Aguascalientes, Aguascalientes, ocho de marzo
de dos "hil dieciocho.

V I S T O S, para dictar sentencia definitiva
los agfCos del expediente nuUmero ***** que en la via civil
de JUIBIO UNICO promueve ***** con contra de *****x 13 que
se dicta bajo los jiiguientes:

CONSIDERANDOS

I.Dispgune. el articulo 82 del cédigo de
procedimientos Lixvilés vigente para el estado que: "“Las
sentencias debgran- ser claras, precisas y congruentes con
la demanda y su ¢ \ntestacién y con las demas pretensiones
deducidas oportunament» en el pleito, condenando o
absolviendo al demandado,” y ¢ecidiendo todos los puntos
litigiosos que hubiei»n sido objeto del debate. Cuando
éstos hubieren sido varios, /sejfhara el pronunciamiento
correspondiente a cada ui ) de edilos. Cuando el juicio se
siga en rebeldia, deberén gJrerificar de oficio, Ila
existencia de 1los elementosf para la procedencia de la
accién”. Y estando citadas las partes __oir sentencia, se
procede a dictar la misma en térmimos dejlo que dispone la
norma legal en cita.

IT. Esta autoridad es combetente para conocer y
decidir de la presente causa, de acuyrdogd lo que dispone
el articulo 142 fraccidén III del Cdéddigo dipPrgsedimientos
Civiles vigente en el Estado, pues establece qug es Juez
competente el de la ubicacidén de la cd:a s# se ejercita
una accidén real sobre bienes inmuebles y que Y% mismo se
observard respecto a las cuestiones derivadas de @qntratos
de arrendamiento de inmuebles, hipdtesis Jue cobra
aplicacién al caso dado que se ejercita lag+agcidén de
oposicidn a la tacita reconduccidn \% colkectdente
terminacién de un contrato de arrendamiento, reSpecto de
un inmueble que se ubica en esta Ciudad Capital. Por otra
parte, no se impugndé la competencia de esta autoridad de
donde deviene un sometimiento tacito a la jurisdiccidén de
la misma de gquienes contienden en la causa, por lo que
cobra aplicacidén también lo que establece el articulo 137
del ordenamiento legal indicado.

IIT. En cuanto a la via, se tiene en cuenta que



el Cédigo de Procedimientos Civiles vigente para el Estado
no éstiblece ~tradmite especial alguno por cuanto a la
accibén-de terninacidén de contrato de arrendamiento, por lo
que efS” propio que la misma se haga valer en la via civil
de Jjuileio Unico en que ha accionado la parte actora vy
regulada por los  Aarticulos que comprende el Titulo Sexto
del Cébdigo g€e Profedimientos Civiles vigente del Estado.

IV. Lagrarte actora ***** demanda por su propio
derecho en la Via Civil de juicio Unico a ***** por el
pago y cumpliméeéntc de lis siguientes prestaciones: “a). La
declaracién judicial de aposSicidon de nuestro representado a que opere la
tacita reconduccion del contiato base de la accion, como consecuencia
de lo anterior; b). la deClaracion Jjudicial de que el contrato de
arrendamiento de fecha (iS5 \quinceé de=marzo de (2014) dos mil catorce,
ha terminado; c). Y como censecuendia gke la prestacion a que se refiere
el inciso anterior, la desocupai \Ony _enirega al suscrito del inmueble
motivo del contrato de arrendamiepito base-de la accion; c). El pago de las
rentas a partir del mes de mayo d&~dos mil diecisiete, mas las que se
sigan venciendo hasta la total solucién del adeweqgy conforme a la pena
pactada en la clausula Tercera del contraio base/de la accién, mismas
gue seran cuantificadas en ejecucion de(\entencia; d) El pago de gastos y
costas que origine el presente juicio”. Ae€ V1T que contemplan los
articulos 1820 y 2354 fraccidén I del Cod{go Civil vigente
del Estado.

El demandado *kkkkx  dio coptestac#on a la

demanda instaurada en su contra y opone Wawfrowe€rsia total
por cuanto a las prestaciones que se le WYegelaman vy
parcialmente respecto a los hechos en que sg "Bowgan,

invocando como excepciones de su parte las figuientes:
l.Falta de accidén y de derecho;2. Falta de” prgsupuesfo
procesal; 3. De pago parcial; 4. De Plus Peti»io; 5.
Improcedencia de la pena convencional.

V. Dispone el articulo 235 del Cédigo de
Procedimientos Civiles vigente en el Estado, que el actor
debe probar los hechos constitutivos de su accién y el
demandado los de sus excepciones; en observancia a este
precepto las partes exponen en sus escritos de demanda y

contestacién una serie de hechos como fundatorios de 1la



accic excepciones planteadas, y para acreditarlos como

lo eXxi 1 ecepto legal invocado, ofrecieron y se les

admitieron prugbas, valorandose la de la parte demandada

en edida siguiente:

La TESTIMONIAL, consistente en el dicho de

*hkkk = kkkkk oy *** 1a cual nada arroja a la presente

causa, tod que se determindé que la misma ya no se
instancia por causas imputables a la
parte oferente, asi se desprende de 1la audiencia
celebrada el cgtoree de fgbrero de dos mil dieciocho.

