ek
era el propietario del multicitado
inmueble, firmé un contrato privado de
arrendamienfo y que de haber sabido
que no era el propietario, jamds hubiera
celebrado dicho acto juridico, y por
ende, al existir vicios del
consentimiento en la formacion de
dicho acfto, el cual consiste en el error
de no haber conocido que el ahora
demandado no era el propietario del
bien inmueble marcado con el numero

efercer los derechos de uso, goce y
disposicion del mismo, aadvirtiéndose en
el contrato privado de arrendamiento
de fecha ****** de ******* de dos mil
*****  la existencia de vicios en el
consentimiento al suscribirilo,
transgrediendo por  parte del
demandado /o estipulado en el articulo
984 del Codigo Sustantivo Civil que
senala que “solo los propietario de un
bien podran usarlo, gozarlo y disponer
de el (sic)...”

“...En segundo término, el Juez
oiist Especializado en Materia Civil
del Distrito Judicial de Puebla, pasé por
alfo lo sefialado en el articulo 2263 del
Cddigo Sustantivo Civil, el cual sefiala
que ‘quien no fuere duerio de un bien,
podra arrendarlo si tiene /a facultad de
celebrar un conftrato, por autorizacion
expresa del duefio”, siendo menester
hacer mencion que de una
investigacion realizada por el suscrifo
en los Libros del Registro Publico de la
Propiedad del Distrito Judicial de
Puebla, no existen bienes inscrifos a
nombre del ahora demandado con la
direccion del inmueble objefo de Ia
presente controversia, ni mucho menos
la existencia de algun propietario sobre
el multicitado inmueble...”

“...Ademas el A Quo indebidamente
omitié analizar que si e/ demandado al
no ser el propietario del inmueble
marcado con el ndmero ******** y ***
de /a calle de la Junta
AUXI'/I'a,. *k ***************ﬂ; de esta
ciudad de ******** y al haber sido
engafiado el suscrifo, con ftoda la
infencion de obtener un lucro indebido

en mi perjuicio por el sefior

wreennxr el contrato  privado de
arrendamienfo de fecha ***** de
rreeert de dos mil ***** carece de
validez, porque no se ajusta a lo
ordenado por el articulo 1450 fraccion If
del Cddjgo Civil para el Estado Puebla
que establece que un contrato serd
valido ‘si el consentimiento esta libre
de vicios”, cuando en el presente caso,
el suscrito, bajo el supuesto de que el
sefior

2 ok ok ook o ok o e o

era el propietario de/
multicitado inmueble, firmé un contrato
privado de arrendamienfo y que de
haber sabido que no era el propielario,
Jjamas hubiera celebrado dicho acto
Juridico, y por ende, al existir vicios del
consentimiento en la formacion de
dicho acfo, el cual consiste en el error
de no haber conocido que el ahora
demandado no era el propietario de/
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FEEAAIIARG Yy 2 de la calle *******| bien inmueble marcado con el numero

EZ 22 2 £ 2223 de /a Junta AUXIyl.aI' *k 9ok ok ook ok ok ek ok B y ***sl; de /a Ca//e EZ sz 223

rREFAAAAAAAARRE  de esta ciudad de | ****** ****** de la Junta Auxiliar **

*rEiEEILLE s configura el supuesto legal | ***************  de esla ciudad de

de invalidez del contrafo de | Puebla, se configura el supuesto legal

arrendamiento referido...” de invalidez del contrafo de
arrendamiento referido. Por lo que, con
la sentencia dictada por el A Quo, me
priva de mi acceso a la imparticion de
justicia, puesto que me veo impedido a
solicitar se declare la nulidad de un
acto juridico contrario a la Ley,
dejandome en completo estado de
indefensién. Siendo aplicables los
siguientes criterios...”

De la comparacidon respectiva, resulta que el

apelante se limité a reproducir, al expresar el agravio, 10s

hechos que expreso en la demanda. Y esos mismos

hechos (los reproducidos) fueron  materia de
pronunciamiento en la sentencia aqui recurrida.

En este sentido, e/ agravio es inoperante.

Por agravio, en los procedimientos civiles,

entendemos un argumento, sobre circunstancia de hecho
o de derecho, que tiende a demostrar que se violaron
deferminados precepfos juridicos o se Interprefo de
manera inexacta una ley, al pronunciarse una resolucion y

que destruye los diversos que la sustentan.

La simple reiteracion de unos hechos narrados como
fundamento de la demanda, fundamento que dio ocasion
a la sentencia recurrida, realizada (la reiteracion) en el
pliego de agravios de la apelacion, no entra dentro de /a
definicion de la palabra agravio. Cuando no se subraya
una omision de pronunciamiento (y cumpliendo ofros
requisitos), es necesario que el apelante -en los asuntos
como el actual, de estricto derecho- debafta (fodas) las

razones que el Juez utilizo para sostener el sentido del
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fallo, a modo de establecer -al menos- la causa de pedir.
Esfto es, identifique un hecho y la norma que lo determina,
y realice el razonamiento que permila advertir la

flegalidad.

