g

/15;%’ Aguascalientes, Aguascalientes, a veinticinco
de r il veinte.

ero de dos
v Iz T O S, para dictar sentencia definitiva

los autos del expediente nUmero *****/2018 que en la via

civil de JUIC ICO promueve ***** on contra de ***x*x*x,

t;,ﬁjo/b/siguientes :

Li:;ﬁ/s IDERANDOS
I. Dispo ticulo 82 del «cdédigo de
procedimientos civi en para el estado que: "“Las
sentencias deberan secr as,” precisas y congruentes con
la demanda y su contestacié con/ las demas pretensiones
deducidas oportunamente el pleito, condenando o

absolviendo al demandada, y decidierndO \todos los puntos

litigiosos que hubieren sido del. debate. Cuando

éstos hubieren sido varios, se ra “el pronunciamiento

correspondiente a cada uno de ellos. Qgii el juicio se
r_~d

siga en <rebeldia, deberan verifica

la que se di

oficio, la
existencia de los elementos para la rocedencia de la
accién”. Y estando citadas las partes oir é&vcia, se
procede a dictar la misma en términos de lo que a
norma legal en cita.

IT.- Esta autoridad es competente pw
y decidir de la presente causa, de acuerdo a lo que dispone
el articulo 142 fraccidén III del Cdédbdigo de Procedimientos
Civiles wvigente en el Estado, pues establece que es Juez
competente el de la ubicacién de la cosa si se ejercita una

accién real sobre bienes inmuebles y que 1o mismo se

1



ob ard respecto a las cuestiones derivadas de contratos

de rrendamiento de inmuebles, hipbétesis que cobra

aplicacidén al so, dado que se ejercita la accidn de

rescisién de un contrato de arrendamiento respecto un

inmueble que ubica en esta Ciudad Capital. Ademas las
partes no impu ron competencia de esta autoridad, de
donde deviene up/ s imiento tédcito a la jurisdiccidn de

la misma de quienes -Con d:n en la causa, por lo que

también cobra aplicad establece el articulo 137

del ordenamiento lega

III.- En cu 1 se tiene en cuenta

que es propio que la misma se hag r en la via unica

Procedimientos Civiles vigente del Estad

civil elegida por 1la parte actor yﬁ(ﬁllada por 1los
articulos que comprende el Titulo Seydigo de
IV.- La demanda la presenta el Ing&aiero *#***x

y manifiesta que lo hace en su carédcter de re e
legal de la empresa ***** y para acreditarlo exhibe con s
oo

escrito de demanda la documental que obra a fojas

a la veintinueve de esta causa, relativa a la copia
certificada del testimonio notarial numero *****_ yolumen
*x*x*x de fecha dieciocho de noviembre de dos mil cinco, de
la Notaria Publica Veinticuatro de los del Estado, la cual

tiene alcance probatorio pleno en términos de los articulos



28 41 del Cébdigo de Procedimientos Civiles vigente del

Estado; documenta en la cual se consigna el contrato

constitutivo de fla sociedad denominada ***** y del cual se

desprende que la misma seria administrada por un

administrador ico y que para tal cargo fue designado
xAKKX a3 quién le firieron entre otras facultades el
de poder repre t a la sociedad ante toda clase de

autoridades, segUn s e de sus articulos vigésimo

octavo numeral V, nsitorio de la mencionada
escritura, lo que leqgi Imente a ***** g nombre
de su representada de lo gque establecen los
articulos 2418, 2426 y 243 el Cdédigo Civil vigente del
Estado.

Con el caréacter que a_sindicado, xFF*x*

demanda a *****,  por el pago plimiento de las

siguientes prestaciones: “a) Para que poise cia firme se declare la

rescision del Contrato de arrendamiento celebrado ent ifepresentada y la
ahora demandada ***** de fecha nueve de julio del a iocho, por haber
incumplido del pago de las rentas, convenidas en la clausula rta del citado

contrato de arrendamiento, tal como lo establece el articulo 236

siguientes medidas y colindancias: Al norte.- ***** metros colindando con ******

y *FRx Al sur.- ***** metros colindando con ***** Al oriente.- ***** metros
colindando con ***** y ke Al poniente.- ****** metros con propiedad del

arrendador. Al noroeste.- ***** metros colindando con ***** |nmueble que se



encyEritra ubicado en la Carretera ***** kilometro ***** mas ****** en el
fraccionamiento ***** epn- Aguascalientes; Ags. b) Como consecuencia de lo
anterior se le condene a el pago de las pensiones rentisticas a favor de mi
representada que se han dejadao de cubrir a partir del nueve de julio del afo dos
mil ocho, asi como/las que se sigan venciendo hasta la desocupacion y entrega
del inmueble objeto-€:l contraio, misma que seran regulados en ejecucién de
sentencia, en los términos-a e se obligd el demandado de conformidad a las
clausula cuarta del documento gue me girve de base de la accion. ¢) Para que
se le condene al demandadc a la-entreda real y material del inmueble dado en
arrendamiento, de conformiga ,con 4a clausula cuarta del contrato de
arrendamiento celebrado entre lag pagrtes/ como en su oportunidad lo
demostrare. d) El pago de dafog™y perjuicios ocasionado por la parte
demandada, y que se cuantificaran en ejecucién-¢e ser| 2ncia. e) El pago de los
intereses al tipo legal, generados desde fjue la_demasfdada incumplié con lo
pactado en el contrato basal y hasta la termirgiéri del presente juicio, mimos
que seran cuantificados en ejecucion de sentencia’ 1 \El pago de gastos y
costas que por culpa de la demandada me veo en la necesidad depromover el
presente juicio.” Accién que contemplan los an \icudGs 2323 y 2360
fraccidén I del Cédigo Civil vigente del Estado.