La CO a cargo de **x*%x 153 que fue
desahogada en audienciazcelebrada el catorce de febrero de

dos mil dieciocho, vigib oja cincuenta y cuatro de

los autos respecto tiene en cuenta lo que
disponen los articulos 338 y 339 del Cbédigo de
Procedimientos Civiles 1l Estado, de donde se
infiere que la confesid conocimiento expreso o
tédcito que hace una parte echos que le son propios,

relativos a hechos controvertidos le perjudican;

atendiendo a esto vy a la ' ncia de que la
absolvente al desahogar aque ciones que ©por
escrito se le formularon vy que refieren a hechos

controvertidos, las contestd en

tanto, la prueba gue no ocupa no arroja fesidn alguna
que favorezca al oferente y de ahi que se conceda
valor a la misma.

Ambas partes ofertan en comun 1§§(iguientes
probanzas;

La DOCUMENTAL PRIVADA, consisten en

el
contrato de arrendamiento celebrado entre * co
arrendador y ***** como arrendatario, en fecha . nce de

marzo de dos mil catorce, que consta en las fojas de la

i negativo, por

dieciocho a veintiuno de los autos, respecto a la cual la
parte demandada ademéds ofertdé la RATIFICACION DE CONTENIDO
Y FIRMA de dicho documento a cargo de ***** 153 que se
desahogd en audiencia de fecha quince de noviembre de dos
mil diecisiete, siendo que dicho documento se le puso a la
vista a la parte actora y demandada en la reconvencidn

reconociendo como suya la firma plasmada en el documento



asi mo el contenido del mismo; documental a la cual se

le con¢ipde pleno valor al provenir de ambas partes y ser

reconoc¢idos legyalmente, de acuerdo a lo que establecen los
285, 343 vy 345 del Cdbébdigo de Procedimientos
vigente del Estado, ©pues se refiere a una
documental prov ente de las partes, exhibido por el
actor vy oxdenad ratificar a solicitud del demandado;
se acredita la celebracidén del

documental con ue

contrato de ar damiento sobre el inmueble ubicado en

Avenida Eugenj rza ada numero ciento cuatro, Los

Pocitos, de esta d, desprendiéndose del mismo que se

pactd por tiempo “deteriinado de tres afios a partir de la

firma que fue el ‘nce” de ) marzo de dos mil catorce

finalizando el treint de dos mil diecisiete,

al 4] Srimer ano la cantidad de
S

tres mil novecientos pes undo afio la cantidad de
cuatro mil doscientos tercer afio por la
cantidad de cuatro mil qui ntos, siendo que 1la finca

arrendada se destinaria para servicio automotriz, asi como

los deméds términos y condiciones _g
documental en comento.

La INSTRUMENTAL DE ACTUXC ES, entendiéndose
por esta todas y cada una de las co a as qgue integran
la presente causa y la cual resulta fafcsbﬂe la parte
actora, en virtud del alcance probatorio g se ha
concedido a los elementos de prueba ant vatorados y por
lo precisado en cada uno de ellos, lo gue a€1§s/% da por
reproducido como si a 1la letra 1lo fuere

' ' e
espacio y tiempo. Asimismo de autos se des nde del
escrito de contestacidédn de demanda en especifi

en
apartado de hechos al dar respuesta al marcad C el

desprenden de la

numero dos, en donde el demandado confiesa que el dia
treinta de abril de dos mil diecisiete, concluydé la
vigencia estipulada en el contrato de arrendamiento asi
mismo ademds que el demandado continuo con el uso y goce
del mismo una vez concluido el contrato, a la que se le
concede pleno valor en términos de lo que establecen los
articulos 247 y 338 del Cdédigo de Procedimientos Civiles

del Estado; igualmente se desprende de autos el escrito



pres o ante esta autoridad el veinticuatro de enero

del présente 7o, en el que el demandado ***** manifiesta

que ha“desocupgdo el inmueble el dia veintiddés de enero de

dos ieciocho, dejando el inmueble a disposicidén de la

parte Ctora, con el cual se dio wvista a ***** quien
manifestdé6 que s citaba se le pusiera en posicién del
mismo, lo ue Jfue acordado de conformidad por esta

autoridad, media roveido de fecha catorce de febrero

de dos mil di

ocho, constancias a las cuales tienen

pleno wvalor p rio términos de lo qgque establecen
los articulos 2 1 del Coébdigo de Procedimientos
Civiles del Estado, al ferirse a actuaciones judiciales.

Igualmente Of en comun la Presuncional,

que resulta favorable actora, en primer término
la humana que se desp hecho que se encuentra
acreditado la celebracid rato base de la acciédn
celebrado entre las partey, da wvez que la parte
accionante reclama el pago a renta correspondiente al

mes de mayo, de dos mil diecisiete, lta carga de la

prueba a la parte demandada Jjusti su pago, al tenor

del articulo 235 del Cédigo imientos Civiles
vigente del Estado, por lo que si 0S no se desprende

se desahogara prueba alguna mediante al acreditara el

mismo, se debe a que este no fue cubierto ncional a
la cual se le concede pleno valor de los
articulos 330, 331 y 352 del cbdig de 1la
materia.

