guascalientes, Aguascalientes, a diecinueve de

no mbre de dos mil veinte.

visrToOS, para dictar sentencia definitiva
autos del expediente *****/2018 que en la via civil de

JUICIO UNICO promdeve ***** —en contra de *****,  1a que se

dicta baj iguientes:

(0] S IDERANDOS
Dispone el articulo 82 del cdédigo de
procedimierito ivil vigente para el estado que: "“Las

sentencias debetran claras, precisas y congruentes con

la demanda y su contest y con las demas pretensiones

deducidas oportuna pleito, condenando o
absolviendo al dema degidiendo todos los puntos
litigiosos que hubier objeto del debate. Cuando
éstos hubieren sido vari se hara el pronunciamiento

correspondiente a cada uno de ellos indo el juicio se

siga en rebeldia, deberan a de oficio, 1la

existencia de los elementos pa procedencia de la

norma legal en cita.

IT.- Esta autoridad es competenth;z conocer
y decidir de la presente causa, de acuerdo que
dispone el articulo 142 fraccidén III dellé;é igo d

accién”. Y estando citadas las p e>/sr/sentencia, se
procede a dictar la misma en términos de que dispone la

Procedimientos Civiles vigente en el Es

establece que es Juez competente el de la ubicacidén de la
cosa si se ejercita una accidén real sobre bienes inmuebles
y que lo mismo se observara respecto a las cuestiones
derivadas de Contratos de Arrendamiento de inmuebles,
hipbétesis que cobra aplicacién al caso dado que se

ejercita la accién de Terminacidén de wun Contrato de



ArTendamiento respecto un inmueble que se ubica en esta
Ciw€ad Capital. Ademds las partes no impugnaron la
compétencial de esta autoridad, de donde deriva un
sOuetimiento tacito a la Jjurisdiccidén de la misma de
quienes contienden en la causa, por lo que también cobra
aplicaciénp lo/ que establece el articulo 137 del
ordenamiento legal indicado.

I1.- En cuanto a la via, se tiene en cuenta
que el Cbédige<q le PreCedimientos Civiles vigente para el
Estado no establece \\ramite especial alguno por cuanto a
la accidén de Terminaciéil de (¢ontrato de Arrendamiento, por
lo gque es propio gt la& m#Sma se haga valer en la via
Unica civil en gque ha~2 \ecionado & parte actora y regulada
por los articulos que comp¥ende e Titulo Sexto del Cdédigo
de Procedimientos Civiles y&gente del Estado.

IV.- La actora kKKK dema 1da por su propio
derecho a *****, por el paffo y Cupgrimiento de las
siguientes prestaciones: “A).- Por lagferminacion del Contrato de
Arrendamiento que tenemos celebrado respecto de ¥**** de esta Ciudad,;
B).- Como consecuencia de lo anterior, la entrega real y material del
inmueble materia del presente juicio; C).- El ghgo _d& la- cantidad de
$18,750.00 (DIECIOCHO MIL SETECIENTOS CINCUE FA PESOS
00/00100 M.N), por concepto de los meses de enero, febrero, /marzo, abril y
mayo del aflo en curso y que a la fecha no ha cubierto el arrradatario, y qué
deberia de cubrir por adelantado los dias treinta de cada mes, [ )€jemplo
mayo deberia de pagarlo el treinta de abril del presente afio y asi
sucesivamente, adeudando a la fecha cinco meses de renta, vencidos, dando
incumplimiento por ello a lo pactado dentro del contrato de arrendamiento
celebrado al ni haberlos pagado en el tiempo y forma convenidos; D).- El pago
de las pensiones rentisticas que se sigan generando hasta la entrega real y

material del inmueble motivo del presente juicio, a razéon de $3,750.00 (RES



M= SETECIENTOS CINCUENTA PESOS), mensuales, que resulta la
canil lad pactada, dentro del contrato que se volvio indefinido y que obra en
el legajo de cqpias certificadas de la notificacion judicial que se le realizd
a@entro de las Diligencias de Jurisdiccion Voluntaria No.*****/2018, del Juzgado
*ex%  gue se acompaiian, cantidad que debera cubrir por los meses que el
Arrendatarie- sigajocupando el inmueble dado en arrendamiento, y que
sera hasta la fechamag,aile _me haga entrega real y material del inmueble
arrendado; E).- ££omo consecuencia de la accion ejercitada demandado la
entrega real y mate al deliiimueble materia del presente juico libre de todo
adeudo de luz eléctrica, ag ua potable y teléfono, que haya realizado por el
uso y disfrute de dichos servicios y gue se adeuden a la fecha de entrega de
dicho inmueble; F).- El pagy-de los gastes y costas que se originen con
motivo de la tramitacion del prisente-juici@y que por su culpa me veo en la
necesidad de tramitar.”. Accién fue gLontemplan los articulos 2296
fracciédn I, 2349 vy 23547 fraccién I del Cdébdigo Civil
vigente del Estado.

La demandada KKK KK dio céatestacién a la demanda
instaurada en su contra y opuso-c{atroversia en cuanto a
las prestaciones reclamadas y parcialmeni e respecto a los
hechos en que se fundan, invocando comd argufientos de
defensa: 1.- Que tiene derecho a ™ prébrroga del
contrato, ya que lo ha estado rentando desde **J»* vy fue a
partir de enero del dos mil once cuando la partg acCtefa se
lo adjudicdé en una sucesidn; 2.- Que le asisthr” asSu parpe
el derecho de tanto, dado que tiene mas de cincojyanos de
estar poseyendo el inmueble, que si bien la parte actora
pretendidé notificarle una propuesta de venta y fijando el
precio en la cantidad de UN MILLON TRESCIENTOS MIL PESOS,
no le 1indicé las condiciones de pago, el costo de
escrituracién y pago de impuesto por tanto no respecto el

derecho del tanto que le asiste a su parte; 3.- Que no



u cantidad alguna por concepto de rentas, ya que las
e consignando en el expediente *****/2018 del Juzgado

ol de ﬁg Civil; 4.- Que no se le ha notificado la
vdjgifad de la parte actora de dar por terminado el
corftrato de arrepdamiento, ya que la supuesta notificacidn

sobre est

no /se realizdé en el domicilio que sefiald en
todo 1lo refer al _multicitado contrato y que es el

ubicado *****.~"de esta Ciudad.