Da contestacién a la demanda insjfauradd en
contra de ***x*x*x,  <xxkx  y manifiesta que lofHiace en gl
caradcter de Apoderado General de la misma, por lo ¢re a fin
de acreditar la calidad con gue comparece acompafia a su
demanda la copia certificada que obra de la foja cincuenta
y uno a la sesenta y uno de esta causa y que por referirse
al testimonio de la escritura publica nUmero *****  libro

**x*x% de fecha wveintinueve de septiembre del dos mil



ca de la Notaria Publica nuUmero Ciento veintiuno de

las de la Ciudad Monterrey, Capital del Estado de Nuevo

Ledbn, tiene alc@nce probatorio pleno en observancia a 1lo
que disponen los articulos 281 y 341 del Cdédigo de
Procedimientos

viles vigente del Estado; documental en la

cual se consigfa el “poder que otorga el Consejo de

Administracién e x kK a favor de KH KKK y con

facultad para hacerlo-én os de lo dispuesto por lo el

articulo 24 inciso estatutos de 1la Sociedad

mencionada, lo que legij Ilmente a *****  para dar

e ~k~k~k~k~k.

Con el caracter se ha indicado ***** da
u contra y opone
iones que se le
reclaman y parcialmente respecto

echos en que se

fundan las mismas, invocando como e ones de su parte

las siguientes: 1l.- Improcedencia de la Via; xcepcidn

que se deriva del hecho de que el pago de a renta se

encuentra sujeto a una condicidén suspensiva; 3 xcepcidn

de Improcedencia de la Via al corresponder a un ue

se debe tramitar en la via ordinaria mergantil;
Excepcidén de Prescripcidn; 5.- Excepcidn de
Excepcién de Oscuridad en la demanda.

Toda vez que de las excepciones planteadas por
a demandada, la de oscuridad en la demanda resulta de
previo y especial pronunciamiento acorde a lo previsto por

el articulo 371 del Cdébdigo de Procedimientos Civiles
5



vi e del Estado, se procede a resolver la misma. Por
anda se entiende que esté redactada en
imprecisos o anfiboldédgicos que impiden
conocer las pretensiones del actor o 1los
funda, situacidén que no se da en el caso a
estudio, al

tan sbélo en el argumento de que la

parte actora en el iso D) del proemio de su demanda,

reclama una indemnizaeid d.iflos y perjuicios y no seflala
en que los hace consi es la causa de su reclamo y
bases sobre las cuale uantificarla por lo que
deja en estado de indef e representada para poder
pronunciarse al

que si bien

implicitamente encuadra dentro de accién VIII del
articulo 34 del Cbébdigo de Proge iviles vigente
del Estado, en el caso no se da el
se ha vertido en lineas que antece ﬁe/s al senalarse
que la accidén ejercitada se sustenta en ficumplimiento
del demandado por cuanto al pago de lasgdrent estipuladas

en el contrato basal, el reclamo de los daﬁos/&rjuicios

implicitamente se sustentan en tal incumplimi or

to que de la misma

cuanto al monto de los mismos no estd el agCionante e

posibilidad de establecerlos al momento de pre t su
demanda, por desconocer a partir de gqué momento se dio la
condicién a que se sujetd el pago de rentas y que
Unicamente puede conocer la parte demandada, lo que da
sustento para declarar improcedente la excepcidén en

comento.



V.- Dispone el articulo 235 del Cébdigo de
P;:zgéimientos Civiles vigente en el Estado, “que el actor

debe probar los

echos constitutivos de su accién y el reo

los de sus excepciones”; en observancia a este precepto las
partes exponez/gn sus escritos de demanda y contestaciodn
una serie e echos omo fundatorios de la accidn vy
excepciones plan addS/para acreditarlos como lo exige el
precepto legal en cita ieron y se les admitieron
pruebas, valorandose d arte actora en la medida
siguiente:

La CONFESIO SIZIONES a cargo de ***x*xx%
por conducto de su represe nte legal, la cual desahogo

***%**x en su calidad de apoderada de a y con facultad

de absolver posiciones, respec 1 se tiene en
cuenta lo que disponen los articu

, 337, 338 y 339
del Cdébdigo de Procedimientos Civiles e del Estado, de

donde se infiere que 1la confesidén es S

éconocimiento
expreso o tacito que hace una parte deghech que le son
propios, relativos a hechos controvertid@ que le

perjudican; atendiendo a esto y a la circunstan?que
la absolvente al desahogar aquellas posicio ue po

escrito se le formularon y que se refierew
controvertidos, las contestdé en sentido negativo, por
tanto, la prueba que nos ocupa no arroja confesidén alguna

que favorezca a la oferente y de ahi que no se le conceda

valor a la misma.



S/ No pasa desapercibido que la parte demandada
conté€sto en senti afirmativo la posicidédn primera, mas la

refidgre a la celebracidn de contrato de

misma se
arrendamiento base de la accidén, lo que corresponde a un
hecho no co overtido en razédn de qgue ambas partes

confiesan g ebrar el Contrato basal, por lo que a la

confesidn expre pﬁSianto al contenido de la posiciédn

primera no se le concéde oin valor en observancia a lo

que disponen los e ;7 251 y 336 del Cdédigo de

Procedimientos Civiles;@ Estado, al establecer la

ultima de estas normas, tgndran valor alguno las
i6n

pruebas rendidas con infr ¢ de las normas que las

regulan y seflalar las dos prime siciones, que las

posiciones deberan versar sobre overtidos.

La TESTIMONIAL consi en el dicho de

FRxkK oy kkxkKk o pryueba que atendie a edad de las

testigos, su preparacidén académica, n endencia de
a

1
criterio y no observando en sus respflest parcialidad

alguna, como tampoco dudas ni reticencias so@s hechos
a que se refieren, a la misma se le otorga plen:%’de
acuerdo a lo que establece el articulo 349 d Cébdigo d
Procedimientos Civiles vigente del Estado; prue C la
cual se acredita que las testigos laboran para la parte
actora, la primera desde el dos mil diez y la segunda desde
enero de dos mil dieciséis, en el area de Administracidén y

en el area de Cobranza respectivamente, saber y constarles

que las partes de este Jjuicio celebraron un contrato de



amiento el nueve de julio de dos mil ocho por el cual

le rento a ***** el inmueble ubicado en ****x  Fxkxx

estipuldndose cpmo renta el wuno punto veinticinco por

ciento sobre O que se obtuviera de venta y constarles
porque en razd de las areas en donde laboran tienen una
copia de dieho ntrated; ademds que han estado llamando a
loes encargados - d ***%* para solicitarles informacidn

sobre las ventas me ara el pago del porcentaje

acordado y sin obtene alguna y que fue a partir
de hace dos afios o
seflales y han estado de
mil diecisiete y sin que 1 dieran informacién sobre el
monto de las ventas mensuales.
Las pruebas de la pa a se valoran en
la medida siguiente:

La CONFESIONAL DE POSIC cargo de ***x*xx*

por conducto de su representante legal desahogo el
Ingeniero *****  respecto a la cual se giene _<£n cuenta lo
que disponen los articulos 251, 337, 338 vy @ Cédigo
de Procedimientos Civiles wvigente del Estado, dWse
infiere que la confesidén es el reconocimient expreso

r

tédcito que hace una parte de hechos que le son

relativos a hechos controvertidos y que 1le perjudican;
atendiendo a esto y a la circunstancia de que la absolvente
al desahogar aquellas posiciones que por escrito se le
formularon y que se refieren a hechos controvertidos, las

contestdé en sentido negativo, por tanto, la prueba que no

9



no arroja confesidén alguna que favorezca al oferente
ahi que no se_le conceda valor a la misma.