VI. Dado el alcance probatorio concé S
elementos de prueba antes valoradas, a lugar a terminar

que la parte actora probd la accidn ejer
demandado acreditd parcialmente sus excepcio de
acuerdo a las consideraciones 1légico-juridicas que a
continuacidén se exponen:

El demandado 1invoca como excepciones las de
Falta de Accidén y de Derecho, asi como la de Pago, las
cuales por razdédn de método se analizan vy resuelven
conjuntamente, pues las hace consistir en los mismos
argumentos, sefilalando en la primera de ellas gque no se

adeudan los meses que refiere la parte actora y que si



ien no - exhibidé los recibos de pago correspondientes fue

que polxue el _actor no se los entregd al momento de hacer

los pagos; argumentando en la segunda, argumenta que 1los
ectuados los realizdé6 en el domicilio del actor,
excepcpones que se consideran infundadas vy, por ende,
improcedentes, a diendo a la obligacién que le impone el
articulo 2 de Cébdigo de Procedimientos Civiles del

Estado, el cual etra dice:

“Art 07 235. El1 actor debe probar 1los hechos

constitutivos u accjién y el demandado los de sus
excepciones.”
Disposii»#0nglegal de la gque se desprende, que

el demandado debe prob las__excepciones invocadas, y de

autos se desprende qu to ningin medio probatorio

para probar su dicho, que corresponde al obligado
el acreditar el cumpli a obligacién a su cargo,
por lo que si de autos no ende medio de conviccidn
alguno tendente a acreditar/ qu demandado se encontraba
al corriente en el cumplimi#nto de sus obligaciones, es

por lo que dichas excepciones se consi n improcedentes,

resultando aplicable a lo el criterio

jurisprudencial emitido por r por la extinta
Tercera Sala, con numero de tesi publicada en el

Apéndice de dos mil once, tomo V, Ci imera parte, de

la Suprema Corte de Justicia de 1la acidn, Primera
Seccidén, Civil, subseccidén 2, adjetivo de materia
civil, pagina cuatrocientos diecinueve, xta Epoca,
con numero de registro 1013006, que a la letra e lece:

“"PAGO O CUMPLIMIENTO. CARGA DE IA
pago o cumplimiento de las obligaciones

demostrarlo al obligado y no el incumplimiento
De igual manera opone la excepcidn g

de Falta de presupuesto procesal, en la cual sefia que el
contrato celebrado por las partes 1lo fue por tiempo
determinado, y este ya ha fenecido, que la parte actora no
se apersond al local para recibirlo el dia del vencimiento
de dicho contrato, ni después de terminado el plazo por el
que se celebrd, asi que el actor téacitamente nunca se

opuso a que se continuara con el arrendamiento de dicho

bien; excepcidén que se considera infundada vy, por ende,



mprocedente, atendiendo a lo que establecen los articulos

23547 finccidébn I, 2355 y 2358 del Cbédigo Civil vigente en
el Estado, que;a continuacidén se transcriben:

“Articulo 2354. El arrendamiento puede
termi : I. Por haberse cumplido el plazo fijado en el

contrato o por 1 ey, O por estar satisfecho el objeto

para que la cosa e arrendada..”
rtigulo 2355. Si el arrendamiento se ha hecho

por tiempo determinado, concluye en el dia prefijado. Si

no se ha sefnala
articulos 2349

o, se observard lo que disponen 1o0s

“A o 2358. Si después de terminado el
plazo por el e ~se celebré el arrendamiento, el
arrendatario cont#nu n oposicidn en le uso y goce del
bien arrendado, conti ra arrendamiento por tiempo

indeterminado, estando obligadly el arrendatario a pagar la
renta que corresponda 4 Lempo que exceda conforme a
lo convenido en el co s apudiendo cualquiera de 1las
partes solicitar la z i del contrato en 1los

términos del articulo 2 : obligaciones contraidas

del arrendamiento, cesan al ino del plazo determinado,
salvo convenio en contrario.
Disposiciones legales de

momento de la celebracidédn del considera por

tiempo determinado y concluye el
el caso ya gue dicho contrato fue cekﬁa/do por tiempo
determinado al haberse pactado que la n seria de
tres afilos, iniciando el quince mil
catorce, con fecha de terminacidén el di [ de abril
de dos mil diecisiete, siendo asi que ‘( del

presente juicio expresa la oposicidén para

actado, siendo este

arrendatario continuara posterior a la fecha fde termino

con el uso y goce del bien inmueble, dentro d rmino _Ade
diez dias fijado como prudente por la Primera Sa de la
Suprema Corte de Justicia de la Nacién, al emitir a
resolver la contradiccién de Tesis 50/99-PS, con numero de
Tesis 12%./J.31/2001, publicada en el Semanario Judicial de
la Federacién y su Gaceta, tomo XIV, Jjulio de dos mil
uno, de la materia Civil de la Novena Epoca, con numero

de registro 189248, que a la letra establece:
“TACITA  RECONDUCCION. LA  OPOSICION  DEL



