PODERTUDICIAL

ESTADOATE AGIHAASCALIENTES

Aguascalientes, Aguascalientes, quince de
Jtnio de dos mil dieciocho.

V I _S T O S, para dictar sentencia
definitiva losj/autos del expediente numero ***** gue
en la sda cifil de juicio UNICO promueve ***x*x* cop
contra de ‘*kkik asi- como la accién reconvencional
hecha valer /por €ste Ultimo en contra de aquél, la
que se dictjr'bajo los giguientes:

WO NS IDERANDOS

I.”Dispdhe el articulo 82 del cdédigo de
procedimientos civiXes ~Vige lte para el estado que:
“Las sentencias _¢Rberan/ ser claras, precisas y
congruentes con la |emandapy gSu contestacién y con
las demas pretensionés \deducidza@ oportunamente en el
pleito, condenando o _‘absolviiendo al demandado, y
decidiendo todos los puntofi ditigiosos que hubieren
sido objeto del debate. "Cuando éstos hubieren sido
varios, se hara el pronunciamiento cor| espondiente a
cada uno de ellos. Cuando g1 juidio__se siga en
rebeldia, deberan verificar ac™oficio,Ala existencia
de los elementos para la procedenc ‘@ de la accién”. Y
estando citadas las partes oir setitenCi), se procede
a dictar la misma en términos de lo qgue dispone la
norma legal en cita.

ITI. Esta autoridad es dimp€lente para
conocer y decidir de la presente causa, de ad erdo a
lo que dispone el articulo 142 fraccién IJiegms
Cédigo de Procedimientos Civiles vigente f€n el
Estado, pues establece que es Juez competepie g1 de
la ubicacién de la cosa si se ejercita una a\pién
real sobre Dbienes inmuebles vy que lo mismo se
observard respecto a las cuestiones derivadas de
contratos de arrendamiento de inmuebles, hipdtesis
que cobra aplicacidén al caso dado que se ejercita la
accién de rescisidén de un contrato de arrendamiento
respecto un inmueble que se ubica en esta Ciudad

Capital. Ademés las partes no impugnaron la



compg yzkencd@d de esta autoridad, de donde deviene un
sometimienth tacito a la Jjurisdiccidén de la misma de
gWienes contienden en la causa, por 1lo que también
cokra aplicacidén _lo que establece el articulo 137 del
ordenamiento Iggal indicado.

II. En cuanto a 1la via, se tiene en
cuenta que AdwgetOdigo de Procedimientos Civiles
vigente para/ el Estado no establece tramite especial
alguno respfcto~a la gtcidén de rescisidn de contrato
de arrendamien\{®, or lo que es propio que la misma
se haga valer”“en"lé\via Unica civil elegida por la
parte actora y regulada | por los articulos que
comprende el T¢tulo Sexto del Cédigo de
Procedimientos Civilys vigente glel Estado.

IV. El aCyyw **»***@€manda por su propio
derecho a *****, por €1 pagg vy JLumplimiento de las
siguientes prestaciones: “@f Para que por sentencia firme y
ejecutoriada se decrete terminado y rescindido el contrato verbal de
arrendamiento celebrado en esta ciudad, en fecha 1¢ de mayo de 2015
por el C. ***** Y EL C. ***** respecto ai inmuekie ukicado en la calle
ek pumero ***** - del fraccionamieno *****7 erd esta Ciudad de
Aguascalientes, Ags; b. Por el pago de la\ tantidad de $43,600.00
(cuarenta y tres mil seiscientos pesos 00/200 M.N¢\por concepto de
rentas vencidos y no pagadas desde el mes de mdyo-de 2016 a la
fecha; c. El pago de las rentas que se sigan vencigndo, hasia la total
desocupacion y entrega del bien arrendado, cada urid por¢f cantidad
de $4,360.00 (cuatro mil trescientos sesenta pesos 00/1y3 pesos
M.N.) como quedo establecido en el contrato verbal que realizimos-ias
partes; d. El pago de interés moratorio a razén de 5% sobre /2l importe
gue resulta de las rentas vencidas y no pagadas hasta la désasghacion
y entrega del inmueble arrendado como quedo establecido i el
contrato verbal que realizamos las partes; e. El pago de la cantidad que
resulte por adeudos de servicios de agua y luz y cualquier otro que
cuente el inmueble al momento de su entrega, mas los intereses
generados desde la fecha de pago que realice esta parte actora y hasta
que se haga la devolucion; f. Por la desocupacion y entrega fisica real y
material del inmueble arrendado, ubicado en la calle ***** namerg *****

del fraccionamiento ***** en esta Ciudad de Aguascalientes, Ags., en el
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misn ). estagd@ que se recibid y que todas las mejoras hechas en el
inmueble _aueden a beneficio del mismo, como se convino en el
Cyntrato verbal de arrendamiento; g. Para el caso de que el
deriandado no se allane con lo reclamado faltando a la voluntaria
composicion de la jcontroversia, se les condene al pago de gastos y
costas guasge.ocasione este enjuiciamiento, conceptos que se calculen
en la ejecucidon desseatancia; como apego al arancel del abogado en el
Estado; ya que pei’su culpa tuve que ocupar los servicios profesionales
de los Licengiadg***** gk  xekkk © que tienen titulo y cedula
profesional para r<zibir henorarios profesionales.”. Accién que
contemplan los artisulos 2296 fraccién I vy 2360
fraccidén I del Cédigo €ivil Jiigente del Estado.

El demd \dado ~**i* da contestacidén a la
demanda instaurada ei1 su cgatpd y opone controversia
total por cuanto a \las - prebtaciones dque se le
reclaman y parcialmente g@#0Or gcuardto a los hechos en
que se sustenta, invocandf-~como excepciones de su
parte las siguientes: 1. La de Falta de Accidén y de
Derecho; 2. La de inexistencia -~y Nulildad del acto
juridico; 3. La de Non Mutglti Likelld 4. La de
Oscuridad en la demanda; y 5. Todas 1laid demas que se
encuentren dentro de la contestacigy de demanda.