No asa desapercibido que el absolvente
contesto como ciertas las posiciones primera, segunda vy
cuarta, mas S mismas se refieren al contenido del
Contrato de~a ndamiefito base de la accidén, mismo que
reconocieron las ap<5il haberlo celebrado y al no haber
objetado parte algura ] ismo, se infiere que 1lo

celebraron en los t@é

qu oy refleja la documental en

que se consigan dicho ontra que fue exhibida como
fundatorio de la acciodw, e tonces a la confesidén
expresa por cuanto al tenido de las posiciones

mencionadas no se le concede ningun en observancia a

lo que disponen los articulos 2 6 del Cbébdigo de

y

, al establecer 1la
ultima de estas normas gue no te épfior alguno las
pruebas rendidas con infraccidén de 1la mas , que las

regulan y seflalar las dos primeras dispgbsicioifes, que las

posiciones deberdn versar sobre hechos contro@s.
La DOCUMENTAL PRIVADA relativa al /%’de
informes de ventas, comprendidos del diecinueve de agost
mi

de dos mil nueve al treinta y uno de Jjulio "de_\do

Procedimientos Civiles vigente del

dieciocho, misma que corre agregada a los autos de la foja
sesenta y dos a la ciento ochenta y siete de esta causa. La
prueba en comento fue objetada por la parte por la parte
actora, sefialando que estd elaborada por la parte demandada

y al ser un documento privado carece de valor alguno,



se estima fundada en razén de que de su

analisi se observa que corresponden a los informes de

ventas de la tienda *****, que si bien cada una de las
hojas presenta una ruUbrica, se ignora quién estampa la

misma y por e no se puede responsabilizar de su emisién

a persona algu por nto, a la documental que nos ocupa

no se le conce un valor en observancia a lo que
establecen los articu 4 'y 346 del Coébdigo de
Procedimientos Civi el Estado, al sefialar que
se considera autor de a aquél que lo suscribe
O por cuya cuenta ha fgrmagdo y ademds porque 1los

documentos privados proveni de tercero sdélo haréan

prueba si la verdad de su contenido .Jnuestra con otras
pruebas y tendran el valor estas pruebas,
condicidédn que no se da en el caso alisis dado que no
se aportan otros medios de prueb

contenido y esto no obstante de que la .de dada resulta
tercero respecto a los informes de renffas en~ que se hace

consistir la prueba que nos ocupa.

La DOCUMENTAL PRIVADA, relativa a 1la
certificada que anuncidé desde su escrito de contestacidédn d

demanda y exhibida en la causa, misma que obra deil oja

a Jjustificar su

doscientos a trescientos catorce del asunto que @se
resuelve, que por referirse a actuaciones del expediente
**x*x*x*x del Juzgado ***** de los del Estado, se le otorga
pleno valor y prueba en contra del oferente en observancia

a lo que disponen los articulos 341 y 345 del Cbédigo de
11



Pr 1mientos Civiles vigente del Estado. En efecto, con

la cumental de ferencia se acredita que el expediente

mencionado _ coryesponde a diligencias de consignacién

promovidas por ***** a favor de la persona moral denominada

**xx% - consig iones que también tienen sustento en el
Contrato ba la acgddn ejercitada en la presente causa,
en el cual se egti una renta resultante de aplicar el

1.25% (uno punto v por ciento) de la venta
realizada en el 10ocdi’ o de manera mensual, que
empezara a surtir efec i de que la venta alcance

ientos mil pesos, sin

incluir el IVA y demds con 0s que se especifican en la
cldusula cuarta del Contrato y ademéd el promovente de
dichas diligencias ha S siguientes
consignaciones:
ORDEN DE PAGO FOJA RENTA NTO ,

219013 225

219443 228

220184 230

220747 238

221802 244

222552 271

224068 278

224598 287 .

225398 293 j 6113.95

225462 307 jul-18 5993.61

226898 309 ago-18 6699.94

Dado lo anterior e independientemente de las
consignaciones que ha efectuado, no pueden determinarse que
el demandado se encuentre al corriente en el pago de la

renta mensual estipulada en el Contrato base de la accibdn,



1 afirma gque lo consignado corresponde al porcentaije

se obligo sebre las ventas mensuales, corresponde a

su parte demostyar el monto de las ventas de acuerdo a lo

que dispone el articulo 235 del Cbébdigo de Procedimientos
Civiles vigentfe~del Estado, mayormente si obra en su poder
la informac'on/gry#(ostrar lo anterior y por ende no
estd el acreedo enﬁs/ibilidad de aprobar pruebas para
justificar cual es el-mon ¢ la renta que debe cubrir el
demandado.