R PARA QUE NO OPERE AQUELLA, DEBE MANIFESTARSE

T. EL TERMINO DE DIEZ DIAS CONTADOS A PARTIR DEL
SIGUIE A E VENCIMIENTO DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.
Si se toma onsideraciodon que la tdcita reconduccion es

ultado de una presuncidn de consentimiento para la
n del contrato de arrendamiento, y que dicha

presuncidén 1iniciaguna vez que éste ha vencido, resulta
inconcuso que to hecho incompatible con la voluntad de
vacion (actos de oposicion que pueden

destruir esa presuncidn), debe manifestarse después del

vencimiento de ontrato, ya que hasta que ocurra el
vencimiento se jinicia el término de la presuncidn a favor
del 1inquilino pere esa figura juridica y, por
tanto, no puede te manifestarse oposicidn cuando
contrato respectivo, pues sostener

desnaturalizar la figura
cidon. Por consiguiente, 1la
del arriendo debe ser
ués del vencimiento del
rudente que senalan las
cadas en el Apéndice al
ac#on 1917-1995, Tomo IV,
Materia Civil, pdginas 81 557, respectivamente, de
rubros: "ARRENDAMIENTO, TACITA RECONDUCCION DEL CONTRATO
DE." 'y "TACITA RECONDUCCION. REQ S PARA QUE NO

OPERE.", que se ha fijado de diez dias/contados a partir

del siguiente al de vencimiento fel coilt o.”
Por tanto, si es voldnt de la parte
accionante presentar oposicidn e s de la tacita

reconducciédn del contrato basal, ITo quelies materia del

Semanario Judicial de 1a

a
presente asunto, siendo que los preceptos legales
invocados no le obligan a realizar la osicidn en forma
determinada, es lé6gico que dicha par manifestd
expresamente con la interposicién de la dema2nda su no
deseo de continuar con el mismo, en mérito de 1 lor,
se consideran infundados vy, por ende, improc ntes 1lo
argumentos de defensa vertidos en este sentido.

Por otra parte, opone como excepcidén la’ de Plus
Petitio, sustentdndola en que las pensiones rentisticas
que reclama el actor ya fueron cubiertas con el depdsito
descrito en la clausula décima cuarta del contrato de
arrendamiento basal, en el sentido de que a la firma del
mismo el ahora demandado dio por concepto de depdsito 1la

cantidad de ***** manifestando ademds de que si el actor

consideraba que el contrato habia terminado, este debia


http://200.38.163.178/sjfsist/(F(5dNDcC0oMytMU-sSj29gyrcjWbWMcqc1Z_gSWfoYqUWrTHZoaSYLl8_tC5MvotqOSc9ziDl6ur5ia3UFsMdIi3h8dq9j221F4_TC-cDnwLdYgJGcU6suX8lweL7BTFci6rg89tZmXfh_jUNa9haiOuio5ms98-ASi-RAU2E3TA81))/Paginas/DetalleGeneralV2.aspx?id=392892&Clase=DetalleTesisBL
http://200.38.163.178/sjfsist/(F(5dNDcC0oMytMU-sSj29gyrcjWbWMcqc1Z_gSWfoYqUWrTHZoaSYLl8_tC5MvotqOSc9ziDl6ur5ia3UFsMdIi3h8dq9j221F4_TC-cDnwLdYgJGcU6suX8lweL7BTFci6rg89tZmXfh_jUNa9haiOuio5ms98-ASi-RAU2E3TA81))/Paginas/DetalleGeneralV2.aspx?id=392892&Clase=DetalleTesisBL

dicha cantidad al demandado o aplicarla al pago

el mes de junio de dos mil diecisiete;

excepcidn qu se considera inatendible vy, por ende,

impr ente, pues en los contratos civiles las partes se

obliga en la manera vy términos en que aparezca due
quisieron obligarge, atendiendo a lo que establecen 1los
articulos 77 1715 del Cbédigo Civil wvigente en el

Estado, que a la dicen:

“Art
por el mero

o0~ 1677. Los contratos se perfeccionan
sentimiepto, excepto aquellos que deben
revestir una “f es lecida por 1la ley. Desde que se
perfeccionan obl los contratantes no sdélo al
cumplimiento de 1o expgxesamente pactado, sino también a

las consecuencias que, naturaleza, son conforme a

la buena fe, al uso a

“Articulo i os contratos civiles cada
uno se obliga en la ma
quiso obligarse sin que alidez del contrato se
requieran formalidades d fuera de los casos

Asi pues, las del presente asunto

celebraron el contrato basal, en el ¢ pactaron en las

cladusulas décima cuarta y decima &/, textualmente 1lo

siguiente:
“DECIMA CUARTA. E1 atario entrega al
arrendador a la firma del presente c raffo la cantidad de

$3900.00 TRES MIL NOVECIENTOS PESOS, r_ concepto de
depdsito..”;

“DECIMA QUINTA. E1 depdsito /que trega el
arrendatario al arrendador le sera devielto~treinta dias
después del termino del arrendamiento siempr cuando el
arrendatario compruebe la no existencia adeudos

pendientes de pago. Si existiesen todavia adeudo

pendientes de cubrirse posteriores a este el
arrendador podrd retener dicha cantidad ha S
liquide el ultimo pago.”