Asimismo Jjunto con $Su Tcoisestacidén de
demanda, el demandado ***** reconviene -a *****por el
pago y cumplimiento de las siguientegf prestaCiones:
“A). El cumplimiento del contrato verbal de conipraventgf,de fecha
dieciocho de Abril del dos mil quince, respecto del bien J¥imueble
ubicado en la calle ***** nimero ***** del predio nUmero *****_“ge.
Condominio *****” |ote ***** de la manzana *****, del Fraccighamiento
*rxkx - con una superficie de OCHENTA Y DOS PUNTO CERO¢INCO
METROS CUADRADOS; B). Como consecuencia de lo antericr; el
otorgamiento y firma de las escrituras correspondientes ante Notario
Plblico, en los términos a que se obligo el hoy demandado
reconvencionista, esto es al término del pago del crédito hipotecario
ante Instituto del Fondo de la Vivienda para los Trabajadores
(INFONAVIT); C). EIl pago de gastos y costas con motivo de la

tramitacion del presente juicio.”. Accidén prevista en 1los



677, 1715, 1718 y 1820 del Cébdigo Civil
Estado.

El demandado en la reconvencidn ***** dag
demanda reconvencional instaurada

coritestacidén a

en su contra opone controversia por cuanto a las

prestacd eclamadas y parcialmente respecto a los
sustentan, invocando como

hechos en S

excepciones su parte las siguientes: 1. La de
Falta de Ac de Dg¢recho; 2. La de Inexistencia y
Nulidad del Ac 3. Las deméds se desprendan
de la contestatid

V. En rmino, atendiendo a 1la
contestacién dada demandado y actor en la
reconvencidén **x*x* desprende gque invoca
como excepcidén de entre otras, la de

oscuridad de 1la onformidad con 1lo

previsto  por el articu del Cédigo de

Procedimientos Civiles del Estado, el suscrito

procede a analizar la misma po scarse de una
excepcién dilatoria de confor articulo 34
fraccién VIII del ordenamient® cita, que de
resultar procedente impediria s rara al fondo del
negocio respecto de la accidn

ta por JUAN
CARDONA ALONZO.

La parte demandada vy tora n la
reconvencidén *****  hace consistir su alatente 1la
excepcién de oscuridad de 1la demanda, e&y@ el
planteamiento de los hechos en que la actora f
accidén, no son debidamente relacionados las
prestaciones que reclama.

La excepcidén en comento, se refiere e
de la accidén planteada por la parte actora, omita la
mencidn de sus hechos en que se precisen
circunstancias de los mismos, y que en consecuencia,
se impida a la parte demandada dar contestacidén a la
demanda entablada en su contra, lo que la colocaria

en estado de indefensidn, pues constituye un

obstaculo temporal para que la autoridad pueda
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avo e estudio de la accidn ejercida, por

omitirse esupuestos procesales que lleven al
ocimiento del asunto por la autoridad, vy al
P teamiento adecuado de wuna litis, en la que la
parte demandada esté en posibilidad de oponerse

debida

a/dicha accidn ejercida.
A ien, del escrito visible a fojas
uno a tres los autos, se desprende que la parte

are rescindido el contrato de

actora soli t

arrendamiento e ~Ctelebrara en forma verbal con la

parte demandada, da el incumplimiento en el pago de

la pensidén rentisti
mérito de lo anten ¥La autoridad considera que
contrario a lo mani
el presente caso si realiza una
relacién sucinta de 1 los que funda la

accién en comento, pues si Oporciona los elementos

ea, y estar
en aptitud de oponerse a tal cida, ya que,
del reclamo del actor se ap fan  los elementos
suficientes para ello, sin que i S

pecto de la
procedencia o no de dicha prestac ues tal

pronunciamiento es una cuestidén de fon que ra de

resolverse més adelante.
Se invoca, por su argumento r r y

razones que la integran, la tesis emitida

Tercer Tribunal Colegiado del Décimo Primer CirCuito,

identificada con la clave XI.3o0.1 C, publicada el
Semanario Judicial de la Federacidén y su Ga ,
Novena Epoca, Tomo V, mayo de mil novecientos noventa
y siete, con numero de registro 198841, pagina 647,

que seflala:

“OSCURIDAD DE LA DEMANDA. PARA RESOLVER
SOBRE DICHA EXCEPCION, SOLO DEBE ATENDERSE AL PROPIO
TEXTO DE AQUELLA (LEGISLACION DEL ESTADO DE
MICHOACAN). E1 articulo 327, fracciones IV y VII, del
Codigo de Procedimientos Civiles del Estado de



impone a los litigantes la obligacidn de

la demanda la prestacidn o prestaciones,
accesorios, asi como el valor de 1o
andado, de tal suerte que para estimar Si una

partes, icamente en cuanto al objeto de 1o
reclamado, acudirse a su propio texto y no a 1los
docum fundatorios de la accién, pues
precisamente las demds pruebas que ofrezcan

la partes, que servira de base al juzgador

para determ r si le iste o no derecho al actor.”

de 1o anterior, resulta

improcedente 1 cién de oscuridad de la demanda

planteada.

VI. ticulo 235 del Cdbédigo de

Procedimientos del Estado, que el
actor debe probar constitutivos de su
accién vy el reo sus excepciones; en
observancia a este prece artes exponen en sus
escritos de demandas y cC estaciones una serie de

hechos como fundatorios de 13 prestaciones

reclamadas y excepcidén invocads acreditarlos

como lo exige el precepto e ecieron y se
les admitieron pruebas, valorand as de la parte
actora y demandada en la reconve n_<n la medida

siguiente:

La DOCUMENTAL PRIVADA, consi
estado de cuenta con numero de crédij mitido

por el Instituto del Fondo Nacional de 1 ivienda

para los Trabajadores a ¥,

que obra de a_ foja
cincuenta y siete a la sesenta de 1los
documental a la cual se le concede valor pr
al tenor de los articulos 285, 345 y 346 de
de Procedimientos Civiles del Estado, pues se r
a un documento emitido por un tercero ajeno al
presente asunto, cuyo contenido se encuentra
adminiculado y robustecido con la prueba documental
en via de informe a cargo de dicho instituto y que
fuera ofertada por la parte demandada y actora en la

reconvencién; documental de la cual se desprende que

el actor ***  realizd garantia hipotecaria a favor




IT, respecto al inmueble ubicado en 1la

namero Fkkxk del condominio Fkkxk

*kxk de esta ciudad, que al dia

de dos mil diecisiete, tiene un

escientos ochenta y cuatro mil
incuenta y nueve ©pesos con setenta
centavos, que mensual era por la cantidad de

cuatro ciento ochenta y siete ©pesos con

dieciocho el afio dos mil diecisiete.