El Juez aqui (como se adelanté en ofro lugar)
declaré improcedente la accion de nulidad de contrafo de
arrendamiento deducida por el apelante, por la falfa de
concurrencia de un presupuesto procesal: el inferés
Jjuridico, dado que el arrendalario -segun el Juez-
unicamente esta faculfado para ejercer las acciones
personales que dimanan del confrato en defensa de la
posesion precaria que ftiene, en tanto que la relacion que
deriva del contrato de arrendamienfo es personal y no
real. Ademas, la nulidad relativa alegada sdlo puede ser
invocada por aquel al que perjudica, que en ese caso
resulta ser el propiefario del bien (o quien pudiera
transmitir el uso o goce del mismo) pero no le asiste al
arrendatario. Finalmente, si el inquilino pago el precio de
las rentas (como lo dijo en la demanda), la (hijpotética)

nulidad se extinguié por confirmacion tacita.

Al recurrente le foco demostrar que esa conclusion
(la falta de interés juridico o la extincion de la nulidad) es
flegal y que no tiene el alcance que le dio el Juez. Empero,
no realizo tal demostracion si, como se escribio, se limito a

reproducir lo que dijo en la demanda.

Es aplicable, por analogia de razén, la jurisprudencia
1a./J.6/2003, de la Primera Sala de la Suprema Corte de
Justicia de la Nacion, publicada en la pagina cuarenta y
tres, Tomo XIV, del Semanario Judicial de la Federacion y

su Gaceta, correspondiente al mes de febrero de dos mil
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tres, Novena Epoca, bajo el rubro y con el texto

siguientes:

“‘“AGRAVIOS INOPERANTES EN LA
REVISION. SON AQUELLOS QUE
REPRODUCEN CONCEPTOS DE
VIOLACION, SIN COMBATIR LAS
CONSIDERACIONES DE LA SENTENCIA
RECURRIDA. Son inoperantes los agravios,
para efectos de la revision, cuando e/
recurrente no hace sino reproducir, casi en
términos literales, los concepfos de violacion
expuestos en su demanda, que ya fueron
examinados y declarados sin fundamento por el
Juez de Distrifo, si no expone argumentacion
alguna para impugnar las consideraciones de la
sentencia de dicho Juez, puesto que de ser asi
no se reunen los requisitos que la técnica
juridico-procesal senala para la expresién de
agravios, debiendo, en  consecuencia,
confirmarse en todas sus partes la resolucion
que se hubiese recurrido.”

Huelga senalar que ademas de la reproduccion de
los hechos de la demanda en el pliego de agravios, el

apelante apunto lo siguiente (textual):

“..Slendo menester hacer mencion que el inferés
Juridico en el presente negocio lo acredito en términos de
lo establecido por los articulos 6 y 8 del Cédigo Adjetivo
Civil para el Esfado de Puebla, puesto que suscrito al
haber sido engafiado con toda la intencion de obtener en
mi perjuicio un lucro indebido por el sefior ***********
Rttt medianfe un confrato que carece de
validez, porque esta persona no es el propietario del
inmueble que arrende, fengo la imperiosa necesidad de
acudir ante esta auloridad judicial a solicitar la
declaracion de nulidad de dicho contrato, puesto que no
puedo continuar pagando rentas a alguien que no es el
propietario del bien inmueble arrendado, situacion que
deja en riesgo la posesion que defento del bien inmueble
arrendado, por efectuar pagos rentisticos a persona
diversa al propietario, inclusive estoy siendo victima de
un fraude, circunstancia que paso por alfo el Juez
Tercero Especializado en Materia Civil del Distrifo
Judicial de Puebla y me esta privando mi acceso a la
imparticion de justicia...”

“..Por lo que, el razonamiento del A Quo consistente
en que, al extinguirse la accion de nulidad por la
confirmacion  fdcita (mediante el cumplimiento
voluntario), aquella (la accion de nulidad) es
improcedente, dicho argumenfo me deja en completfo
esfado de indefension puesfo como lo sernale en mi
escrifo inicial de demanda, el suscrito habia pagado las
rentas al creer (mediante una nocion falsa de la realidad)
que el demandado era el propietario del inmueble que
arrende, empero, al enferarme de que este no era el
propietario del inmueble que arrende, suspendi los
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pagos, y por eso me vi en la necesidad de solicitar la
nulidad del contrato celebrado, sin embargo el A Quo
paso por alto esta circunstancia...”

El recurrente -en lo apuniado- de ninguna manera
controvierte las consideraciones medulares que sirvieron
al Juez para considerar Iimprocedente Ila accion
(reiteramos): que el arrendatario (en su calidad de
poseedor precario) no tiene interés juridico para demandar
la nulidad del contrato de arrendamiento, porque sodlo
puede intentar acciones o excepciones lendentes a
defender su posesion precaria, pero no para cuestionar el
derecho de propiedad sobre el bien y el inferés -en fodo
caso- asiste al propietario del bien arrendado,; asi como
que la nulidad desaparecio por los pagos hechos, de la

renta.