emand&gda ***** reconviene a *****x, por el
pago y cumplimfento (e las siguientes prestaciones: “A).-

Para que en vista de esta ente en el pago de las pensiones
rentisticas a mi cargo y j arhabei”ocupado el inmueble arrendado por
mas de veinticinco afios otorgueglina prorroga en la terminacion

de este contrato de arrendamienpfo ebre como arrendataria con la

Sefora ***** como arrendadora, respecto del local comercial ubicado en

*xx de esta ciudad, de por lo menos tres a andome para ello en

el principio elemental de equidad 3 se desprenden del
Articulo 14 Constitucional y son fuente xﬁmexicano; B).- Para
gue se declare que la suscrita quedo liberada del o de rentas que se
generaron en el inmueble desde la fecha en que lo celebré; decir, del
(1°) primero de Mayo de (1994) mil novecientos n atro, hasta el
dia en que se dicte la sentencia por su Sefioria; C).-)S/el pago de

gastos y costas que el presente procedimiento
previstas en los articulos 1933, 1968,
Cébdigo Civil, en relacidédn con el 198, 204
de Procedimientos Civiles, ambos vigentes del Estado.

La demandada en la reconvencidén ***** = da
contestacidén a la demanda instaurada en su contra y opone
controversia total por cuanto a las prestaciones
reclamadas y parcialmente respecto a los hechos en que se

fundan, invocando como argumentos de defensa los



1.- La Excepcidén de Falta de Accidén y de

la actora para reclamar prorroga alguna

contrato de arrendamiento Dbasal; 2.- La

epcidn que deriva de la clausula décima del contrato de

arrendamiento e la que se tuvo a 1la arrendataria por

renunciad

de venta delg.dnmueble; 3.- Las que deriven de su
contestacidén é
V/:!;Ei/)x§! lo el
cé o

expyesamente al derecho de tanto para el caso

ervancia a que establece
articulo 235 d de procedimientos civiles vigente,
las partes expone S escritos de demanda vy

contestacidén una ser h s como constitutivos de sus

o
acciones y excepcion ntedd y para acreditarlos como
lo exige el ©precept %ofreCLeron y se les
admitieron pruebas, valorédfidose la de la parte actora y

demandada en la reconvencidén en la

siguiente:
La CONFESIONAL DE a cargo de la
demandada y actora en la recon On *****  quien en

audiencia de fecha diecinueve de o«t&fe del afio en
curso, fue declarada confesa de aquelléds osiciones que
por escrito se le formularon vy viamente se
calificaron de legales, aceptando de esta&@zma como

cierto, por cuanto a los hechos controvertidos,‘;y?'

primero de enero del dos mil dieciséis
absolvente en calidad de arrendataria celebr la
articulante como arrendadora un contrato de arrendamiento,
respecto del ***** ybicado en ***** de esta Ciudad de
Aguascalientes, estipuldndose como renta mensual la
cantidad de tres mil setecientos cincuenta pesos, con una
temporalidad de doce meses vy finalizando el treinta y uno

de diciembre del dos mil dieciséis, que concluir el plazo



coptinuar la absolvente ocupando el 1local objeto del

co ato, este se volvidé por tiempo indefinido; que la

abseivente Wejdé de cubrir las rentas convenidas desde el
de enero del dos mil dieciocho y hasta la presentacidn

de-la demanda;, que contaba con un término de quince

dias acer entrega del mismo, habiéndose
absteniéndose ir con esto que en fecha trece de
febrero del dieciocho 1la absolvente fue

notificada que no era voluntad de 1la

articulante segui rrendandole el inmueble; ademéas

confiesa de igual form en la clausula décima del

contrato Dbasal 1la renuncié expresamente al

derecho de tanto par la venta del inmueble vy

en el cual se le indicd la cantidad a gque se venderia

y la absolvente se abstuvo uesta a dicho

ofrecimiento; aceptando de igual la absolvente que

**x%% /2017 del ofrecimiento de venta de para que

recibidé notificacidén Judicial po o? del Juzgado
Primero de lo Civil del Estado y deriv el expediente
inm ’

dentro del término de quince dias hiciera m estacidén

sobre su interés de compra, sefialandose el preci
y condiciones de pago, absteniéndose la absolj
contestacién o mostrar interés alguno
confesional a la cual se le otorga pleno valor en términos
de lo que establecen los articulos 275 fraccidén I, 337 y
339 del Cbébdigo de Procedimientos Civiles vigente del
Estado, pues si Dbien la confesidén asi vertida admite
prueba en contrario segin lo que establece el articulo 352

del sefialado ordenamiento legal, en el caso no se aportd



@alguna que la desvirtue y por ello el alcance
P torio que se le ha otorgado.

as pruebas de la parte demandada y actora en
reconvencién se valoran en la medida siguiente:

TESTIMONIAL, consistente en el dicho de *x**x*x

y FRXXF L gue spués de analizar sus declaraciones a la

misma no se le ingtn valor en observancia a lo que

disponen 1lo articulos 349 y 350 del Cédigo de

Procedimie t%\fi/bxfigente del Estado y con sustento
en los siguient€s {agﬁnientos:

De lo mani O por los testigos ****x y

**kxx, se observa en con dudas y reticencias,
incurriendo ademés iones, al manifestar el

primero de ellos en

pregunta:”QUE DIGA EL TES O SI SABE QUIEN ES EL DUERNO

DEL INMUEBLE UBICADO EN ***x*x DE UDAD. Respuesta.