De la transcripcidn que antecede, se prende

el haber pactado las partes que el demandado cubriria la
cantidad de tres mil novecientos pesos, por concepto de
depdbsito, el cual a la terminacién del contrato se
devolveria treinta dias después, cuando se comprobara la
no existencia de adeudos, por lo que si la accidn gque nos
ocupa, es la de oposicién a que opere la tacita

reconduccidén del contrato basal y como consecuencia la



eclaracién judicial de terminacidn del mismo, el

argumerijo = de defensa vertido por el demandado es

notoridmente iRatendible, pues no se da ni tan siquiera el

alguan de lo que resulta la improcedencia de la

excepcidédn gque no cupa.

timo, invoca como argumento de defensa la
de improcedencia la_ pena convencional, sefialando en
esencia que di penalizacidén es de todo usurera, y que
tampoco ha ope a pues si su parte continua con
la posesiodn le es ©por causa imputable al

accionante; argumento ue igualmente se considera

parcialmente fundado vy procedente atendiendo a

lo siguiente:

En primer e Jdejarse en claro que la

usura es la practica qu e en cobrar un interés

excesivamente alto por u siendo que en el caso

ni tan siquiera se reclama pago de intereses a cargo

del demandado, mas atendiendo a lo _gue establece el

articulo 33 del Cdbébdigo de Pro
Estado la accidén y excepcidn p
nombre no se establezca con p fOn o se exprese
equivocadamente, con tal de gque se ermdine con claridad
y precisidén el hecho en gque se hace consitibir defensa,
se tiene que el demandado pretende no se _Ade condene a la
penalizacidén que solicita la actora p xcesiva y
ademds que se encuentra poseyendo dicho inmf§por una
causa imputable al actor, respecto al segundo &r 1

mismo se considera inatendible, pues no puede Jetar su

obligacién y cumplimiento de la misma a la vo
parte accionante, guien al momento ha prese la
demanda que nos ocupa para hacer manifiesta la oposicidén a
que se continte el contrato basal por tiempo
indeterminado, lo que no lo obliga a la permanencia en la
posesidén del inmueble materia del presente asunto, 1lo
anterior con fundamento en lo que establecen los articulos
2354 y 2358 del Cédigo Civil vigente en el Estado, asi
como los argumentos que se precisaran en el anadlisis de la

accién ejercida.



Ahora bien, respecto al argumento de defensa,

que h consistir en que la penalizacidén que se le

reclam&d resul excesiva la misma se considera procedente

ate o0 a lo qgque establecen los articulos del Cbédigo

Civil Wgente en el Estado, que enseguida se transcriben:

“Arti o 1719. Pueden los contratantes

estipular cilerta

restacién como pena para el caso de que

la obligatCi se cumpla o no se cumpla de la manera

convenida. Si ipulacién se hace, no podran

reclamarse, ade dafios y perjuicios.”

“Arf:iculo 1722. La cldusula penal no puede
exceder ni e lor ~ni en cuantia a la obligaciodn
principal.”

>

Los anter S preceptos relacionados con 1los

diversos numerales 16 del sefialado ordenamiento

legal, los cuales ec que los contratos se

perfeccionan por el me iento y que cada uno de

o .
los contratantes se obli en manera y términos que
aparezca qguiso obligarse, ungido~”a que los celebrantes
podran estipular en el a rdo de voluntades, cierta

prestacidén como pena para el caso de

nplimiento de una

obligacién o la falta del mismo rma convenida, la

cual no podrad exceder del v cuantia de la
obligacién principal, con la limi de que no podréan
reclamarse ademéds dafios y perjuicios.

de

Ahora bien, las partes e~uicio al

celebrar el contrato basal, establecieron en 1 cldusula

tercera textualmente lo siguiente:

“"TERCERA. El  presente contrato ne una
vigencia de TRES ANOS FORZOSO misma que se-~e
contar a partir de 1la fecha de celebracio
contrato al 30 DE ABRIL del afio 2017, EL
renuncia al derecho de prorroga estable
Articulo 2356 del CODIGO CIVIL y si por cualqu
sigue ocupando la finca después de este té

ino sin
celebrar nuevo contrato escrito, el precio de 1la renta
tendrd un incremento acumulable del treinta por Ciento
mensual a partir del primer dia posterior al vencimiento
pactado, sin que esto entrafe en novacioén al término
pactado o conformidad del arrendador para prorroga alguna.