TAL PUBLICA, consistente en el

*kkkk

testimonio de ritura publica nUmero ’

volumen **** del de la notaria publica

numero ***** de 1la que obra de la foja
ho de los autos, a la
que se le concede plen robatorio al tenor de
los articulos 281 y 341 5d#go de Procedimientos
Civiles del Estado, pues refiere a un documento

emitido por fedatario publico; documental con la cual

se acredita la celebracidn contrato de

compraventa en fecha dieciocko de dos mil

quince, de una parte por el sefior n su caracter

de comprador, y de la otra parte su caracter

de vendedora, con la concurrencia del{ )\ **

en su
caradcter de acreditante respecto del ontrafo de
apertura de crédito simple, con garantfa hipdtecaria,
celebrado entre el comprador y dicho insti , todo

lo anterior respecto al inmueble ubicado en redio

*kkkkx

*¥*xk - del condominio , con una superf

namero
ochenta y dos punto cero cinco metros cuadra
habitacional, con un indiviso del tres punto
seis por ciento, con numero de cuenta predial
desprendiéndose del pago de impuestos, que se refiere
al numero *****de 1la calle *****, del fraccionamiento
indicado, es decir, respecto al inmueble materia del
presente asunto.

La DOCUMENTAL, consistente en la copia

del recibo de pago predial emitido por la Secretaria



del Estado de Aguascalientes, que obra a

y nueve de los autos, al que no se le

blecen los articulos 328, 329 y 351 del Cdédigo de

Procedimientos /Civiles del Estado, pues se refiere a
una CoRd fofostatica simple cuyo contenido no se
on diverso medio de prueba.
CONFESIONAL a cargo de ***x*x*x 1353 que
encia de fecha veintiocho de
noviembre de diecisiete, a 1la cual se le
concede valo en términos de lo que
7 y 337 del Cbébdigo de
pues se realizaron
obligarse, hecha con
pleno conocimiento, ciébn ni violencia,
respecto a hechos pro bsolvente, habiendo
reconocido de esta manera, r cuando a los hechos

controvertidos, que si dejdé de hacer pagos, que ya no

le quiso aceptar los pagos, haciendo ferencia a la

compraventa, que el dia diecigCho de“/ma de dos mil

quince a las dieciséis horas

*kkkk *%

en el domicilio numero 1 fraccionamiento
¥xkx de esta ciudad, que fue el icieron una
convivencia, una carne asada para recibi llayes y
eso, fue el dia que nos entregaron la fue el

encargado de la inmobiliaria, se 1las
el término entregandoselas al absolvente, qug> desde
dicho dia el absolvente tiene la posesion d
inmueble; que reconoce adeudar a ***** ]a canfpidad de
cuarenta y tres mil seiscientos pesos correspopngliente
al periodo de mayo de dos mil dieciséis y en )%
febrero de dos mil diecisiete; que reconoce haber
sido requerido por *****por la entrega de la
propiedad del inmueble, pero que no lo ha hecho pues
tiene un contrato diverso.

La TESTIMONIAL, consistente en el dicho

de #**H4x g Skkdk 13 que se desahogd en diligencia de

fecha veintiocho de noviembre de dos mil diecisiete,



se le concede valor alguno en observancia

pone el articulo 349 del Cdébdigo Adjetivo
la materia vigente del Estado, pues dispone que el

al valorarla deberd tomar en cuenta entre otros

elementos, el e los testigos conozcan por si mismos

los he sofre los que deponen y no por inducciones
ni referenci tras personas, asi mismo el
declarar cl y Pprecisamente, sin que genere duda,
sobre la s hecho o las circunstancias de
los mismos, o los fundamentos de su dicho, de

lo cual adolece s declaraciones vertidas por

cuanto a los hecho
los antes mencionad Sbservancia a lo siguiente:
, analizadas las
declaraciones rendi nde que entre ambas
existen diversas dud trgdicciones, pues si
bien ambos afirman que se contraban presentes al

momento de la celebracidén de un contrato de

arrendamiento entre FFXx*F vy primera de

ellas indica que el mismo sg n la parte
exterior del domicilio, en I9¢ y el diverso
testigo seflala que fue en el irit or del domicilio,

en la sala, es decir, no indican concordante

el lugar en el que se celebrd dicho conlr , aunado
a que la primera de ellas indica que const¥ucciodn
de la casa era distinta al momento de e racidédn
del contrato que cuando acompafié al ajg/para

requerir al demandado, pues hubo mejoras que

éste, a lo que el diverso testigo indica e le

construyeron el frente, una panaderia, pec el
inmueble se encontraba en las mismas condicion
momento en que se celebrd el contrato y a que

depone; lo anterior genera duda de si dichos atestes
se encontraban presentes al momento de su
celebracidén, resultando aplicable lo que establece el
articulo 349, fraccidén 111, del Coédigo de

Procedimientos Civiles del Estado, de ahi que a



dic ifestaciones no se les conceda valor

alguno.

Ahora bien, respecto a la declaraciédn

r ida por ***** en primer lugar se tiene que al

dar respuesta la pregunta numero cinco indica que
qguedaro aguerdo del arrendamiento de la casa, que
los pagos iba os dias ultimos cree, que ya no
se acuerda, € no se acuerda por gqué estaban en el
domicilio specto a las manifestaciones
vertidas al a las preguntas, seis,
siete, nueve, las repreguntas cinco,
seis, siete, no estd seguro, dJue se
que ahorita vya le
construyeron el fre encontraba igual al
momento de la celeb ntrato, es decir, de
sus deposiciones se a egden grimer lugar gque no
es claro ni preciso, que n clara respecto a hechos

que tuvo conocimiento en’ forma directa a través de

sus sentidos sino de suposicione reencias que

tiene en lo personal, de ahi laracidén en
comento no se le conceda valo os de lo que
establece el articulo 349, fracc IT y III, del

cbébdigo adjetivo de la materia.