Bien, tengo entendido que es **, esto lo sé

porgue alguna ocasidédn las ultimas S que se le pagaron

fue a cobrarlas él1 directamente me'&cuenta porque
anteriormente las cobraba otra persona d bre pfx*x*x*x, 7"-
lo que se contradice de la respuesta e da~a la primera
pregunta que le formuld la contraria de la gﬂ;ate:”A LA

PRIMERA. QUE DIGA EL TESTIGO LA FECHA O FECHAS MO
SENALA FUE EL SENOR ***** A COBRARLE LA RENT anifestd
é1s,

Fue por las fechas, quizd, enero de dos mil diec

no
tengo certeza, no recuerdo, y pues las Ultimas que se
emitieron se hicieron a través de unos pagos a un juzgado
para su cobro y eso fue en febrero marzo de dos mil
dieciséis, estoy mads o menos ubicando las fechas, quiza
FAxAA A fue a cobrarme de esas fechas, por las cuales no se

le pagd a ¢él, porque se anunciaba como duefio y no
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ab#dmos enterados..” de lo expuesto se observan las dudas
% ticencias con las que declara y ademés la notoria

con en que incurre, al seflalar primero saber que

es el duefio del inmueble objeto de la accidbn, porque

alguna ocasidén 1 ultimas rentas que se le pagaron fue a

cobrarlas €1 directamente y después sostiene que no se le
pagaron.

ntras que la segundo de los testigos, al
responder tercera pregunta manifestd: “TERCERA. QUE

DIGA LA TEST O?ABE QUIEN O QUIENES HAN SIDO
PROPIETARIOS DEL ) REFERIDO EN SU RESPUESTA

ANTERIOR. Respuesta

quienes han sido
propietarios, FF*xxx, era su mamd de la

sefilorita ***** vy act S creo que es el senor

FAAAX  esto lo sé porqu febrero de dos mil

dieciséis, estando yo en mostrador-g »s lo que realizo
en el trabajo, llegd 1la & florita ***** g
presentar un documento en el q)é:aba al parecer
dirigido al sefior *****, donde 1 mentaba que al

parecer habia hecho la venta al sefdor ****#*, eso, fue como

en febrero de dos mil dieciséis; yo affrmo e _estos eran

los propietarios porque posteriormente a egs/el sefior
**x*+** ge presentd a querer cobrar la renta de de
todo esto se presume que es, realmente yo no >, gue par
eso se presumié, al hacer eso, yo sobreentiendM
nuevo duefio, desconozco.” Respuesta en donde se observan
dudas vy reticencias por cuanto a lo declarado por la
testigo.

Ademds de lo anterior, la segunda testigo

menciona un documento que la actora en la actora en el

principal le dejdé a su contraria en el local, por el cual



formaba que habia vendido el inmueble a ***x**,

do ento gque no menciona la parte oferente de la prueba y

se serva Wue ninguno de los testigos saben si ***** ge

uentra al corriente en el pago de las rentas.

Y p cuanto al testigo *****,  a quien la
demandada sefia como nuevo duefio del local objeto de este
juicio, bajo p ta de decir verdad sefiald que la actual
duefia de difzho 1local es *****_ Todo lo expuesto da

sustento par cederle valor alguno a la prueba
testimonial en

Las DOC : EN VIA DE INFORME, que se
hicieron consistir el rindieran COMISION FEDERAL DE
ELECTRICIDAD y VEOLI LIENTES, MEXICO, S.A. DE
C.V., respecto a las cualg#s te oferente en aras de
su perfeccionamiento ta én ofrecid® las pruebas de

RATIFICACION DE CONTENIDO a cargo Representantes,

mismas que se desahogaron en ayd echa diecinueve

de septiembre de dos mil diecin or conducto de sus

apoderados Licenciados ***x** vy xx

guienes una vez dque tuvieron a la vis los , Informes
rendidos por sus poderdantes vy vist a ojas ciento

treinta y seis y ciento treinta y cinco de causa,

respectivamente,

bajo protesta de decir verdad ratificaron su
razén por la cual a las documentales seflalad
de este apartado se les concede pleno
conformidad con lo que dispone el articulo 346 del Cdédigo
de Procedimientos Civiles vigente del Estado; medios de
conviccién de 1los cuales se desprende gque el inmueble
marcado con el numero ***** de esta Ciudad, no cuenta con

registro de energia eléctrica ni tampoco existe contrato



se le esté suministrando agua potable y

a tarillado.
a DOCUMENTAL EN VIA DE INFORME, a cargo de
FONOS DE MEXICO, S.A.B. DE C.V., respecto de la cual

la“parte oferente” en aras de su perfeccionamiento ofrecid

la de CONOCIMIENTO DE CONTENIDO a cargo del

representante ersona moral mencionada, probanza
esta que no fse desahogo por causa imputable a la parte
oferente se&qgy e desgrende del acta de audiencia de fecha
diecinueve de ptienare del dos mil diecinueve y dado que
las documentales prove s de terceros solo tendréan

alcance probatorio enido se demuestra con otras

pruebas, luego enton caso la tGnica prueba que

reconocimiento de conteni que no se pudo desahogar, a
lugar a determinar que la documenta . inciada al inicio
de este aparto no se gun valor en
Procedimientos Civiles vigente del

DOCUMENTAL PRIVADA, Cco
original del escrito de "Carta de Noti
al Tanto" de fecha dieciséis de

dieciséis, suscrita por ****x,

KE KKK, quien en audiencia de fecha diecinueve de

septiembre del dos mil diecinueve reconocidé su contenido
y firma que obra en la documental en andlisis, por lo que
a la misma se le concede pleno valor en términos del
articulo 342 del Cédigo de Procedimientos Civiles wvigente

del Estado; documental con la cual acredita la parte
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anda y actora en la reconvencidén, que en efecto del

co nido de la documental en andlisis se desprende que la

ontiene las condiciones de pago respecto

al precio se oferté la venta del inmueble por parte
del arrendador
INSTRUMENTAL DE ACTUACIONES, entendiendo
o

por esto las nstancias que integran la presente

causa y la cualrle-es\desfavorable a la demandada y actora

en la reconvenciédn,
se ha otorgado a 1lo 0s de prueba aportados y por
lo precisado en 1los orarlos, lo que aquil se
da por reproducido com ra lo fuera en obvio de
espacio y tiempo.