De ambas p iguientes pruebas:

as”’s
La DOCUMENT I relativa a 1la copia

certificada del contrato de rendamiento que se acompafio a

la demanda y obra de la foja diez a iecisiete de esta

n observancia a
lo que dispone el articulo 342 del ig0 de Procedimientos
Civiles wvigente del [Estado,

lecer que los

documentos privados haran prueba plena y-~comtra su autor,

cuando fueren reconocidos legalmente, logdque ntece en la
especie en razén de exhibirlo la parte/scpra como
fundatorio de su accidén y la parte demandada con su

contestacidén de demanda gque si celebrd dic contrato;
prueba con la cual gqueda plenamente acreditado en
fecha nueve de julio de dos mil ocho las partes de este
juicio celebraron contrato de Arrendamiento, ***** por
conducto de su Representante ING. ***** —en calidad de

Arrendadora y de la otra parte ***** g través de su

Representante ***** y como Arrendataria, respecto de una
13



su 1cile de terreno de ***** decimetros cuadrados, de las

siguientes medida y colindancias: AL NORTE, en ****x*

metros colindangio con ****x y  x&kkkx. AT, SUR, en FERFFX
metros colindando con *****; AL ORIENTE, en ***** metros
colindando con KHrxkKx oy o kxkxdks AT, PONIENTE: en ***** metros
colindando opie del arrendador; y AL NORESTE: en

**x*** metros co *% centimetros colindando con ***x**,;

estipuldndose como té azo del arrendamiento el de

veinte afios a partir de su celebracidén y hasta
el treinta y uno de ju il dieciocho y una renta
resultante de aplicar e
ciento) de la venta reali a en el 1local arrendado de

manera mensual, que empezara a surti ctos a partir de

que la venta alcance su venta e s de qgquinientos
mil pesos, sin incluir el IVA y _demé conceptos que se

especifican en la clausula cuart Contrato; pago

mensual a efectuar al final de cada ejerCieio mensual de

ventas de la tienda, <con una prorrgga diez dias

naturales.

Las PERICIALES CONTABLES que amb es
ofrecieron, para establecer a cuanto ascien el mont
total de las ventas de la demandada *****, respegio la

sucursal denominada ***** con domicilio ubicado en ****x*
Aguascalientes - México km ***** en el Fraccionamiento
***** de esta Ciudad, de los tltimos cinco afios a la fecha,
considerando que la prueba se ofrece el veintiocho de

agosto de dos mil dieciocho (prueba de la parte actora);



ad para que considerando los registros contables de 1la

mencionada empres se determine si se llego al punto de

equilibrio establiecido en el contrato, cuando sucedid ello

y conforme a las ventas determinar el monto mensual dque

corresponde p las rentas que 1llegado el momento si se
generaron (pfu de 1 arte demandada) .
La prte e la parte actora se integro con los

dictédmenes rendidos or Oontador Publico ***** en su

caracter de perito r la parte actora y cuyo
dictamen obra de 1la tos cincuenta y ocho a

trescientos sesenta y t asunto; con el emitido

da y visto de la
tos cincuenta y

cinco; asi como el rendido por el or Publico ****%*,

autos de la foja cuatrocientos cuat atrocientos

con el caracter de perito tercero )Si:dia designado

por esta Autoridad y cuyo dictamen ob egado a los
a

veintitrés de este asunto, dictédmenes que e valoran

atendiendo a lo siguiente:
Es necesario seflalar que conform a lo qu
to

establece el articulo 347 del Cdbébdigo de Proce yimi

Civiles vigente del Estado, la valoracidén de 1la prueba
pericial queda a la prudente apreciacidén del juzgador, mas
esto no debe de ser de manera arbitraria, pues ha de
sujetarse a las reglas de la sana critica, consistente en

una operacién ldgica sustentada en la correcta apreciacidn
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de €795 cosas y en la experiencia del juzgador, asi como en
la #nformacién que al Jjuzgador proporcionan los peritos
sobre el caso cojicreto con relacidén a aquellos aspectos que
escapan al comun de la gente y requieren de conocimientos
especiales en /fla ciencia, arte técnica, oficio o industria
de que se tiatefy queCon base en esto pueda el Jjuzgador
desestimar los peritd{ es de encontrar que las conclusiones
a que llegan contraridn nmbrma) generales de la experiencia
o0 hechos notorios,” ¢wmo dsi~To0 ha sostenido la Suprema
Corte de la Justicia deqla-Naci#ongen el siguiente criterio
jurisprudencial: PRUEBA _PERJCIAY, VALORACION DE LA,
SISTEMAS. En la valoracion de las pryébas existen los sistemas tasados o legales y
pruebas libres, o de libre conviccion. Las pruebas legates sc ) aquellas a las que la ley
sefiala por anticipado la eficacia probatoria qiie el juzgadorsdebe atribuirles. Asi, el
Codigo de Comercio en sus articulos 1287, 1291 agf294,71296, 1298 a 1300, 1304 y
1305, dispone que la confesion judicial y extrajudicial, les instrumentos publicos, el
reconocimiento o inspeccion judicial y el testimonio singdlar,~hacen prueba plena
satisfechos diversos requisitos; que las actuaciones jug‘ciales.~0s avaluos y las
presunciones legales hacen prueba plena, y que el documento que un I\ igante presenta,
prueba plenamente en su contra. Por otra parte, las pruebas de libre copviccton son las
que se fundan en la sana critica, y que constituyen las reglas del correfte entendimients
humano. En éstas interfieren las reglas de la l6gica con las reglas de la ex| sriencia del
Juez, que contribuyen a que pueda analizar la prueba con arreglo a la sana razén y a un
conocimiento experimental de las cosas. Esos principios se encuentran previstos en el
articulo 402 del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, al establecer
que los medios de prueba aportados y admitidos seran valorados en su conjunto por el

juzgador, atendiendo a las reglas de la logica y de la experiencia, exponiendo



cuidggidsamente los fundamentos de la valoracion juridica y de su decision. De modo
que saivo en aquellos casos-en que la ley otorga el valor probatorio a una prueba, el Juez
debe decidir con arrgglo a la sana critica, esto es, sin razonar a voluntad,
discrecionalmente o arbitrariamente. Las reglas de la sana critica consisten en su sentido
formal en una operagisit I6gica. Las maximas de experiencia contribuyen tanto como los
principios logicos™ a e valoracién de la prueba. En efecto, el Juez es quien toma
conocimiento del munde”que-iendea y le conoce a través de sus procesos sensibles e
intelectuales. La sana critica €S, ademas s.e la aplicacion de la logica, la correcta
apreciacion de ciertas proposick nes g€ expériencia de que todo hombre se sirve en la
vida. Luego, es necesario consiC rai~ en-ia wgioracion de la prueba el caracter
forzosamente variable de la experiencigsiiumaina, tahto como la necesidad de mantener
con el rigor posible los principios de la Idgica en que el derecho se apoya. Por otra parte,
el peritaje es una actividad humana de caracter precesal, | Jesarrollada en virtud de
encargo judicial por personas distintas de £as partes dei™proceso, especialmente
calificadas por su experiencia o conocimientosA¢:nieos, artisticos o cientificos y
mediante la cual se suministran al Juez argumentos -y razone \para la formacién de su
convencimiento respecto de ciertos hechos, también especial€s, caya percepcion o cuyo
entendimiento escapa a las aptitudes del comin de la gent®\v regudieren esa capacidad
particular para su adecuada percepcion y la correcta verificacién de st »elaciones con
otros hechos, de sus causas y de sus efectos o, simplemente, para sy apiéciacion e
interpretacion. Luego, la peritacion cumple con una doble funcién, qug*es, pei una partg,
verificar hechos que requieren conocimientos técnicos, artisticos o cie sificos que
escapan a la cultura comun del Juez y de la gente, sus causas y sus efectos y, por otra,
suministrar reglas técnicas o cientificas de la experiencia especializada de los peritos,
para formar la conviccion del Juez sobre tales hechos y para ilustrarlo con el fin de que