EL PRIMER ANO LA RENTA ES DE $3900.00

EL SEGUNDO ANO LA RENTA ES DE $4200.00

EL TERCERO ANO LA RENTA ES DE $4500.00”

En el caso en anédlisis, se tiene que en el



cont basal se pactdé como monto de la pensidn

rentist \ca endiendo al afilo en gque se encontraba

transcurriendofy el arrendamiento, siendo que por el ultimo
1a por la cantidad de cuatro mil quinientos pesos,
que si la actora solicita se 1le tenga por
oponiéndose a tdcita reconducciédn, se declare 1la
consecuente termiinacidén del contrato basal, de su

ocupacidén y entr el inmueble, pago de rentas a partir

del mes de mayp~-de "dos mil diecisiete hasta que se le

entregue el i ebte, esddecir, reclama el pago de rentas
a partir de la c pondiente al mes de mayo de dos mil

diecisiete, para pod fijar si dicha ©penalidad es

procedente o no se est o de la renta indicada, por

lo gue si 1la renta del plazo del contrato
basal, que es al mes de dos mil diecisiete,
correspondia a cuatro mi tos pesos, cuyo treinta
por ciento, es la cantida trescientos cincuenta
pesos, que sumada a dicho O generaria una renta del
mil ochocientos cincuenta pesos, al su treinta por

ciento es la cantidad de mil se os~Cincuenta y cinco
pesos, que sumado al monto de n al mes de mayo
indicado seria por la cantidad de “eteg mil seiscientos

cinco pesos, al mes de junio de dos mil iete, cuyo

treinta por ciento es la cantidad de do oscientos

ochenta y un pesos, la cual sumando al renta del
mes de Jjunio de dos mil diecisiete, da un mon otal de
renta del mes de Jjulio del indicado afio la ©C
ien,

22 d

nueve mil ochocientos ochenta y seis pesos, g
la obligacidén principal a que refiere el artic
Coédigo Civil vigente en el Estado, es el monto de \(\a renta
mensual, este no puede considerarse como &l monto
incrementado de dicha obligacidén, sino que debe de tomarse
como obligacidén principal la ultima renta pactada por las
partes, que es por la cantidad de cuatro mil quinientos
pesos, asi pues se determina, que a partir del mes de
julio de dos mil diecisiete, la pena gque se pactd en el
contrato Dbasal si excede, del valor de la obligacidn

principal, pues si ésta, era por la cantidad de cuatro mil



quinientos pesos, y no puede exceder de dicho wvalor la

misma do i1nerementarse hasta la cantidad de nueve mil

pesos, “que co
obli
de 1la

esponde a un monto incrementado igual de la
on principal, de lo que se desprende que a partir
ensién rentistica del mes de Jjunio de dos mil
diecisiete vy g es por la cantidad de nueve mil
ochocientos6chenta y seis pesos, resulta mayor a la renta

diaria estableci 1 contrato vy es claro gque la

cldusula penal Stablecida por las partes, excede la

suerte princip y por tanto, en términos de 1los
articulos 5°, 22 del Coébdigo Civil wvigente del

Estado, que establecen\wue los actos ejecutados contra el

tenor de las leyes as o de interés publico,

seran nulos y no es ido que la cléausula penal
exceda de la suerte pr i contemplar la cléausula
TERCERA una penalizacidntig traviene la prohibicidn
antes mencionada, al excede monto la cuantia de la
suerte principal, resulta pr dente la excepcidédn gque nos

ocupa y se declara nula la clausula pepnal prevista en la

cldusula TERCERA del contrato basg accién de fecha

quince de marzo de dos mil cat al” ser éste el que
sirve como base de la accidén al aberse continuado el
mismo, resultando aplicable a 1lo exdor el criterio

jurisprudencial emitido por reiteracién, or 1 Tercer

Tribunal Colegiado en Materia Civil del ircuito,

con numero de tesis I.30.C. J/23, a en el
Semanario Judicial de la Federacidén, tomo VII diciembre
de mil novecientos noventa y uno, de la materia e
la Octava Epoca, con nUmero de registro 220949 ue” a la
letra establece:

ARRENDAMIENTO. CLAUSULA PENAL NO DEB
DE LA OBLIGACION PRINCIPAL. EI1 articulo 1843 d
Civil del Distrito Federal establece que la clausula penal

codigo

no puede exceder ni en valor ni en cuantia a la obligacidn
principal, y si la obligacidon principal del arrendatario
es la de pagar a la sociedad arrendadora, o a quien sus
derechos represente, una renta mensual, segun lo
estipulado en el contrato de arrendamiento, es evidente
que la pena convencional no puede exceder de tal suma, sin
que pueda tomarse en consideracion para fijar el monto de
dicha pena el importe anual de la renta, como 1lo pretende



rendador, apoyandose en que el arrendatario tenia
i ' on de
el pac a
la
mensualmente la renta,; en consecuencia no puede

agar un ano de renta por haberse celebrado

ndaticio por un afio forzoso, ya que, Sse

insiste, igacion principal del inquilino es la de

e al 1inquilino a pagar la pena convencional que

se pactd en una dusula del contrato de arrendamiento,
equivalente al Iifporte de seis meses de renta, ya que
excede no ‘amente de la renta mensual estipulada en el
contrato.