Por cuanto a lo manifes por la
diversa testigo ***** atendiendo a lo irfado en
lineas que anteceden, a su declara se le
concede wvalor alguno, pues respecto a su se
trata de un testigo singular, desprendiéndose
partes no convinieron expresamente en pasar /Qor su
dicho, lo anterior de conformidad con o  que
establece el articulo 350 del Cdédigo e
Procedimientos Civiles vigente del Estado.

En mérito de lo anterior, a la
testimonial en comento no se le concede valor alguno,
en términos del articulo 349, del Cédigo de
Procedimientos Civiles vigente del Estado, resultando
aplicable a lo anterior, el criterio Jjurisprudencial

emitido por reiteracidédn por el Octavo Tribunal



Cole ui en Materia Civil del Primer Circuito,
a, con numero de tesis I.80.C. J/24,
licado en el Semanario Judicial de la Federacidn y

aceta, Tomo XXXI, junio de dos mil diez, de 1la

materia comun, Jjque a la letra establece:

UEBA TESTIMONIAL. SU VALORACION.
Aunque el valor de la prueba testimonial queda al
prudente arb el juzgador, ello no debe violar
las reglas undamentales sobre la prueba, pues no
puede admi el hecho de que los testigos
fueron unit en sus declaraciones sobre
determinado tenga que otorgdrsele valor

probatorio pleno a dichos, pues la prueba debe

ser valorada en su” in lad, como 1o es que 1los

testigos coincida
incidental del act

En razén a
innecesario analizar el
propuso la parte demandada en el ipal y actora
en la reconvencién en relacién al/;ho e los
testigos * Ak kK y *****.

La DOCUMENTAL EN VIA DE INFO cargo

de la empresa denominada ***** la gue nada a ja por

cuanto a la presente causa, pues en audiencia de

fecha veintiocho de noviembre de dos mil die
la parte oferente se desistid® en su perjuici
misma, lo que fue acordado de conformidad est
autoridad.

Las pruebas de 1la parte demandada vy
actora en 1la reconvencién se valoran en la medida
siguiente:

La CONFESIONAL a cargo de ****x* 13 que
fue desahogada en audiencia de fecha wveintiocho de
noviembre de dos mil diecisiete, a la cual se le

concede valor probatorio en términos de lo que

11



est c los articulos 247 y 337 del Cbébdigo de

Procedimi os Civiles del Estado, pues se realizaron
juicio por persona capaz para obligarse, hecha con

o conocimiento, sin coaccidn ni violencia,

respecto a heclios propios de la absolvente, habiendo
reconoci de/ esta manera, por cuando a los hechos
controvertido las modificaciones hechas al
inmueble mo e la presente 1litis fueron hechas
por *x**x_ Joero-bajo gu propia responsabilidad, pues
le explico 25t que era sobre su propia

responsabilid por\ser beneficio para el mismo, Ssin

tener beneficio alguno

La DOCIE(] N Vvia DE INFORME, a cargo
del *****  rendido i ceglciado *****,  quien se
ostenta en su caré&c presentante legal vy
gerente Jjuridico leghcidén INONAVIT en
Aguascalientes, que obra d foja ciento treinta y

cuatro a ciento treinta y siete de los autos, a la

gue se le concede pleno valor prokator)o al tenor de
cedimientos
Civiles del Estado, pues se un documento
emitido por servidor publico ejercicio de sus
funciones, ademds de que se encuéntra \redactado en
papeleria oficial; documental con la cu acredita

que dicho instituto autorizdé el créditg’ nume KA AAA

1

a ***** o] veinticuatro de abril de
y del estado de cuenta que se anexa al in
advierte, que se refiere al inmueble ubicado e
* Ak kK nﬁmero * Ak A K del *****, *****, que al mento
del corte de dicho estado de cuenta, qu f el
treinta y uno de octubre de dos mil diecisiet e
adeudaba la cantidad de trescientos ochenta y un mil
setecientos cincuenta y nueve pesos con cincuenta vy
siete centavos.

La DOCUMENTAL EN VIA DE INFORME, a cargo
de la empresa ***** emitida por F****¥*, quien se

ostenta con el caracter de representante legal de

dicha negociacidén, documental a la cual no se le



al tenor de los articulos

Procedimientos Civiles del

terCero ajeno a_  este asunto cuyo contenido no se

encuentra adminiculado ni robustecido con diverso

medio uelfa alguno.

MONIAL consistente en el dicho de
A XA A AR AA ¥x%F++1a que se desahogd en diligencia
de fecha de noviembre de dos mil
diecisiete, 0 se le concede valor alguno en
observancia a disponen los articulos 326, 349
la materia wvigente del
Estado, pues dispoxgh Juez al valorarla debera
tomar en cuenta ent ementos, el que los
testigos conozcan p los hechos sobre 1los
que deponen y no por ni referencias de
otras personas, asi mismo eclarar en forma clara

y precisa, sin que genere duda, sobre la sustancia

del hecho o las circunstancias de ismos, aunado

a que un solo testigo hace pryfeba p uando ambas

partes convienen expresamente or su dicho,

de 1lo que adolecen las declara nes vertidas por

cuanto a los hechos controvertides a causa por

los antes mencionados, en observancia a rguiente:

En primer lugar an las
declaraciones rendidas, se desprende estigos
conocen a la parte demandada 'y actora la

reconvencién, asi como que los dos ultimos con
actor y demandado en la reconvencidén, lo qug~-no se
refiere a un hecho controvertido, de ahi e su
declaracidén no se le pueda conceder valor alguno n
fundamento en lo que establecen los articulos 314,
335, 336 y 349 del Cébdigo de Procedimientos Civiles
del Estado.