los entienda mejor y pueda apreciarlos correctamente. Por otra parte, en materia civil o
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meregritl el valor probatorio del peritaje radica en una presuncion concreta, para el caso
particdlar de que el perito-es sincero, veraz y posiblemente acertado, cuando es una
persona honesta, impargial, capaz, experta en la materia de que forma parte el hecho
sobre el cual dictamina aue, ademas, ha estudiado cuidadosamente el problema sometido
a su consideracion, harealizado sus percepciones de los hechos o del material probatorio
del proceso con -efica€a y ha_emitido su concepto sobre tales percepciones y las
deducciones que de elas se”C ncluyen, gracias a las reglas técnicas, cientificas o
artisticas de la experiencia que coroce y gglica para esos fines, en forma explicada,
motivada, fundada y convenient ) Esta es, i valor probatorio de un peritaje depende de
si estd debidamente fundado. La-cic idad en+as cgnclusiones es indispensable para que
aparezcan exactas y el Juez pueda adoptarias; gu firwieza o la ausencia de vacilaciones es
necesaria para que sean convincentes; lafiogica relacion entre ellas y los fundamentos
que las respaldan debe existir siempre, para que merezcan ab; oluta credibilidad. Si unos
buenos fundamentos van acompafiados de ufas malas” coaCitsiones 0 si no existe
armonia entre aquéllos y éstas o si el perito nof:ece seguro de sus conceptos, el
dictamen no puede tener eficacia probatoria. Al Juez le”C xresponde apreciar estos
aspectos intrinsecos de la prueba. No obstante ser una critica menos dificil/que la de sus
fundamentos, puede ocurrir también que el Juez no se ef cuents¢”en-condiciones de
apreciar sus defectos, en cuyo caso tendra que aceptarla, pero si ct sidera que las
conclusiones de los peritos contrarian normas generales de la experiencia”o-tiechos
notorios o una presuncion de derecho o una cosa juzgada o reglas elen‘entales de 16gica,
0 que son contradictorias 0 evidentemente exageradas o inverosimiles »e~ que no
encuentran respaldo suficiente en los fundamentos del dictamen o que estan desvirtuadas
por otras pruebas de mayor credibilidad, puede rechazarlo, aunque emane de dos peritos
en perfecto acuerdo. Por otra parte, no basta que las conclusiones de los peritos sean
claras y firmes, como consecuencia légica de sus fundamentos o motivaciones, porque el

perito puede exponer con claridad, firmeza y logica tesis equivocadas. Si a pesar de esta



el Juez considera que los hechos afirmados en las conclusiones son

improbables, de acuerdo con las reglas generales de la experiencia y con la critica l6gica

del dictamen, éste no sera conveniente, ni podra otorgarle la certeza indispensable para

que lo adopte como fundamento exclusivo de su decision, pero si existen en el proceso

otros medios de pruebaque lo corroboren, en conjunto podran darle esa certeza. Cuando

el Juez considere qu hechos“Son absurdos o imposibles, debe negarse a aceptar las

conclusiones del dictamén. ER TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL

DEL PRIMER CIRCUITO. Novéna-£ .0. Registro: 181056 Instancia: Tribunales
Colegiados de Circuito Jurisprt : e: Semanario Judicial de la Federacion y
su Gaceta XX, Julio de 2004 Mat “Civi ig: 1.30.C. J/33 P4gina: 1490.
Considerando” 1
los dictémenes rendidos p los peritos designados, 1los
mismos se desestiman de conformidad que establece el
Civiles vigente
del Estado vy criterio antes t

1to, toda wvez que

ninguno de ellos arroja elementos m'SiLén por cuanto
a lo que se pretende probar con las mismd&s,~eén obgervancia
a lo siguiente:

a) .- En cuanto a los dictéamenes rgr&zs por el
perito de la parte actora y tercero en discordi € _JZomo
ya se dijo obran de la foja trescientos cincue ocho
trescientos sesenta y tres y de la trescientos ro a
trescientos veintitrés, del andlisis de dichos dictémenes
se observa que los peritos sefialados no tuvieron a la vista

los estados financieros de la empresa demandada, lo que es

elemental para estar en posibilidad de emitir su juicio en
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re on a las pruebas periciales que se valoran, esto no

obstdnte de que al- ofrecerse claramente se establecid que

dichos dictéame tendrian como sustento los estados

financieros de la demandada.
En cuanto al dictamen que emite el C.P. y
Master en Fi en calidad de perito designado por

la parte dema se observa gque mediante escrito

presentado por la pa clada en fecha veintinueve de
enero de dos mil “di indica textualmente 1lo
siguiente: Y“En atenci vencion respecto de la
exhibicidén de 1la conta 1 representada, se le
informa a su Sedoria que 1 isma puede ser consultada el
dia 08 de febrero del afo en curso epn~t orario de 10:00 a

las 13:00 de la , ello ta peritos de las

partes como para las mismas”, tra Ci6n de la cual se

desprende, que para la fecha menci agﬁl/ perito de 1la
parte demandada aun no consultaba la con il¥dad de dicha
parte, y que seria hasta la fecha y hor&adas en que
ambos peritos podrian consultarla, no obsta§/&sto, el
perito de la parte demandada emite su dictamen ?’de
febrero de dos mil diecinueve, es decir antes la fech

autorizada por la parte demandada para la consu su
contabilidad, lo que resta credibilidad a lo mencionado por
el perito de que consulto la contabilidad de ***** antes de
emitir su dictamen y mayormente si se observa gque no agrego

a su dictamen anexo alguno que pudiera arrojar indicio de

prueba por cuanto a la consulta que afirma llevo a cabo



o0 a la contabilidad indicada, dado gque tan solo

e un 1importe -de ventas mensuales que pudo obtenerlo

del informe de Jfventas que la parte demandada anexo a su

contestaciédn de demanda, a la cual no se le otorgo ningun

valor por las nsideraciones y fundamentos legales que se

NTAL DE ACTUACIONES, entendiéndose
as constancias que integran
ulta favorable a 1la parte
aterio que se ha otorgado a
los elementos de prueba loyados y por lo precisado

en cada uno de ellos, 1lo aquli se da por reproducido

como si a la letra lo fuere en obvio de“c hpacio y tiempo.