Por el contrario, el apelante solo se limito a quejarse
de cuesliones ajenas a dichas consideraciones
medulares, como: que acredito el inferés juridico en
términos de los articulos 6 y 8 del Codigo Adjetivo Civil
para el Estado, que al ser engafiado por su confrario con
foda la infencion de obtener en su peruicio un lucro
indebido, ftiene /a necesidad de demandar porque no
puede seguir pagando rentas a alguien que no es el
propietario; y, que existe riesgo en la posesion que
defenta del bien, por efectuar pagos a persona diversa del

propietario.

Por ultimo, el mismo recurrente escribio:

“.. se comelio una violacion al procedimienfo, dado que
el suscrifo solicito se llamara a juicio al propietario del
bien inmueble arrendado, sin embargo, e/l A Quo nego
dicha peticion, por lo que con dicha negafiva transcendio
al resultado del fallo que hoy se combate por este medijo.
En las relatadas condiciones, y al existir violacion a los
preceptos legales invocados, lo procedente es que se
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revoque o modifiqgue la sentencia definitiva que se
impugna a través de este recurso, debiéndose dictar otra
en su lugar, en la que teniendo en cuenta lo aqui
establecido, se dicte una nueva resolucion, apegada a
derecho. Por lo anferiormente expuesto y fundado a
Usted Ciudadano Juez ******** en Materia Civil del
Distrito Judicial de Puebla, respetuosamente solicito...”

Esto es inoperante.

Conviene apuntar el siguiente antecedente:

En escrito de fecha ***** de **** de dos mil *******
(ver pagina ciento cincuenta y nueve del expediente), el

actor solicito:

“TERCERO.-Solicito sea nofificado en el
domicilio ubicado en...., al seror.... la
existencia del presente Juicio toda vez que, es
el propietario del bien inmueble ... a fin de que
haga valer lo que a su derecho e interés
convenga, por existir en el presente asunto
Litisconsorcio Activo Necesario.”

Respecto a esa peticion la Juez de origen determino
en auto de fecha ****** de **** de dos mil *******: “...en
cuanto a la ultima (sic) de sus pefticiones no ha lugar a
proveer de conformidad ya que el presente Juicio se trata
de un Juicio de Nulidad de contrafo de Arrendamiento y no
sobre propiedad, aunado a que el hoy promovente
unicamente promovio el Juicio en confra de...” Esta
resolucion fue consentida por el inconforme al no
impugnarla por el medio establecido por la ley, en e/
momento procesal oporfuno, con la consecuencia de

quedar firme para todos los efectos legales procedentes.

Por tanto, no puede controvertir -en la apelacion que
nos distrae- una resolucion que ha quedado firme, pero
ahora alegando que existe una violacion procesal porque

en la misma Juez nego su peticion de llamar a juicio al
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propietario del bien, pues para ello, era necesario que se

hubiera reclamado de manera oportuna.

Véase la tesis jurisprudencial VI.30.C. J/60,
sustentada por el Tercer Tribunal Colegiado en Materia
Civil del Sexto Circuito, visible en la pagina dos mil
trescientos sesenta y cinco, del Semanario Judicial de la
Federacion y su Gaceta, del Tomo XXII, correspondiente
al mes de diciembre de dos mil cinco, Novena Epoca, del

rubro y texto siguientes:

‘“ACTOS CONSENTIDOS. SON LOS QUE NO
SE IMPUGNAN MEDIANTE EL RECURSO
IDONEO. Debe reputarse como consentido el
acto que no se impugndé por el medio
establecido por la ley, ya que si se hizo uso de
otro no previsto por ella o si se hace una simple
manifestacion de inconformidad, tales
actuaciones no producen efectos juridicos
tendientes a revocar, confirmar o modificar el
acto reclamado en amparo, lo que significa
consentimiento del mismo por falta de
impugnacion eficaz.”

3. Sentido del fallo/costas.

Lo procedente es confirmar la sentencia sujeta a
revision y condenar al apelante al pago de las costas que
se hubieren generado con la tramitacion del recurso, por
no haber obtenido sentencia favorable en el mismo, con
fundamento en el articulo 420 del Cédigo de

Procedimientos Civiles.

Por lo expuesto y fundado se resuelve:

Primero. Se confirma la sentencia alzada;

Segundo. Se condena al apelante al pago de las

costas originadas por la tramitacion del recurso; y
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Tercero. En su oportunidad, con testimonio de esta
resolucion, devuélvanse los autos al Juzgado de origen y

archivese el asunto como concluido.

Notifiquese a las partes como corresponda.

Asi por unanimidad de votos, lo resolvieron los
Magistrados que integran la Cuarta Sala en Materia Civil
del Honorable Tribunal Superior de Justicia del Estado de
Puebla, Jared Albino Soriano Hernandez, José Montiel
Rodriguez y Elier Martinez Ayuso, siendo ponente el
segundo de los nombrados y firman ante Monserrat Nunez

Cerrillo, Secretaria de Acuerdos que autoriza y da fe.