Ahora bien, respecto a la declaraciédn
rendida por #***** de su andlisis se desprende que se
refiere a la construccidédn que realizd en el inmueble

materia del presente asunto, relativa a la ampliacidn

13



nmueble, sefialando que fue contratado por
y actor en la reconvencidén y que este y
esposa le pagaron sus servicios, es decir,

Ycamente hace_ relacién a la construccidn del

o

inmueble matenia del presente asunto, sin que se
advier e los diversos atestes se les hubiere

cuestionado r lo anterior y mucho menos que

tuvieran de esto, por lo que, en

relacidédn a

se refiere a u igo singular, sin que se advierta
de autos gae 1 partes hubieren convenido
expresamente en pas 5¥s nte por su dicho, de ahi

que con fundamente ue establece el articulo

350 del cdédigo

iv materia, no se le
concede valor alguno-«
En cuanto eclfiracién rendida por

anifesfaciones vertidas, se tiene que

FAXAA g AXAAX - gin bien d U andlisis se advierte

que ambos testigos son coincidentes en sefilalar que el

dia dieciocho de abril de dos , el actor y

demandado en la reconvencidn * las llaves

del inmueble al demandado y reconvencién

*xxAx%, no se observa de sus raciones que les

conste la razdn por la cual se lag”entr(wd, ya que de

sus declaraciones no se aprecia la de 1la
entrega de dichas llaves, de ahi que n fen por
cuanto al presente asunto, lo anterio damento
en lo que establece el articulo 349 fraccidn del
Cébdigo de Procedimientos Civiles del Estado

dichas manifestaciones no son claras en la s ancia
de su dicho.

Respecto a la declaracidédn de F**#*#* 1
bien indica que conoce a las partes, que el demandado
y actor en la reconvencidén se presentd ante su parte,
que solicitdé informacidén respecto a que un inmueble
fuera adquirido a través del préstamo y el uso del
crédito concedido a otra persona, que realizaron los
trdmites ante el INFONAVIT por parte del actor vy

demandado en la reconvencidn, qgque estuvo presente en



i6én de las escrituras, que el demandado en

ién seflald que entregaba las llaves al

escrituras se firmaron en la Notaria cincuenta vy

1

uno de las Estado, a 1lo anterior no puede

concedé alor alguno, pues por cuanto a dichas
manifestacion fiere a un testigo singular,
desprendiénd de autos que las partes no
conviniero or su dicho, lo anterior con
fundamento en ue establece el articulo 350 del

Cébdigo de Procédinii os Civiles del Estado.

Por 10l pecto a la declaracién
rendida por *****
declara sustancialrn cto a los hechos
acontecidos el dia febrero de dos mil
qgquince, en qgque escuch asf papfes hablar sobre un
traspaso de un crédito, no le consta que el

mismo se hubiere realizaddo, pues refiere que se tratd

de una oferta sin que el demands actor en 1la

reconvencién hubiere aceptado otorgado su
consentimiento para dicha cel deméds de que

sefilala que vio formalizada aqtefk¥a oferta, con la

entrega de las llaves, sin manifestar le constara
el por qué se realizdé la entrega de 1 ves, asi
pues, como se advierte, se refieren a chos a#slados

con respecto a lo declarado por iversos
testigos, de ahi que su dicho se tenga un

testigo singular y al no haber convenido las W
expresamente en pasar por su dicho, no se le ncede
valor alguno, lo anterior con fundamento que

a

establece el articulo 350 del cédigo adjetivo
materia vigente del Estado.

En mérito de lo anterior, a la
testimonial en comento no se le concede valor alguno,
en términos de los articulos 349 y 350 del Cédigo de
Procedimientos Civiles vigente del Estado, resultando
aplicable a lo anterior, el criterio Jjurisprudencial

emitido por reiteracidédn por el Octavo Tribunal
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en Materia Civil del Primer Circuito,

a, con numero de tesis I.80.C. J/24,

aceta, Tomo XXXI, junio de dos mil diez, de 1la
materia comun,/ que se ha transcrito en lineas que
rubro es: “PRUEBA TESTIMONIAL. SU

antece e}

razén a lo antes indicado resulta

el INCIDENTE DE TACHAS que

propuso la pa tora en el principal y demandada
ncio en relacién al dicho de 1los

JESUS GERARDO ALONSO

en la recon

testigos JUAN RAM
SUAREZ DEL REAL y Pi#CARDO AGUILAR MARIN.
De amby 5 se valoran las
siguientes pruebas:
La INST DE ACTUACIONES,
entendiéndose por esto y cada wuna de las

constancias que integran la presente causa, misma que

resulta desfavorable a las ¢ specto a las

acciones hechas wvaler en asunto vy
favorable a ambas partes, re S excepciones
invocadas, en razdn del alcance atorio que se ha
otorgado a los elementos de prue an{Sﬁalorados y
por lo precisado en los mismos, lo que ui~ge da por
reproducido como si a la letra lo fue en olvio de
espacio y tiempo.

Y la PRESUNCIONAL gque también ulta
favorable a las partes por cuanto a las exce
planteadas contra la accidédn princi %
reconvencional, esencialmente la humana que riwa de
la circunstancia de que las partes no acreditaro S
contratos que refieren en sus escritos de demanda vy
demanda reconvencioncional, de ahi que surja
presuncidén grave de qgque esto se debe a que dichos
acuerdos de voluntades no se celebraron, pues si bien
el actor en el principal indica que celebrd contrato
verbal de arrendamiento, con las pruebas que ofertara

y alcance probatorio que se les concedid, no se
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acre litod tan siquiera la celebracidén de dicho

contrato nado a lo anterior, respecto a la accidn
onvencional, relativa al cumplimiento de contrato

compraventa, ~se tiene que igualmente la parte

actora en la rkeconvencidn, no acreditd la existencia

de dic do de voluntades, lo anterior a pesar
de la obliga e ~les impone el articulo 235 del
Coédigo de Pr dimientos Civiles del Estado, precepto
el cual es el actor debe acreditar 1los
hechos constit e su accidén y el demandado los

de sus excepcionés presuncional a la cual se le

concede pleno wvalo de los articulos 330,
331 y 352 del Cod¢ Procedimientos Civiles del
Estado.

VII. En o accién de rescisién
de contrato de arrend erto J/ejercitada en el
principal por *****en cont e ***** vy en mérito al

alcance ©probatorio que  se ha concedido a los

elementos de prueba aportados, r a concluir

que el actor en el principa g editado su
accién vy el demandado ju parte sus
excepciones atendiendo a disposiciones %
fundamentos legales que se lineas
posteriores.