Ademds de 1lo anterio consideran como

pruebas de la parte actora y d& ada la reconvencién
los que acompafid a la demanda vy contestacién de la
reconvencibén, mismos que obran oja seis a la
dieciocho y de la setenta y tres a la 6chenta ocho de
esta causa, pues al haberlos exhibido cu imiento a 1lo
que dispone el articulo 91 del Cdédigo de Pr imientos
Civiles wvigente del Estado, es explicita su v de
que sean considerados como prueba, segin se ha tablecid
asi en el siguiente criterio jurisp cial:

“DOCUMENTOS BASE DE LA ACCION, COMO PRUEBAS EN EL JUICIO.
Presentado un documento como parte de la demanda inicial, es explicita la voluntad
del actor para que sea tenido en cuenta por via de prueba, lo que hace innecesaria la
formalidad de que se insista sobre esa voluntad, durante el término probatorio, pues
precisamente la ley establece que a la demanda deberan acompafiarse los documentos

que funden la accion. Tesis: 691. Apéndice de 1988. Quinta Epoca. No. De Registro:
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2371 de 1. Tercera Sala. Parte II. Pag. 1155. Jurisprudencia (Civil).”. Por 1o

q e procede a su valoracidn, siendo las siguientes:

as DOCUMENTALES, relativas a dos copias

tificadas de actuaciones de los expedientes ****/2018

del Juzgado *** de lo Civil y *****/2017 del Juzgado

*Hkxx*k de ro Cipil, ambos de esta Ciudad Capital, gque por
referirse a a i S Jjudiciales se les concede pleno
valor de acugfdo a 1lo que establece el articulo 341 del
Cébdigo de P»Ws Civiles vigente en el estado,
pruebas con la cuﬁ&se acredita lo siguiente:

> Con la co gertificada correspondiente al

expediente ****/201

zgado ***** de lo Civil del
Estado, queda plenam rokdd e ***** ]Je hizo saber a

u
***** @]l derecho del tantg/qug c arrendataria le asiste

respecto del ***** que ocupa con dicho caracter y que es

objeto de este juicio, sefialandole xseo de ponerlo a

la venta, el precio de venta Trescientos mil
pesos y como condicién de pago i.rlo de contado, para
que de ser su deseo hiciera valer” su echo dentro del
término de quince dias, lo que desde lu€go~-se lesnotificd

a ***** o] wveintiocho de agosto del S iecisiete,

mediante notificacidédn judicial que se realizd el **xxx

marcado con el numero **** de esta Ciudad,
entendié con ***** quien dijo trabajar en esg
ademds de que esto se encuentra adminicula
confesidén ficta de KA KKK y que emana de su  no
comparecencia a absolver posiciones, reconociendo de esta
forma que si recibidé notificacidén judicial por la cual se
le hizo saber el ofrecimiento de venta del local comercial
materia de este juicio, indicéandole el precio y

condiciones de pago.
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> Con la copia certificada correspondiente al

e iente *****/2018 del Juzgado ***** de lo Civil de

esta’Ciudadf\Capital, gqueda plenamente probado siguiente:
a).- La existencia de un contrato de
d

Arrendamiento, o que dentro de la documental en comento

obra copia de dicho contrato y que celebraron de una parte

*AxxKk en cali e arrendadora y de la otra parte ****xx*

como arrend ria, ©respecto del xFF*xx* esta ciudad,

estipuléandos mo refta mensual la cantidad de Tres mil

setecientos cintCue pesos, a cubrirse el dia treinta de

cada mes en el donmi la arrendadora que es en

*kkxk  también de 1l¢ e esta ciudad, estipulédndose
como vigencia del co mero de enero de dos mil
dieciséis al treinta y de ddiciembre del indicado afio.

b).- Queda p ado también con la misma

documental, que la arrendadora o * le notificd

judicialmente a *****,  que untad dar por

terminado el contrato de arre iento que celebraron

respecto del local comercial ubiead **x*x*x% de esta

s

Ciudad de Aguascalientes y que contaba €on~el término de

quince dias a partir de la notificacid ial para que

desocupara y le hiciera entrega de dicho local emas que

en el mencionado domicilio, lo gue se corrobora con el
dicho de éste Ultimo quien fue ofrecido como testigo en la
presente causa, seguin se desprende de la audiencia de
fecha nueve de septiembre del afio en curso, por lo que el
término para la desocupacién del local empezd a correr a

partir del dia siguiente de la referida notificacidén y por
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e la fecha en que se presentd la demanda y que lo fue

e ueve de mayo del dos mil dieciocho vya habia

trasCturridoWen demasia el término de los quince dias.
La PRESUNCIONAL, la cual resulta

desfavorable a demandada y actora en la reconvencidn,

esencialmente humana que deriva de los siguiente:

a circunstancia de haberse acreditado
que ***** le fpotificd a ***** su deseo de poner a la venta
el * k &k k&

a Ciwdad Capital, 1lo que corresponde al

inmueble objete” d ntrato de arrendamiento base de la

accidén ejercitada por lo cual se realizd desde el

*AkxxKk vy ogin que est

b) .- Igualmente la ci ancia de haberse

probado plenamente que ***x** judicialmente a
*k*xxk  que era su voluntad dar rminado el contrato

de arrendamiento que celebraron re el ***** de esta

s

Ciudad de Aguascalientes y que contaba €on~el término de

quince dias a partir de la notificacid ial para que

desocupara y le hiciera entrega de dicho 1 , luego
entonces si ha transcurrido en demasia el té es
sefialado y la arrendataria no ha desocupa e loca
objeto del arrendamiento, surge presuncidn grave e se

niega a la entrega del mismo.