También le es favonb a asrarte actora, la
CONFESION EXPRESA que vierte la ar demandada en su
escrito de contestacién de dem a respecto a la

celebracidén del contrato de arrendamiento. da de la acciédn

y sujeto a los términos y condiciones g se sprenden de

la documental en gque se consigna y que obra de oja diez

a la dieciséis de este asunto, como también 1la N
EXPRESA que vierte de que en el expediente ****§ del indic
o) qu

del Juzgado ***** de esta Ciudad Capital, por cua e

hasta el mes de mayo de dos mil diecisiete, fue cuando se
alcanzo el punto de venta de quinientos mil pesos y por 1lo
que a partir de entonces empezd a consignar el porcentaje
que se pacto en la causa civil sefialada; confesional que

tiene alcance probatorio pleno en términos de 1lo que
21



los articulos 281 % 338 del Cédigo de

Procédimientos Civiles vigente del Estado.
Y ;a PRESUNCIONAL, que también resulta

favorable a la parte actora y principalmente la humana que

emana del Co ato basal, al desprenderse del mismo por

cuanto a la oWe la demandada de cubrir rentas vy
por razdédn de S/ﬁrfntos que deben ponderarse para

conocer cuando alcanzo

mandada el monto minimo de
ventas de qgquinientos ensuales y saber a partir
de ese momento a cuant las ventas mes con mes,
ya descontando los conc indican en la cléausula
cuarta del contrato Dbasal, cual Unicamente se puede
obtener con lo que arroja la contabili4 de la demandada,
por tanto, corresponde a esta 1ls prueba y al no
exhibir su contabilidad, arrojagpreduncién de que 1lo

consignado no corresponde al porcent

/?gzido como renta;
presuncional a la cual se le otorga pleno.<a en, términos
de lo que dispone el articulo 35 de Cébdigo de

Procedimientos Civiles vigente del Estado.

VI.- Con las elementos de prueba a Yy
alcance probatorio que se les concedid, 2%? lugar
determinar que la actora acredita los elemgato de
procedibilidad de su accidén y la demandada no justifica sus
excepciones, en observancia a las siguientes
consideraciones légico juridicas y disposiciones legales.

Por cuestidén de método se analizan primeramente

las excepciones planteadas por la demandada, pues



co ponden a los medios de defensa que la ley le concede

frenfe a las pretensiones de su contraria, con la finalidad

de diferir, uir o anular la accidén ejercitada, siendo
las siguientes:

L e oscuridad en la demanda que vya fue
analizada

a
uelta”en el considerando IV de esta
sentencia, mis resulto improcedente  por las

consideraciones que

n y gque aqui se dan por
reproducidas como lo fueren en obvio de

espacio y tiempo.

la Via gque se anuncian en 1 y c) del Capitulo
de excepciones de la contestacidn de anda, sustentadas
esencialmente en el argumento 1 Contrato de
Arrendamiento base de la accidén es o de comercio, por
haber participado en su celebracidén sona juridica de
Derecho Mercantil vy de acuerdo a 1lo isponen 1los
articulos 4° vy 75 fraccién I del CG Comercio;
excepcidén que resulta improcedente atendiendo aVlo _previsto
por la norma seflalada en segundo orden, la cua ce

en su fraccidén XXV, que ademéds de lo sefia

distintas fracciones como actos de comercio,

seradan aquellos de la naturaleza andloga a los expresados,
excluyendo desde luego aquellos que sean de naturaleza
esencialmente civil, segin se desprende de su fraccidn XXI,
por lo gque ante esto se observa lo previsto por el articulo

2269 del Cédigo Civil wvigente del Estado, el cual sefiala
23



qu y Contrato de Arrendamiento, cuando las dos partes

contfatantes se obligan reciprocamente, una a conceder el

uso o goce tempgral de una cosa y la otra a pagar por ese

uso o goce un precio cierto, asi las cosas y analizado el

fundatorio de a accién se concluye gque se estd en
presencia e cont o de Arrendamiento de naturaleza
esencialmente civil do que la parte actora concedid en

arrendamiento a la demanda inmueble y esta se obligo a

pagar por ello una” ct seria determinada una vez
que las ventas a que el inmueble arrendado,

alcanzaran una venta mersu inientos mil pesos y a

partir de ahi se cubriria n porcentaje del wuno punto

veinticinco por ciento  sobre =ntas mensuales,

excluyendo de las mismas los cgh se especifican

en la clausula cuarta del Contrato lo que conlleva a
declarar improcedentes las excepcion ciadas al inicio
de este apartado.