El demandado en el princip invo#a como
excepcidén de su parte la de oscuridad a _gemanda,
la gque ya fue analizada y resuelta en el cons ando

quinto de la presente resolucidn, decla
improcedente.

Igualmente invoca como excepcid su
parte la de Non Mutati Libeli, gque no constituy a
excepcidén, pues por esto se entiende los medios de
defensa que opone el demandado frente a las
pretensiones de su contraria, con 1la finalidad de
diferir, destruir o anular las mismas, luego entonces
si lo expresado por el demandado tiene como finalidad
el de pedir a la autoridad que no se permita al actor

cambiar los términos de su demanda, esto no

17



cong yitu una excepcidén vy, por tanto, resulta

inatendib ademads de que no se dio tal supuesto,
s atendiendo a lo que establecen los articulos 224
y 27 del Cbdigo de Procedimientos Civiles del

Estado, con e

escrito inicial y al dar contestacidn
a la , asi como con la reconvencidn vy
contestacidén e fija la litis planteada en el
asunto, por es en Dbase a ella que debe
acreditarse preteglsiones de las partes, por lo

gue, una vez o el demandado, no es posible

variar en forma &l a dicha 1litis planteada en el
principal.

invoca ademés, la
excepcién de Falta ilfe de Derecho, asi como

inexistencia o nuli ato basal y las que

deriven de su escrit cgntegtacidédn de demanda,
sustentadas todas en que s rte no celebrdé contrato

de arrendamiento con la parte actora en el principal,

que por el contrario celeb contrato de

compraventa; excepciones y arg de__defensa que

se consideran parcialmente p atendiendo a

las consideraciones vy fundament legales que se
vierten enseguida. S/

En primer lugar, respecto odigo de
Procedimientos Civiles del Estado, recep legal
siguiente:

“Articulo 1°. ejercicio

acciones requiere: I La existencia de un dereg
la necesidad de declararlo,
constituirlo; II La violacidn de
desconocimiento de una obligacidn;
para ejercer la accién por si
representante, 'y IV El interés
deducirla.”

Del cédigo sustantivo de la materia, los

siguientes preceptos:

“Articulo 1677. 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 1los
contratantes no solo al cumplimiento de 1o




pactado, sino también a las

s que, segun su naturaleza, son conforme
ena fe, al uso a la ley.”

“Articulo 1715. En 1los contratos civiles
a uno se obliga en la manera y términos en que

aparezca que iso obligarse, sin que para la validez

del cont e requieran formalidades determinadas,
fuera casos expresamente designados por la
ley.”.
lo 2269. Hay arrendamiento cuando
las dos pa s contratan el uso o goce temporal de
una cosa, a pagar por ese uso O goce un
precio cierto.

" 2296. El arrendatario esta
obligado: I A sati
tiempo convenidos;..”

“Arti

arrendamiento debe ©

renta en la forma y

El contrato de
escrito. La falta de

esta formalidad se 1 rendador”.

De ulos anteriormente
transcritos se desprefide el contrato de
arrendamiento existe en a llos casos en que se haya
convenido sobre el uso o goce tempo de una cosa y

erto, el cual

d o hacerlo asi
el actor debe probar con los ios idéneos s
celebracidn, teniendo las part ebrantes la
facultad de obligarse en los término e las
mismas lo consideren necesario, y para el caso ge que
requiera ejercitar una accidén basada fon wp contrato
de arrendamiento, debe acreditar 1la parte/ESJﬁa la

ila

existencia de éste, es decir, la existe del
1

se acuerde pagar por ello un

¢

deberd ser otorgado por escr

u

derecho para reclamarlo conforme o establ

articulo 1° del Cdébdigo de Procedimientos iviles
vigente del Estado. /g/
En el presente caso, la parte acto en

el principal en su escrito inicial de demanda afirma
que el dia dieciocho de mayo de dos mil quince,
celebré contrato de arrendamiento con el demandado
***** respecto al inmueble ubicado en calle ***x*xx*
nimero *****  del fraccionamiento *****  de esta
Ciudad, el cual seria por un afio, con vigencia del

dieciocho de mayo de dos mil quince al dieciocho de
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may

o dos mil dieciséis, y que el demandado no
nmueble y lo continta ocupando, es decir,
se convirtidé en tiempo indeterminado, conviniendo

pensidén rentistica por UN MIL NOVENTA PESOS

semanales, paggderos los dias viernes de cada semana
en el ilflo del actor, que desde el mes de mayo
de dos mil dj sA no ha realizado pago de renta
alguna, razo por las cuales reclama el pago de las
prestacione
esta resolucid estaciones de las que se observa

que las soX¥icita en virtud del contrato de

arrendamiento que i ebré6 con el demandado

**kk*x*x  sin  embarg elementos de prueba
aportados por e se acreditd la
celebracioén del arrendamiento que
refiere, ni los térmi y 4 confliciones en que el
mismo se celebrbd, pues ara ello ofertd la

testimonial consistente en el dicho de ****x* y *x&*xx,

méds a la misma no se le concedid Or probatorio

alguno y sin que se advierta sas pruebas
ofertadas que alguna sea t ra acreditar
dicho acuerdo de voluntades, pues\ydos documentos que

ofertara Unicamente se refieren a-c lebracidédn del

contrato para adquirir el inmuebl de
arrendamiento, asi como la CONFESIONA o del
demandado en el principal, que si bie ogd en
esta causa, de la misma Unicamente se despr que

adeuda una cantidad al actor, al haber de]
hacer pagos, pero esto fue en relacidn a
contrato que recibidé las llaves por parte
del domicilio objeto del presente asunto, del

contintia con la posesidén, que adeuda la cantidad de
cuarenta y tres mil seiscientos pesos y que requerido
por el actor para dgque entregara la propiedad del
inmueble, pero todo lo anterior lo sefiala en relacidn
a diverso contrato, es decir, de lo anterior no se
acredita la celebracién del contrato de arrendamiento

que refiere en su escrito inicial de demanda, como




en bvio de espacio 'y tiempo, en

consecuencia, “go se demostrd por la parte actora que

le asi dejyecho para reclamar a la demandada el
cumplimiento estaciones que le reclama al no
haber prob Ia celebracién del contrato de

e afirpla realizdé con el demandado.