En o~ la parte actora ha acreditado de

manera fehacie A) ,Que en el caso y términos de los

articulos 2269 raccién I del Cbébdigo Civil en el

Estado, existe u ato escrito de arrendamiento que

juridicamente liga a 1 de esta causa, mismo que

fue celebrado el quin zo de dos mil catorce, entre

el actora ***** como al y g***** como arrendatario,

contrato por el cua regidador le concedid al

arrendatario el uso o go ralf respecto del inmueble
ubicado en Avenida Eugenio rza Sada, numero ciento

cuatro, Los Pocitos, Aguascalientes, Aguascalientes; y el

arrendatario se obligd a cubrir por~ellol inicialmente una

renta mensual de tres mil nojfecientOs esos, para el
segundo afio la cantidad de cuatro cientos pesos y
para el tercer afio la cantidad de uatro- mil quinientos

pesos, las cuales serian pagaderas p mensualidades

anticipadas a méas tardar el dia uno de <a
basta y es suficiente para que se tenga obados 1los

elementos de existencia que para e trato de
arrendamiento exigen los articulos 1675 y 2269 Jdel Cbédigo
sustantivo de la materia en el Estado; B) Qu cho

contrato fue voluntad de las partes pactar cpmo termin

del mismo el treinta de abril de dos mil dieel
anterior con fundamento en lo que establece el rticulo
2354 fraccién I, de Cdédbdigo Civil vigente en el Estado; C)
Que la demanda fue presentada el dia diez de mayo de dos
mil diecisiete, es decir dentro del término de diez dias,
contados a partir del dia siguiente al vencimiento del
contrato basal, que ha fijado como prudente la Suprema
Corte de Justicia de la Nacidén, como asi se advierte del

criterio emitido por la Primera Sala de la Suprema Corte



de la Nacidén, al emitir a resolver la
de Tesis 50/99-PS, con numero de Tesis

publicada en el Semanario Judicial de 1la

16n y su Gaceta, tomo XIV, julio de dos mil uno,
ateria Civil de la Novena Epoca, con numero de
registro 189248, /cuyo rubro es "“TACITA RECONDUCCION. LA
OPOSICION NDADOR PARA QUE NO OPERE AQUELLA, DEBE

MANIFESTARSE DEN, TERMINO DE DIEZ DIAS CONTADOS A

PARTIR DEL SIG AL DE VENCIMIENTO DEL CONTRATO DE

ARRENDAMIENTO” e sed ha transcrito en lineas que
anteceden, que aq\i-se~da por reproducido como si a la
letra lo fuera en obv spacio y tiempo, gque por tanto

manifiesta su oposici® de que opere la tacita

reconduccidén, a que articulo 2358 del Cdédigo

Civil wvigente en el e el demandado continud

en la posicidén del inmu h a la presentacidén de la
demanda.
Cobrando aplicagkdn al caso el criterio

jurisprudencial emitido por reiteracié por el Quinto

Tribunal Colegiado en Materia Ci Primer Circuito,

con numero de tesis I.50.C. J/! cado en la Gaceta
del Semanario Judicial de la Fede numero cincuenta

y cinco, Jjulio de mil novecientos a y dos, de la

materia civil, de la Octava Epoca, el 1 la letra
establece:

ARRENDAMIENTO. TACITA RECOND 7 OSICION A
TRAVES DE LA DEMANDA JUDICIAL. No es vérasd que la
oposicidn a que opere la tdcita reconduccidn d contrato

necesariamente deba hacerse saber al arrendatari
directa, vya que es bien sabido qgque uno de
idéneos para dar a conocer dicha voluntad, es
la demanda de terminacion del contrato; porque

existencia del consentimiento tdcito, que es el elemento
indispensable de la susodicha reconduccidén. De ahi que, en
el caso, el hecho de haberse notificado al inquilino la
terminacién del arrendamiento por medio de 1la demanda
presentada ante 1la autoridad judicial, constituye una
manifestacion 1inequivoca de oposicidén a la presuncion
legal juris tantum de la reconduccidn, que de otra manera
operaria; sin que sea obstdculo para 1o anterior, la
circunstancia de que la mencionada notificacidn haya sido



verifticada excediéndose el término de los diez dias

ete ados jurisprudencialmente, puesto que no seria

justo pira actor, que habiendo promovido oportunamente

le parara icio la demora en la notificacidn, que de

nin a manera le es 1imputable, 'y que solamente es

atrib a una carga excesiva de trabajo en 1os

e
juzgados.

En merhito de lo anterior, se declara terminado
el contr rrendamiento celebrado por *****  en su

caracter de arre

el demandado ***** en su caracter

de arrendatario,/ respecto del inmueble ubicado en ***x**, 6 gl

no haber operad a ta a reconducciédn en términos de 1lo
que establece el arj ¥cu 2358 del Cbdigo Civil vigente en el

Estad.

Por al demandado a 1la
desocupacidén y entrega aterial del inmueble motivo
de este Jjuicio en las”“c en que se recibid salvo
el deterioro normal de su como al corriente en el

pago de adeudos por servicios que hubiere
contratado, que se hayan gdnerado en el periodo que 1lo

haya usado, los que seran regulad >n  ejecucidén de

sentencia, lo anterior de confo on los articulos

2313 'y 2314 del Cbébdigo Ci del Estado,
desprendiéndose de autos que 1lo ior ya se realizbd,
pues el veinticuatro de enero de
demandado  ***%x*x, manifestdé haberlo de que a
solicitud de 1la parte actora se 1inst Ministro
Ejecutor para poner en posesidédn de di eble a la

actor indicado.