En cuanto a las excepciones fle pa de renta y
que este se encuentra sujeto a una condicidn | suspensiva,
fundadas en el argumento de que en la cléusula ?ﬂel
fundatorio de la accidén se establece, que 1la nta es d
caradcter porcentual igual al 1.25% de la vent se
realice en el local sin incluir diversos conceptos,
cldusula en la cual el pago de la renta estd condicionado a
que la tienda alcance su venta estimada de qgquinientos mil

pesos y siendo el caso que esto se logro hasta el mes de

mayo de dos mil diecisiete, fecha en la cual se comenzd a



de ar. Respecto a las excepciones seflaladas, se toma en

cuenta lo previsto por el articulo 1939 del Cdébdigo Civil

vigente del Estgdo, al sefialar que el pago o cumplimiento

es la entrega de la cosa o cantidad debida o la prestaciédn

del servicio se hubiere prometido; ciertamente el pago
de la renta’m ual condiciono a lo sefialado por la
parte demandada, “ma mbién se observa lo previsto por el

articulo 1678 del Cédig il wvigente del Estado, al

establecer que 1 el cumplimiento de 1los
contratos no puede itrio de alguno de los
contratantes, por lo qu e la renta a que esté
obligada 1la parte demandad de acuerdo a lo que ha

consignado en los autos del expedient® **x*%* del Juzgado

**x*%*x  seria contrario a lo que a1 orma sustantiva
supra citada, dado que frente a lago gacién de pago de
renta que asumidé la demandada al ' Ce rar el Contrato
basal, estaba obligada a mostrar al arrenda sus estados
financieros relativos al monto de ventds, e uyendo los
conceptos que se especifican en la cléusu@yrta del
Contrato, a fin de poder verificar el mo a
obligacién a cubrir por concepto de renégs y qu

%

representara el 1.25% de dichas wventas, a patrtil

estas alcanzaran la cantidad de quinientos mil pesos
mensuales como minimo y al no acreditar la demandada que
mostrara a la parte actora sus estados financieros o parte
de la contabilidad que permita verificar lo anterior, esto

no obstante de que le corresponde la carga de la prueba en
25



del articulo 235 del Cbébdigo de Procedimientos

Civides vigente del Estado, como tampoco los exhibidé en el

expediente hace las consignaciones, ha lugar a
determinar que independientemente de la condicidén a que se

sujeto el pag e rentas en el fundatorio de la accidén, en

el caso n ha mostrado que la demandada este

cumpliendo con igacién por el simple hecho de hacer

consignaciones a su concretarse en afirmar que
las cantidades cons rresponden al porcentaje
convenido, con fundame dispone el articulo 1678
del Cédigo Civil wvigen stalo, de donde deriva lo
improcedente de las excepciohes anunciadas al inicio de
este apartado.

Y por cuanto a la e d rescripcidén que

hace wvaler, sefialando que de conf con el articulo

1174 del Cbébdigo Civil en vigor, el

las pensiones, rentas o alquileres, es ciiico afios y se
reclaman rentas desde el dos mil oc % or ende ya

quedaron prescritas; excepcién que resulta il wrocedente,
e

dado que la prescripcidén a que alude la parte d S
la negativa, que se refiere a liberacidén de obJigaciones
o ig

sustentada en la circunstancia de gque el acreedor e

no para reclamar

su cumplimiento dentro del término de ley, de acuerdo a lo
que establecen los articulos 1148 y 1174 del Cdébdigo Civil
vigente del Estado, mas para que ello opere es necesario
que el acreedor este en posibilidades de exigir su cobro vy

ante esto no aplica la prescripcidén negativa por razdn de



qu parte demandada no demostrdé a partir de gué momento

z

alcarizo la cifra nima de ventas de qgquinientos mil pesos,

)7

como tampoco cugl es el volumen de ventas mensual que ha
tenido desde entonces, luego entonces la parte arrendadora

al desconoce la informacién anterior no estaba en
posibilidad gﬁ;b}%as rentas, razdédn por la cual no se
dan las hipdtesi de/ﬁ/normas sustantivas supra citadas.
En cambig, los elementos de prueba
aportados la parte or acreditado de manera

fehaciente: A).- Que e en términos del articulo

2269 del Cébdigo Ciwvil el Estado, existe un

contrato de arrendamiento juridicamente liga a las
partes de esta causa, mismo que fue e€l(brado el nueve de
julio de dos mil ocho, de una pa *xxx* en calidad de
arrendador y de la otra parte **X&* on el caréacter de
arrendataria, vy por el cual aquél concedié a esta
ultima el uso o goce temporal de una supeffieie de terreno

de Ciento setenta vy nueve metros vy gvein decimetros

cuadrados, de las siguientes medidas vy cofi&n)ias: AL
NORTE, en ***** metros colindando con ****% Wde
Fxxxkx. AL SUR, en ***** metros colindando co KExKK A

y * % ; A

ORIENTE, en ***** metros colindando con ****x*

PONIENTE: en ***** metros colindando con *****; vy AL
NORESTE: en ***** metros con ***** centimetros colindando
con ***** de esta Ciudad de Aguascalientes, estipuléandose
como renta la resultante de aplicar el 1.25% (uno punto

veinticinco por ciento) de la venta realizada en el local
27



ar ado de manera mensual, que empezaria a surtir efectos

a rtir de que -las wventas alcanzaran la cantidad de

quinientos mil sos mensuales, sin incluir el IVA y demas

conceptos que se especifican en la cléausula cuarta del
Contrato, esto/edn la confesidén que la demandada expresa en

su escrito de test 6n de demanda y con la documental

privada en que _se signa el Contrato de Arrendamiento

basal, lo que basta y“ e iente para que se tengan por

probados los elemerntd encia que para el contrato
de arrendamiento exi fculos 1675 y 2269 del
Cébdigo sustantivo de la nte en el Estado; B).-
Que la arrendataria no ha mplido con su obligacién de
cubrir las rentas a que se obligo, ndependientemente
de que ha hecho 1 nsignaciones que

se describen en el siguiente cuadro:

ORDEN DE PAGO FOJA T

219013 225 may-oct 17

219443 228 nov-17 ~ | ~7462.48/
220184 230 dic-17 666581
220747 238 ene-18 9676
221802 244 feb-18 40192
222552 271 mar-18 525
224068 278 abr-18 6475.7
224598 287 may-18 6036
225398 293 jun-18 6:(1‘,95
225462 307 jul-18 599
226898 309 ago-18 6699.94 |

No prueba, a partir de qué momento se alcanzo
la cantidad de gquinientos mil pesos mensuales de ventas, ya
excluidos los conceptos que se describen en la clausula
cuarta del fundatorio de la accidn, como tampoco acredita

que lo consignado corresponda al 1.25% de 1las ventas



me toda vez que no ha exhibido en la causa en que

realiza las consignaciones, como tampoco en este Jjuicio,

los que asi lo reflejen y no puede

dejarse su arbitrio que las consignaciones se hagan sin que

se verifique lp~anterior, por tanto, se actualiza la causal

de rescisid vista n la fraccién I del articulo 2360

del Cbébdigo sustapti e la materia.