arrendamie
e_las excepciones y argumentos de
defensa planteado r el demandado en el principal,

si bien la parte a >]1 principal no acredita

la accibén que no se tienen por

acreditadas las respecto a las

manifestaciones vertl 1l demandado en el

principal de que ce to de compraventa

respecto al inmueble mat del presente asunto,

esto, lo anterior a pesar de ién que le

impone a su parte el articu 1 Cédigo de
Procedimientos Civiles del Estad precepto el cual
establece que la parte demandad e encuentra

obligada a acreditar sus excepciones, ¥ que las

invocadas por el demandado en el princi inidfamente
se consideren procedentes en parte.
En mérito de lo anterior, se ab e a
***** de todas y cada una de las prestaciones
le reclaman en el proemio del escrito de manda
principal, lo anterior con fundamento e 1 que
establece el articulo 82 del Cdébdigo de Procedimi S
Civiles del Estado.
VIII. En cuanto a la accién de
cumplimiento de contrato de compraventa ejercitada en

la reconvencidén por ***** en contra de ***** y en

mérito al alcance probatorio que se ha concedido a
los elementos de prueba aportados, ha lugar a

concluir que el actor en la reconvencidédn no ha
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acre lita su accidén y el demandado reconvencional

Justificd parte sus excepciones atendiendo a las

posiciones y fundamentos legales que se vierten en
en la reconvencidén invoca
de Derecho, inexistencia o nulidad del
contrato ba y “las que deriven de su escrito de
contestacidjr’de~demandh, sustentadas todas en que su

parte no celeb ntrato de compraventa con la parte

actora en la” recoiyencidén, que por el contrario

celebraron contrato“de damiento; excepciones vy

argumentos de defeqh se consideran parcialmente
procedentes, atendl lys consideraciones vy
fundamentos legales n enseguida.
En primer ecto al Coédigo de

Procedimientos Civiles el precepto legal

siguiente:

“Articulo 1°. las
acciones requiere: I La existehci ¢ un derecho, o
la necesidad de declars o
constituirlo; II La violacion derecho o el

desconocimiento de una obligacio I La capacidad

para ejercer la accion por s or legitimo
representante, 'y IV EI1 interés del ct para
deducirla.”.

Del cédigo sustantivo de matepfa, los
siguientes preceptos:

“Articulo 1677. Los contra se
perfeccionan por el mero consentimiento,
aquellos que deben revestir una forma establec
la ley. Desde que se perfeccionan obliga
contratantes no solo al cumplimiento
expresamente pactado, sino también a
consecuencias que, segun su naturaleza, son co
a la buena fe, al uso a la ley.”

“Articulo 1715. En los contratos civiles
cada uno se obliga en la manera y términos en que
aparezca que quiso obligarse, sin que para la validez
del contrato se requieran formalidades determinadas,
fuera de 1os casos expresamente designados por la
ley.”.

“Articulo 1820. ILa facultad de resolver
las obligaciones se entiende implicita en 1las
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rec c para el caso de que uno de los obligados
no “cumplie lo que le incumbe.

El1 perjudicado podrda escoger entre exigir

/g§;é9mplimiento o la resolucidén de la obligacidn, con
e resarcimient de darfios y perjuicios en ambos

casos. Tambiéil/podrda pedir la resolucidn aun después
de haber

resul

opthdo por el cumplimiento cuando éste
sible.”
" i 2119. Habra compraventa, cuando

uno de 1os tratantes se obliga a transferir un

derecho o 1 ropiedad
se obliga-a

dinero.”

e una cosa y el otro a su vez
r ello un precio cierto y en

w

ti
venta es perfecta

2120. Por regla general, la
atoria para las partes
cuando se han conven gbre la cosa y su precio,

aunque la primer ido entregada, ni el
E1l contrato de
compraventa no requie su ,validez formalidad
alguna especial,

Iinmueble.”

recae sobre un

“Articulo 21 La venta de inmuebles

deberd hacerse en escritura publica

77

De los precep anteriormente
stencia del
contrato de compraventa se da c convienen las
partes en transmitir un derecho o roriedad de una

cosa, teniendo como contraprestacién e ago de un

precio, es decir, uno de los contratantes-Se obliga a
transferir un derecho o la propiedad d sa y el
otro a su vez se obliga a pagar por ello precio

cierto y en dinero, que dicha venta es pe cta vy

obligatoria para las partes si han convenido s
cosa y su precio, sin 1importar que no se
entregado la cosa o pagado aquél, que dich
no requiere para su validez formalidad alguna, olo
cuando recae en 1inmuebles, pues debe hacerse en
escritura publica, es decir, si no se ha realizado
por escrito, el actor debe probar con los medios
idbéneos su celebraciédn, teniendo las partes
celebrantes la facultad de obligarse en los términos
en gque las mismas lo consideren necesario, y para el

caso de que requiera ejercitar una accidén basada en
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o0 de compraventa, debe acreditar la parte

istencia de éste, es decir, la existencia

Cébdigo de Procedimientos Civiles

el presente caso, la parte actora en

su escrito de demanda

ebré contrato de compraventa
con el demanda reconvencidén *****  respecto a

los derechos “del ueble ubicado en calle ****%

nimero ***** = del amiento ***** = de esta

Ciudad, pactéandose Precio un primer pago de
agos atendiendo a los
descuentos que reali * al demandado en la
reconvencién, por el la adquisicién del
inmueble, que las primera rcialidades fueron por

la cantidad de mil sesenta pesos semanales, dgque a

partir del mes de enero hubo ento por la

cantidad a mil noventa pesos ue a partir
del primero de diciembre de dieciséis el
demandado no le ha recibido pago guno, razones por
las cuales reclama el cumplimie e contrato de

compraventa, asi como las prestaciones “se adas en

el cuarto considerando de esta sin
embargo, con los elementos de prueba por la
actora en la reconvencibdn, no se acre ¢ la

celebracién del contrato de compraventa que re
aun menos los términos y condiciones en que
se celebrd, pues para ello ofertd la te
consistente en el dicho de ****x* = F*xdkrx y xxkxx

a la misma no se le concedid valor probatorio alguno
y sin que se advierta de las diversas pruebas
ofertadas que alguna sea tendente para acreditar
dicho acuerdo de voluntades, pues Unicamente se
refieren a los documentos con los que probd la
existencia de un crédito hipotecario otorgado por el