c).- Y por ultimo, ha probado la actora vy
demandada en la reconvencién la celebracidén del contrato
de arrendamiento base de su accién y con ello la
obligacién de la demandada y actora en la reconvencidn, de

cubrir las rentas en los términos y condiciones pactados
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di o contrato, y si la arrendadora seflala que no le ha
c rto las rentas desde la correspondiente al mes de

ene mil dieciocho y hasta la presentacidén de la

anda que lo fue el nueve de mayo del sefialado afio,

corresponde a 1z  arrendataria acreditar el pago de las

mismas de_acuefdo a lo que disponen los articulos 235 vy

236 del Coédi e Procedimientos Civiles vigente del

Estado vy sinpque ofreciera prueba alguna para ese fin, de

Vo

donde surgé sunc grave de que no ha cubierto las

rentas reclama

Presun anciadas, a las cuales se les
concede pleno valor Fen del articulo 352 del Cbédigo
de Procedimientos Ciwvi vigentgrdel Estado.

VI.- Con los% de prueba aportados vy
alcance probatorio que les concedid, ha lugar a

determinar que la actora y demand la reconvenciédn

acredita los elementos de profiedibi de su accibébn vy

excepciones planteadas, que la ada y actora en la
reconvencién no Jjustifica sus ex cb&ni accién que
hizo wvaler, atendiendo a las siguientes onsideraciones
l6gico juridicas y disposiciones legalef:

A.- Por cuestidn de método decide

primeramente la controversia planteada en la Re

ya que de prosperar la accién ejercitada

actora en el principal y demandada en la reconvenciédn.
Pues bien, la actora en la Reconvencidn *****,
hace wvaler la Accidén liberatoria del pago de rentas que
derivan del contrato de Arrendamiento que tiene celebrado
con la seflora *****, respecto del ***** de esta ciudad,

desde que celebrd el contrato y que fue el primero de mayo



16

novecientos noventa y cuatro y hasta el dia en que

S icte la sentencia; como consecuencia de lo anterior,

se e concyda una proérroga legal de por lo menos tres
s, atendiendo a que ha ocupado el local por lo menos

veinticinco afios~en calidad de arrendataria y estar al

corriente pago de las rentas.

mandada en la Reconvencién invoca
la excepciédn Falta de accién y derecho en su contraria,
para demanda préfroga del contrato de arrendamiento

basal, argumentan ue en la legislacidén civil wvigente

del Estado no se con dicha figura, sin que vierta
argumento alguno po a la liberacidén de pago de
rentas que se 1invo resulta irrelevante en
razén de gque corresponde lagarp€ndataria la carga de la

prueba respecto al pago de as rentas reclamadas.

Analizada 1la controvecrs a la luz de 1lo

acreditado con los elementos ortados por las

partes, a lugar a determinar la actora en 1la
Reconvencidén no acredita los element

@Zﬁprocedibilidad
de su accidén y la la demandada en la misma 81 juskgifica la

excepcién que hace valer, de acuerdo lo e _establecen
los articulos 1933, 1968 vy 1971 del Cédig 1, en
1

relacién con el 198, 204 y 206 de de

i vi

Procedimientos Civiles vigente del Estgde que

continuacién se transcriben:
cODIGO CIVIL.
Articulo 1933.- Pago o cumplimiento es la entrega de la cosa o
cantidad debida, o la prestacion del servicio que se hubiere prometido.
Articulo 1968.- Si el acreedor rehusare sin justa causa recibir la
prestacion debida, o dar el documento justificativo de pago, o si fuere persona

incierta o incapaz de recibir, podra el deudor librarse de la obligacidn haciendo



cofisignacion de la cosa.
Articulo 1971.- La consignacion se hard siguiéndose el
rocedimieijto que establezca el Codigo de la materia.
CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES.

198.- Si el acreedor rehusa recibir la prestacion debida

o si fuere personji incierta o incapaz de recibir, podra el deudor librarse de la
obligacion haciendo consignacién de la cosa.

CULO 204.- La consignacion de dinero debe hacerse
exhibiendocertififado de degosito que expida la Secretaria de Finanzas.

.- El depositario que se constituye en estas

stantivas transcritas, se

desprende que cuando rehusare sin justa causa

En el caso en ana
reconvencidén no justificd el pago S mensualidades que

se le reclaman en la demanda que o)

causa y derivadas del contrato basal, ante de que
le corresponde la carga de la prueba cue¥do a lo que

a
dispone el articulo 235 del Cbébdigo de Prygedimientos

Civiles vigente del Estado, al seflalar que el e
probar los hechos constitutivos de su accidn ues n
/%

en a la presente

aportdé prueba alguna para demostrar el ©pag

pensiones rentisticas correspondientes a los meses de
enero de dos mil dieciocho y hasta la presentacién de la
demanda principal que lo fue el nueve de mayo del sefilalado
afio, lo que pudo realizar mediante pago directo a la
arrendadora o bien a través de la consignacidén de las

rentas de acuerdo al procedimiento que establecen las
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m adjetivas civiles que se han transcrito,

co cuentemente no procede la accidn liberatoria del pago

de e ejercita la actora reconvencionista ***** y

ivan del contrato de arrendamiento que tienen celebrado
la

partes de te Jjuicio, respecto del ***** de esta

Ciudad de- Agugscalientes. Cobra aplicacién el siguiente

criterio juri 1: “PAGO O CUMPLIMIENTO. CARGA

El pago o cumplimiento de las obligaciones

corresponde d rarlo~al obligado y no el incumplimiento al actor.