En consec lo anterior, se declara que

le asiste derecho actora para demandar la
rescisidén del contrato damiento que se especifica
en el 1nciso A) de eskte deyando, toda vez que la
arrendataria no probo estar corriente en el pago de las
pensiones rentisticas a que se obligo 1 contrato basal,
dédndose asi la hipdtesis de stantiva supra
el arrendador a

citada, la cual contempla el de

exigir la rescisidén del contrato po

Lﬁlita de pago de
las rentas convenidas, por ello se dec a~fescindido el

contrato de arrendamiento Dbase de acegfbébn, 'y por
consecuencia se condena a ***** g la deSOCUPaés)/ entrega

a favor de 1la parte actora del inmueble rel a
superficie de terreno de ***** cuadrados, de la iguiente
ro

medidas y colindancias: AL  NORTE, en  XFH*

colindando con ***x** y kkxxke AT, SUR, en ***** metros
colindando con KEREXXK AL ORIENTE, en *HR KKK metros
colindando con ***x* y *x*x*x%x. AT, PONIENTE: en ***** metros
colindando con *****; vy AL, NORESTE: en ***** metros con

****x*  centimetros colindando con @ kF*E*, inmueble que
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co nde las accesiones al mismo, de conformidad con 1lo

que isponen los rticulos 901, 2294 y 2313 del Cédigo

Civil vigente del Estado.

También se condena a la parte demandada, al

pago de las tas pactadas en el contrato base de 1la
accidén, las qu e cu ificaran en ejecucidén de sentencia
una vez dgque se“ 0O ga 1informacidén del mes en que la

negociacién establecida inmueble objeto del Contrato

basal, alcanzo ventas tos mil pesos y el volumen
de ventas que a parti ento indicado se generaron
mes con mes, para obten S smas el porcentaje del
1.25% mensual y lo cual se icara una vez descontados los
conceptos que en la clausula se espegd

hasta que se haga entrega real

fundamento en lo previsto por 1lo

an y Sse generaran

1 inmueble, con
culos 1677, 1715,

a
2269 y 2300 del Cédigo Civil vigente JXel tado.

Igualmente se condena a la p&rte~demandada, a
pagar a la actora intereses legales sobfe el _afonto de las
rentas que debidé cubrir, los dgue se cua@aran en
ejecucién de sentencia a partir de que era exi;%ﬁda
una de las rentas y hasta el pago total de S mismas,
observando para ello lo previsto en la clausuld r del
Contrato basal y con fundamento en 1lo que seflalan las
normas sustantivas supra citadas.

Se absuelve a la parte demandada del pago de

los dafios y perjuicios que se reclaman, por no haberse

acreditado otros diferentes de aquellos a que se ha



co ado la parte demandada en el apartado anterior, con

funddmento en lo gue disponen los articulos 82 y 235 del

Cébdigo de Procedimientos Civiles vigente del Estado.

En cuanto a los gastos y costas dque se
reclaman, cab eflalar que el articulo 128 del Cédigo de
Procedimientds viles figente en el Estado, establece: "“La

parte que pierde-“de eembolsar a su contraria las costas

del proceso. Se consi pierde una parte cuando el

tribunal acoge, to ente las prestaciones de la
parte contraria...”. rvancia a esto y a la
circunstancia de que la“pa emaihdada resultd perdidosa
en este Jjuicio, se le conde a cubrir a su contraria los
gastos y costas del presente juicio que se regularan
en ejecucidn de sentencia.

Por lo expuesto y fund on apoyo ademas en

lo dispuesto por los articulos 79 fr

107 fraccidén 1V, 223 al 229, 371, 372 y d elativos del

Cébdigo de Procedimientos Civiles vigent Entidad, es

de resolverse y se resuelve. &
PRIMERO.- Se declara que la actora * o)
su accién.

SEGUNDO.- Que 1la demandada ****x*

C.V. no justificd sus excepciones.

TERCERO.- En consecuencia de 1lo anterior, se
declara rescindido el contrato de arrendamiento base de 1la
accién y se condena a ***** 3 la desocupacidén y entrega a

favor de la actora, del inmueble objeto del Contrato basal
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/S/

% se describe en el considerando ultimo de esta
resofucioén.

CUART.O. - También se condena a KA K XK

*Axx*x 5 A. C.V. al pago de las rentas adeudadas e intereses

legales sobre S mismas, los gque se regularan en ejecucidn

de sentenci acuerfo a las bases establecidas en el

14

Gtltimo considera ofdgca resolucidn.
QUINTO. - e ve a la demandada de 1los

dafios que se le re

de ros perjuicios distintos de
los intereses a que se corfdenrado.
SEXTO.- Asimds ndena a la demandada
**x*x* 3] pago de los gastos ctostas del presente juicio.
SEPTIMO.- Con fundamento —€ lo dispuesto por
los articulos 1lo que estable iculos 1°, 70,

a
fraccidén XXXVI, 73, 116 de la Ley ne de Transparencia

y Acceso a la Informacién Publica, s;snﬁ los diversos
1°, 11, 55 fraccidén XXXVI, 58 y 70, incise”B raccién I de
for

la Ley de Transparencia y Acceso a la ién Publica
del Estado de Aguascalientes y sus Municipios, eceptos de

los cuales se desprende la obligacién de esta A de
garantizar el derecho de acceso a la informagidén gque s

tenga en posesidén, entre ellos de las resoluciM
emitan en los procedimientos seguidos en forma de juicio, a
través de versiones publicas, en los cuales debera
suprimirse la informacidén clasificada como reservada o

confidencial, la cual corresponde a los datos personales

que refieran las partes, de ahi que en determinado momento



en se publique la versidén publica de la resolucidbn que

pon fin a la presente causa, la misma no contard con los

datos que refieye el promovente, se informa a las partes
que se publicara la versidén publica de la presente

resolucidén una z que haya causado ejecutoria.

C. esta Capital, LIC. ANTONIO

PINA MARTINEZ, po u cretaria de acuerdos LIC.
HERMELINDA MONTANEZ G %orlza. Doy fe.
SECRETARIA JUEZ

La sentencia que antegﬂﬁu/bllca en lista
de acuerdos de fecha wveintiséis de febre de dos mil
veinte. Conste.

L 'APM/Shr* &
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