De igual forma, se condena al demanda
de la cantidad que corresponda respecto de lasjffentas que

se adeudan, siendo desde la correspondiente al' m de maHo
de dos mil diecisiete y hasta el dia veinticuatro enero
de dos mil dieciocho, fecha en que el demandado desocupd
dicho inmueble, cada una a razén de CUATRO MIL QUINIENTOS
PESOS, lo anterior de conformidad con los articulos 2296
fraccién I, 2300 y 2323 del Cédigo Civil en el Estado,
reguladas que sean en ejecucidén de sentencia, lo anterior
pues si bien la parte actora reclamé el incremento que

como penalizacidén pactaron las partes en el contrato



asaly; dicha estipulacidén se ha considerado nula al violar

lo dispaesto el articulo 1722 del Cbédigo sustantivo de

la materia, los argumentos y disposiciones legales que

p

en al momento de resolver la ultima excepcidn

se
invoca por el demandado, lo que aqui se da por
reproducido com si a la letra lo fuere en obvio de
espacio y ti€émpo.

En cu s gastos y costas que reclama la

parte actora, s tiénde a lo que dispone el articulo 128
del Cédigo Adj
parte perdidosa eembolsar a su contraria las costas
del proceso, 1luégo al resultar perdedora la
parte demandada, ésta ir a la actora los gastos y
costas del Jjuicio, se condena a la parte
demandada al pago de ga as a favor del actor, 1o
cual debe cuantificarse ucién de sentencia en
observancia a lo que s ticulo 86 del Cdédigo
antes invocado y 1989 del Co 0 Civil en el Estado.

Por lo expuesto y fundado on apoyo ademas
en lo dispuesto por los articulos 9 ién III, 83, 84,

85, 107 fraccidén IV, 223 al 372 'y demés

relativos del Cbébdigo de Procedimie s Civiles vigente en

la Entidad, es de resolverse y se res

A\
PRIMERO. Este Jjuzgador es/Swpe te para
conocer del presente juicio.
SEGUNDO. Es procedente la ia nica civil

promovida por la parte actora en la cual ésti), probd su

accioén Y el demandado acreditd parcialme

excepciones.

TERCERO. Se declara procedente 1
formulada por el actor, de que no ha operad
contrato basal la técita reconduccidén, y por consecuencia,
se declara terminado el contrato de arrendamiento
celebrado en fecha quince de marzo de dos mil catorce vy
que se exhibidé como base de la accidén de conformidad con
los articulos 2354 fraccidén I del Cédbdigo Civil del Estado.

CUARTO. Se condena al demandado a la
desocupacidén y entrega real y material del inmueble motivo

de este juicio, lo que ya realizd como asi se desprende de



as nstancias que integran la presente causa.

QUINTO. Se condena a la demandada al pago de

la cantidad g corresponda respecto de las rentas que se
siendo desde la correspondiente al mes de mayo de
diecisiete al veinticuatro de enero de dos mil

na a razén de CUATRO MIL QUINIENTOS

dieciocho, cada
PESOS, al clargrse nula la penalizacidén pactada por las
partes en el fun

SEXT condena al demandado al pago de
el actor, regulados que sean en
ejecucidén de sent

SEPTI orazfundamento en lo dispuesto por los

articulos lo que estabie articulos 1°, 70, fraccién

XXXVI, 73, 116 de 1la de Transparencia y Acceso

a la Informacién Publi los diversos 1°, 11, 55
fraccidén XXXVI, 58 y 70, fraccién I de la Ley de
Transparencia y Acceso a ién Pablica del Estado
de Aguascalientes y sus cipios, ©preceptos de los

cuales se desprende la obligacidén de ta Autoridad de

garantizar el derecho de acceso formacidén que se

tenga en posesidn, entre ellos oluciones que se
emitan en los procedimientos segui
a través de versiones publicas, 1 cuales deberé
suprimirse la informacidén clasificada c ervada o
confidencial, la cual corresponde a 1los atos rsonales
que refieran las partes, de ahi que en te nado momento
en que se publique la versidédn publica de 1la é;:ién que

los

forma de juicio,

ponga fin a la presente causa, la misma no conta

datos que refiere el promovente, se informa a S partes
que se publicard la versidén publica de resen
resolucidén una vez gue haya causado ejecutoria. V
OCTAVO. Notifiguese personalmente.
A S I, definitivamente lo sentencidé y firma el
C. Juez Segundo de lo Civil de esta Capital, LIC. ANTONIO

PINA MARTINEZ, por ante su Secretaria de Acuerdos LIC.
HERMELINDA MONTANEZ GUARDADO que autoriza. Doy fe.



és/ SECRETARIA JUEZ
/fgentencri que antecede se publicdé en lista

de acuerdos de f a nueve de marzo de dos mil dieciocho.

Conste.

LSPDL/Miriam*
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