Tesis: 305 Apéndice de 1995. Sexta Epoca. No. De Registro 392432.

Tercera Sala. Tomo IV, Parte ag. 205. Jurisprudencia (Civil).”.

la demandada en la

reconvencidn KAk K KK la Prbérroga del contrato de

arrendamiento desparecidé de la le¢ 6n civil wvigente

del Estado, mediante Decreto en el Periddico
Oficial del Estado de fecha el t de septiembre de dos

mil cuatro, al derogarse el articulo 235¢\del Cdébdigo Civil
vigente del Estado, norma que en 1lo coﬁtablecia
lo siguiente: “Vencido un contrato arréndamiento,
tendra derecho el inquilino, siempre que est&orriente

en el pago de las rentas, a que se le prorrogu s por
un afio ese contrato.-..”. En el caso en analisis, acto
en la reconvencidn si bien sefiala en los hech de su

demanda que esta poseyendo el inmueble objeto del contrato
de arrendamiento basal en calidad de arrendataria, desde
el mes de mayo de mil novecientos noventa y cuatro, es de
considerar que no aportd prueba alguna que justifique su
afirmacidén no obstante lo que establece el articulo 235

del Cédigo de Procedimientos Civiles vigente del Estado,
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nto, no aplica al caso la norma sustantiva derogada

a e se hace referencia en lineas que anteceden y si

actwalmenteW\la legislaciédn civil no contempla la prdédérroga

al, <conlleva a establecer que resulta fundada 1la

excepcidn de fal de accidn que invoca la parte demandada

en la Reconvegcidén, vya que no le asiste derecho a 1la

actora en la vencidén para solicitar la prdérroga del
contrato bas%.
mﬁr}w/d
en r

e lo anterior, se absuelve a la

parte demandad econvencidén de todas y cada una de

las prestaciones que’ se laman, de conformidad con 1lo

que establece el ar del Cédigo de Procedimientos
Civiles vigente del .
B.- La actor * g * demanda la Terminacidn

*
del contrato de Arrendami o0 que tiene celebrado con la

demandada *****, respecto del esta Ciudad de

Aguascalientes, como consecue ga del inmueble

al corriente en el pago de los 10s, pago de rentas

es por tiempo indefinido y le ha notif demandada

adeudadas y que se sigan generandos azyno pago de los
gastos y costas del juicio, argumentan e el contrato
iflado 1

que no es su voluntad seguir arrendéndole el i ble.

La demandada ***** da contesta la
demanda y argumenta en su favor, que el
arrendamiento basal es por tiempo indefinido
respetd el derecho del tanto que le asiste, por lo que no
puede dar por terminado el contrato basdndose en una
supuesta notificacién ilegal del derecho del tanto y que
se hizo en un domicilio distinto al de su parte, siendo

que en el contrato sefialdé domicilio para el cumplimiento

de sus obligaciones derivadas de dicho contrato; que se
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ueritra al corriente en el pago de las rentas, al

las consignado en el expediente nuUmero ****/2018 del

Juz * de lo Civil de esta ciudad capital; que la

ificacidén Jjudicial por la que afirma su contraria le

hiZzo saber su volidntad de dar por terminado el contrato de
arrendami e realizdé en un domicilio distinto del que
to

sefialdé en el c que es en donde atiende todos sus

asuntos y qug~-por ende es nula dicha notificacidn, por 1lo
que si n ha do notificada 1la voluntad de su

contraria de d erminado el contrato, considera que

no ha fenecido ningun p

Pues i izados los argumentos que
vierten las partes a lcance probatorio que se
concedié a los elemento bas aportados por las
partes, ha lugar a determip&ir que la parte actora acredita

los elementos de procedibilidad u accién vy la

demandada ***** no justifica s s, de acuerdo a

las siguientes consideraciones y iciones legales.
> En relacién al prim

a@to de defensa
que expone la demandada, es de sefalar O sjiguiente:
primeramente la parte demandada deb de rar que le

asiste derecho para exigir que se respete el cho del

tanto que le asiste en calidad de arrend
inmueble objeto de la accidén y en segundo luga e no s
le notificaron la venta del inmueble ni las condi\ionés de
pago, por lo que para esto se atiende a las disposiciones
del Coédigo Civil wvigente del Estado que a continuacidén se
vierten y argumentos Jjuridicos:

Articulo 2294.- Corresponde al arrendador pagar las mejoras hechas

por el arrendatario:
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I.- Si en el contrato, o posteriormente, lo autorizo para hacerlas y se

ligo a pagarlas;

.- Si se trata de mejoras utiles y por culpa del arrendador se

rescindiese el contrato;

n los arrendamientos que han durado mds de cinco
rio ha hecho mejoras de importancia en la finca

orriente en el pago de la renta, a que,

en igualdad de condicione e’venta sea le preferido en los términos del
Pues 0s preceptos legales
transcritos se desprende condiciones para que al

arrendatario le asista el derecho del tanto, las

siguientes: a).- Que el arrendamie > tienen celebrado

las partes de esta Jjuicio, petCt del *****de esta
Ciudad de Aguascalientes, tenga de cinco afios; b).-
Que el arrendataria le haya hecho” mejo e importancia

al inmueble y no ha transcurrido el tiempg” suficiente para

que se vea compensado; y c¢).- Encontra rendatario
al corriente en el pago de las rentas. &