INFONAVIT a favor del demandado en la reconvencién,



al acuerdo de voluntades por el cual
hos pasaran a formar parte del patrimonio
actor en la reconvencidn, pues 1igualmente se
onstancias de autos, la CONFESIONAL
, empero la misma nada arroja por
acuerdo de voluntades, sino que
Unicamente r ue las mejoras realizadas al
inmueble ma ia ‘del presente asunto fueron hechas

por el ac reconvencién pero esto a su

perjuicio, es e lo anterior no se acredita la

celebracién d on{rato de compraventa dque refiere

en su escrito de d onvencional, lo anterior
por las conside vertidas al momento de
valorar dichos medid? cién, lo que aqui se
tiene por reproducidgs la letra lo fuere en
obvio de espacio y ti onsecuencia, no se
demostré por la parte act en la reconvencidén le

asista derecho para reclamar a la demandada el

cumplimiento de las prestaciones gu reclama al no

haber probado la celebraci® ontrato de
compraventa que afirma realizd mandado en la
reconvencién y del cual reclama “s umplimiento.

No pasa inadvertido

que la parte demandada en la reconvenci ce valer
sus excepciones en el sentido de que s elebrd
contrato de arrendamiento con el
reconvencién, lo que no se acreditd en la ente
causa y de ahi que se consideren parci
procedentes las excepciones hechas valer por *

En mérito de lo anterior, se a
***k** de todas y cada una de las prestaciones g e
le reclaman en el proemio del escrito de demanda
reconvencional, lo anterior con fundamento en lo que
establece el articulo 82 del Cdébdigo de Procedimientos
Civiles del Estado.

IX. En consecuencia de lo anteriormente
expuesto y fundado, se declara que la parte actora en

el principal vy el actor en la reconvencidn, no
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su accidén al no demostrar que les asiste

u parte para demandar el pago de las

principal % reconvencional,
de acuerdo a lo que dispone el

Cébdigo de Procedimientos Civiles

findamento en el articulo 128 del
s Civiles vigente del Estado
el cual establ quien pierde debe reembolsar a

su contraria “ la ostas del ©proceso y dJue se

considera que pier arte cuando el tribunal

acoge, total o pa e las pretensiones de la

parte contraria, vy que nos ocupa, se
considera perdidoso artes, es decir, al
actor en el princip o al actor en la

reconvencién, se condena a ichos actores al pago de

del presente Jjuicio a favor de andado en el

principal y en la reconvencid , de manera
reciproca, 1los que seran regec ejecucidén de
sentencia atendiendo a las ensiones que no

resultaron procedentes y de las c absolvidé su

contraria.

Por lo expuesto y fundad y CO apoyo
ademads en lo dispuesto por los articu 9 fraccidn
Irr, 83, 84, 85, 107 fraccién IV, 223 al 2 371,

372 y demas relativos del Cdbédigo de Procedi
Civiles vigente en la Entidad, es de resolver y se
resuelve.

PRIMERO. FEsta autoridad es compe e
para conocer del presente juicio.

SEGUNDO. Se declara procedente la via
ejercitada por la parte actora.

TERCERO. El demandado en el principal
***** gcreditd parcialmente sus excepciones.

CUARTO. Se declara por cuanto a la accidn

principal, que no le asiste derecho a la parte actora
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par madar el pago de las prestaciones que ahora

reclama **k*k*x*  puesto que no acreditd de forma
una el contrato de arrendamiento que afirmd fue

brado con dicho demandado, razdén por la cual no

es procedente” dondenarlo a al pago y cumplimiento de
es que han quedado especificadas en el
cuarto consid esta resolucidn, absolviéndose
al demandado el principal del pago de las mismas.
Respecto a la acciédn
reconvencional iene que el demandado (k¥*x*
acreditd parcialmen sus excepciones.
SEXTO.
reconvencional, asiste derecho a la parte
actora para demanda las prestaciones que
que no acreditd de
forma alguna el cont raventa que afirmd

fue celebrado con dicho de ado, razdén por la cual

de las prestaciones que han quedad ecificadas en
el cuarto considerando resoluciédn,
absolviéndose al demandado nvencién del
pago de las mismas.

SEPTIMO. En mérito nterior, se

condena al actor en el principal ****% actor en

la reconvencidén ***** 5] pago de gasto as que
se hayan originado con la tramitaci resente
juicio a favor de los demandados en el princi y en

la reconvencién, es decir, de manera re
atendiendo a las pretensiones que no re
procedentes, los cuales seradn cuantifi
ejecucidén de sentencia.

OCTAVO. Con fundamento en 1lo dispuesto
por los articulos lo que establecen los articulos 1°,
70, fraccidén XXXVI, 73, 116 de la Ley General de
Transparencia y Acceso a la Informacidén Publica, asi
como los diversos 1°, 11, 55 fraccidén XXXVI, 58 y 70,
inciso B, fraccién I de la Ley de Transparencia vy

Acceso a la Informacidén Publica del Estado de
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y sus Municipios, preceptos de 1los

sprende la obligacidén de esta Autoridad

n posesidén, entre ellos de las

se emitan en los procedimientos
orma de Jjuicio, a través de versiones
publicas, e uales debera suprimirse la
informacién clasificada como reservada o
confidenci corresponde a los datos
personales qu ieran las partes, de ahi que en

determinado momento{ien que se publique la versidn

publica de la resoluCiobr « ponga fin a la presente
causa, la misma no con los datos que refiere
el promovente, se las partes que se
publicara la ver de la presente
resolucidén una vez que saglo ejecutoria.
NOVENO. Notifi personalmente.

A S I, definitivamente lo sentencid vy

firman el C. Juez Segundo de ¢.vil de esta

Capital, licenciado ANTONIO P, I , por ante
su Secretaria de acuerdos a HERMELINDA

MONTANEZ GUARDADO que autoriza. fe

SECRETARIA %Z
La sentencia que antecede se pubjiica en
lista de acuerdos de fecha dieciocho de juni dos

mil dieciocho. Conste.

L SPDL/Miriam*