En el caso en andlisis, la demandada no demo e la
relaciédn contractual gque tiene en relacién 1 nmueb

objeto de esta causa sea mayor a cinco afios, or
contrario, con la DOCUMENTAL PRIVADA relativa al contrato
de arrendamiento basal y CONFESIONAL FICTA derivada de la
no comparecencia a absolver posiciones de la demandada
xxAxx  quedd probado que esa relacidn inicid el primero de
enero de dos mil dieciséis, segun se desprende de la

cldusula Segunda de dicho contrato y confesional ficta que
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t sentido emana; tampoco aportd pruebas la demandada

P justificar que le haya hecho mejoras al inmueble

objeto del ZYcontrato; y mucho menos que se encuentre al
riente en el pago de las rentas reclamadas por la parte

actora, como se _fa determinado al resolver la accidn que

en la Re i6n hizo wvaler 1la demandada *****_ Como

consecuencia d rior, no probdé la demandada que se

encuentre enf-T1a hipdtesis a que se refiere el articulo

2318 del C&di vigente del Estado, de donde resulta

irrelevante si $e ¥YeNhotificd legalmente o no la venta del

inmueble y condicionés d

> Respec e do argumento gue como
defensa invoca la demé&n a K y relativo a que se

encuentra al corriente en pago de las rentas, como ya

se establecid al resolver la ac

Reconvencién, la demandada ng d1té 1l pago de las
rentas que reclama la actora ***@0 aportd prueba
idébnea para Justificar esto, dado/qu CONFESIONAL DE

POSICIONES que le fue admitida y a carg la tora, no

rjercitada en la

se desahogd por causa imputable a 1 of nte y a la

prueba TESTIMONIAL que también le fue admiti o se le

concedidé ninguin valor; ciertamente la demanda
que las consignd en autos del expediente nUmerp ***x**/202
del Juzgado **** de lo Civil de esta ciudad cap
no aportd prueba alguna por cuanto a las actuaciones de
dicho expediente para probar la consignacidén de rentas a
que hace referencia, consecuentemente resulta improcedente
también este argumento de defensa.

> Y en cuanto a su altimo argumento,

sustentado que la notificacién judicial por la que afirma
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ntraria le hizo saber su voluntad de dar por

inado el contrato de arrendamiento, se realizd en un

en calle ***** de esta ciudad, no

de prueba de los cuales se desprenda que

u contra, se tiene que en el
caso se cumplidé con al haber tenido a la

demandada por confesa posiciones que por

fue notificada judicialmente, voluntad de la

g,
*

arrendadora seguir arrenddndole x * de esta ciudad,

ademds que contaba con el térmi d(glince dias para
hacer entrega del local en forma voluntaria y que se ha
abstenido de hacer entrega del mismofl co sional a la
cual se le concedidé pleno valor vy &ncuentra
adminiculada en la DOCUMENTAL PUBLICA relativa ia
certificada correspondiente al expediente **[**/2018 de

Juzgado ***** de lo Civil de esta Ciudad CapiM
refiere precisamente a las Diligencias de Jurisdiccidn
Voluntaria, en las cuales se ordendé la Notificaciédn
Judicial a que se ha hecho referencia, misma que se
realizé una vez que el notificador se cerciordé de que en

ese domicilio labora *****,  por asi habérselo informado de

***** quien dijo laborar en ese domicilio, persona que se
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ntifica como aquella que la parte demandada ofrecid

co testigo y dijo llamarse *****, 1o que conlleva a

ten certefga de que la demandada tuvo conocimiento de la
ificacidén por la cual se le hizo saber que era voluntad
de KKK KK de ar por terminado el contrato de
arrendamiento.

En a parte actora *****, ha acreditado

de manera fehatiente: A.- Que en el caso y en términos del

articulo el digo Civil wvigente en el Estado,

existe un contrato arrendamiento que juridicamente liga

a las partes de esta e una parte ***** en calidad
de arrendadora y de

arrendataria, y por

Aguascalientes, pactandosefcomo renta mensual la cantidad

de Tres mil setecientos cincuenta s, estipulandose

como temporalidad del mismo e que concluiria
precisamente el treinta y uno iciembre de dos mil
dieciséis, contrato que se md  por tiempo
indeterminado de acuerdo a lo que dispon artigulo 2358
del Coédigo Civil del Estado, al senalaf te almente: B.-

Se ha probado igualmente, que en fecha dos de o de dos

mil dieciocho la arrendadora le notificd judidialmernle

la arrendataria *****, su voluntad de dar por
contrato de arrendamiento mencionado, en
articulo 2349 del Cdédigo Civil vigente del Estado; y C.-
Que a la fecha en que se presentd la demanda y que lo fue
el veintinueve de enero de dos mil dieciocho, ha habia
concluido en demasia el término de los quince dias a que
se refiere el articulo sustantivo de la materia supra

citado.
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En efecto, con las pruebas aportadas la actora

*x acredita de manera fehaciente: A).- Que en el caso y

los articulos 2269 y 2670 del Cédigo Civil
ente en el Estado, existe un contrato de arrendamiento
liga a las partes de esta causa, mismo
por 1id de arrendadora 'y *****  como
arrendataria,/por el cual la arrendadora le concedidé a la
arrendataria, uso goce temporal respecto del ***** de

esta ciudad y ¥a a dataria se obligd a cubrir por ello

una renta mensual de T setecientos cincuenta pesos,

agua, no asi el servi co, estableciéndose como
temporalidad del mismo , como asi se desprende
de las cléausulas Primera

segunda, tercera, séptima vy

octava del contrato basal,

para que se tengan por bados elementos de

existencia que para el contrato Aélmlento y fianza

exigen los articulos 1675, 226 y/§70 del Cdédigo
1 o

sustantivo de la materia; B).- Que e

y es suficiente

rato sbasal se
transformdé a contrato por tiempo indetgdrmingdo y que ante

esto la parte actora le notificd a la arrendatesla que era

su voluntad dar por terminado el contrato de ar
indicado en términos del articulo 2349 del
vigente del Estado; y C).- Que a la fecha e
demand® nueve de mayo de dos mil dieciocho, vya habia
concluido en demasia el plazo de los quince dias a que se
refiere la norma sustantiva supra citada y la demandada
aun no hacia entrega del inmueble, de 1lo cual surge el
derecho a favor de la parte actora y demandada en la

reconvencidén para demandar por la terminacidén del contrato
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a asi como entrega juridica y material del inmueble

obi€to del mismo, por darse las hipdtesis previstas en los

arti€ulos 2{54 fraccidén I y 2349 del Céddigo Civil vigente

Estado. En consecuencia, se declara terminado el

corftrato de arrepdamiento que en fecha primero de enero de

dos mil diecisgis celebraron las partes de este juicio vy
se condena a demandada *****,  a la desocupacidén vy

entrega del ** de esta ciudad, lo gque deberan hacer en

las mismas ¢ en que lo recibidé con el deterioro
normal por su 0, “C fundamento en lo que establecen los
articulos 1677, 171 2360 fraccidén I del Cdédigo
Civil wvigente del que comprende libre de
adeudos por consumo éctrica y agua; también
se condena a la demandada agofde las rentas insolutas

y demas que se sigan vencieftdo hasta la total desocupacidn

razédn de Tres mil setecientos uenta pesos y de
conformidad con 1lo que establece el/ﬁ:ulo 2300 del
Cédigo Civil vigente del Estado.

En cuanto a los gastos tas dque se
reclaman, se observa lo que seflalar el arti&/ 128 del

Cébdigo de Procedimientos Civiles vigente del el
cual establece: “La parte que pierde debe reeinbolsar a s
e una

y entrega del inmueble objeto del ato basal, rentas
que se cuantificardn en ejecu n01a cada una a
t

contraria las costas del proceso. Se considera que

parte cuando el tribunal acoge, total o parcialmente las
prestaciones de la parte contraria...”. En observancia a esto y
ademés a que la demandada ***** resulta perdidosa, procede
condenarla a cubrir a la actora y demandada en la
reconvencidén los gastos y costas del presente juicio, 1los

que se regularan en ejecucidédn de sentencia.
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Por lo expuesto y fundado y con apoyo ademés
e dispuesto por los articulos 79 fraccidén III, 83, 84,

ccién IV, 223 al 229, 371, 372 vy demés

ativos del Cbédigo de Procedimientos Civiles wvigente en
la“Entidad, es de“resolverse y se resuelve.
PR RO.- Se declara procedente la via en que

han accionado s de este juicio y que en ella la

actora y de dada en la Reconvencidén probd su accidn vy
excepcione teada$, que la demandada y actora en la
Reconvencién ne” ju icd sus excepciones como tampoco las

excepciones que hizo va

SEGUNDO. D~ C

ecuencia de lo anterior, se

declara terminado e tr e Arrendamiento gue en

fecha primero de enero ieciséis celebraron las
partes de este juicio y g se transformdé a contrato por

tiempo indefinido, respecto del ** esta Ciudad de

Aguascalientes.

TERCERO.- Se condenaéandada y actora
en la Reconvencidén *****x 3 la d ocu&n y entrega a
favor de *x*** del ***** descrito n

anterior, lo que deberédn hacer en lasfmis ondiciones
en que lo recibid y con el deterioro por el jsg,@rmal del

mismo, lo que comprende libre de adeudos por

el resolutivo

energia eléctrica y agua.

CUARTO.- También se condena a la de da vy
actora en la Reconvencidén *****_ 31 pago de las rentas
insolutas y deméds que se sigan venciendo hasta la total
desocupacién y entrega del inmueble objeto del contrato
basal, rentas que se cuantificardan en ejecucidn de
sentencia cada una a razdn de Tres mil setecientos

cincuenta pesos.
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QUINTO.- No procede declarar que la actora en

1 convencidédn ***** se encuentra liberada del pago de

las ue derivan del contrato basal, al no demostrar

pago de las que se le reclaman en la presente causa,

como tampoco le asista derecho para reclamar la

proérroga el mismo.
SE - Se _absuelve ***** ~de todas y cada una
de las prest ones que se le reclaman en la Reconvencidn.

S MO. - e condena a ***** a cubrir a su

contraria los stes costas del juicio.

OCTAVO. - amento en lo dispuesto por

los articulos 1lo g ecen los articulos 1°, 70,

fraccidén XXXVI, 73, 1 General de Transparencia

y Acceso a la Informa asi como los diversos
1°, 11, 55 fraccidén XXXVI, 8 y 70, inciso B, fraccidén I

de et A la Informacidn

Piblica del Estado de Aguasc e sus Municipios,

preceptos de los cuales se desprélgaCLén de esta

Autoridad de garantizar el der hofﬁ/ acceso a la
t

informacién que se tenga en posesiodn, ellgs de las
resoluciones que se emitan en los procfdimieritos seguidos
en forma de juicio, a través de versiones pﬁgl;g, en los
cuales deberd suprimirse la informacidén clasi omo
reservada o confidencial, la cual corresponde los dato

personales que refieran las ©partes, de aM
determinado momento en que se publique la versidén publica
de la resolucidén que ponga fin a la presente causa, la
misma no contard con los datos que refiere el promovente,
se informa a las partes que se publicard 1la versidn

publica de la presente

resolucidédn una vez que haya causado ejecutoria.
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NOVENO.- Notifiquese personalmente.

A S I, definitivamente lo sentencié y firma el

ndo de lo Civil de esta Capital, LIC. ANTONIO

MARTINEZ, por ante su secretario de acuerdos que

autoriza, LIC. v;c’ TOR HUGO DE LUNA GARCIA. Doy fe.

CRETARIO JUEZ
La “Senteriaia que antecede se publica en lista
de acuerdos de fechas e de noviembre de dos mil

veinte. Conste.

L°APM/Shr* /%
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