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SENTENCIA DEFINITIVA

Aguascalientes, Aguascalientes, a doce de mayo de
dos mil veintiuno.
/1S T O S, para resolver los autos del expediente

numero “** que en la via Unica Civil y en ejercicio de la accion

PO

contra de ** y ** y encontrandose en estado de Sentencia
Definitiva, se procede a dictar la misma al tenor de los

siguientes:

CONSIDERANDOS:

I.- El Codigo de Procedimientos Civiles del Estado,

dispone lo siguiente:

“Articulo 82.- Las sentencias deberdn ser claras, precisas y
congruentes con la demanda y su contestacion y con las demds pretensiones
deducidas oportunamente en el pleitos, condenando o absolviendo al
demandado, y decidiendo todo los puntos litigiosos que hubieren sido objeto
del debate. Cuando éstos hubieren sido varios, se hard el pronunciamiento
correspondiente a cada uno de ellos.

Cuando el juicio se siga en rebeldica, deberdan verificar de oficio,

la existencia de los elementos para la procedencia de la accion.”

II.- El suscrito Juez es competeiite para conocer del
presente juicio, ello atento a lo dispuesto por los articulos 137 y
139 fracciones I y II de nuestro Codigo Adjetivo Civil, los cuales
disponen, que sera juez competente aquel al que los litigantes
se hubieren sometido expresa o tacitamente, siendo que la parte
actora se sometio a ésta autoridad por el hecho de ocurrir
entablando su demanda; mientras que la demandacda por
contestarla, de donde deriva la competencia del suscrito.

III.- La via unica civil se declara procedente,
atendiendo a que la accion de rescision de contrato de
subarrendamiento, no se encuentra sujeta a alguno de los

procedimientos especiales previstos en el titulo Décimo Primero
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del ordenamiento legal antes invocado, siendo procedente por
exclusion la via indicada.

para Pleitos y Cobranzas y Actos de Administracion de la actora
***  comparecid a demandar a *** y a *** por el pago y
cumplimiento de las siguientes prestaciones:

“A. Para que por Sentencia Definitiva se declare
rescindido el CONTRATO DE SUBARRENDAMIENTO, celebrado
con fecha treinta y uno de diciembre del dos mil diecinueve,
respecto del bien inmueble ubicado en el local *** de la PLAZA
*** ubicada en *** celebrado entre los demandados y mi
poderdante, en virtud de que la parte demandada ha incumplido
con lo pactado en la clausula sexta y vigésima tercera del
contrato referido y que se anexa al presente escrito, lo anterior
con fundamento en lo dispuesto por la fraccion I del articulo 2360
del Cédigo Civil para el Estado de Aguascalientes.

B. Por la desocupacion y entrega real del local
comercial identificado como local planta baja de PLAZA ***
ubicada en *** por haber incurrido en las causales de rescision
pactadas en la clausula VIGESIMA TERCERA.

C. Por el pago de las rentas vencidas del local
comercial a razén de $8,000.00 (OCHG MIL PESOS 00/100
M.N.) mensuales mas el impuesto al valor agregado, durante los
meses de junio del dos mil veinte, de conformidad on la clausula
SEGUNDA y SEXTA del contrato base de la accior.

D. Por el pago de las cuotas de manternimiento del
Local comercial a razén de $1,200.00 (MIL DGSCIENTOS
PESOS 00/100 M.N.) mensuales, mas el impuesto al valor
agregado, desde la fecha del incumplimiento hasta la fecha de la
entrega real y material del inmueble a favor de la parte actora, d
conformidad con la clausula DECIMA QUINTA del contrato base
de la accion.

E. Por el pago de las rentas que se sigan generando

del local comercial desde la fecha de vencimiento del contrato
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hasta la fecha de la entrega real y material del inmueble a favor
de la parte actora a razén de $16,000.00 (DIECISEIS MIL
PESOS 00/100 M.N.) mensuales, de conformidad con la
cliusula SEXTA apartado 6.0 y cldiusula VIGESIMA
TERCERA cpartado 23.1I del contrato base de la accion.

F. Por el pago de los intereses moratorios a razén de
la tasa de interés que resulte de multiplicar la Tasa de Interés
Interbancaria de Equilibrio a 28 dias (TIIE) vigente a la fecha de
incumplimiento, por tres y dividida entre doce, generados a partir
de la fecha del incumplimiento y que lo fue el seis de junio de dos
mil veinte, y hasta la fecha en que se hayan cubierto el total de
las prestaciones reclamadas, en términos de la clausula
DECIMA TERCERA del contrato base de la accion.

G. Por el pago de la cantidad de $56,000.00
(CINCUENTA Y SEIS MIL PESOS ©0/100 M.N.) por concepto de
pena convencional, equivalenie a siete meses de renta, en
términos de la clausula VIGESIMA CUARTA apartado 24.1 del
contrato base de la accion.

H. La entrega de los comprobantes de pago de los
servicios contratados por la demandada irespecto del local
comercial objeto del juicio, en términos de lo pactado en la
clausula DECIMA TERCERA del contrato base de la accion.

I. El pago de la cantidad que se adcude por concepto
de los servicios contratados por la demandada respecto del local
comercial objeto del juicio, en términos de lo pactado en la
clausula DECIMA TERCERA del contrato base de la accion.

J. Para que se declare que el mes de renta pagado por
adelantado, se aplicara a los adeudos vencidos, de confornudad
con la clausula DECIMA NOVENA.

K. Por el pago de los gastos y costas que se ha
originado y se originen con motivo de esta demanda, de
conformidad con lo pactado en la clausula VIGESIMA
TERCERA apartado 23.11I del contrato base de la accion.
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L. Para que se declare que los pagos parciales
realizados por la parte demandada por las cantidades de
$5.200.00 (CINCO MIL DOSCIENTOS PESOS 00/100 M.N.) en
el mes de junio de dos mil veinte, $5,200.00 (CINCO MIL
DOSCIENTOS PESOS 00/100 M.N.) en el mes de julio de dos
mil veintc y $9,200.00 (NUEVE MIL DOSCIENTOS PESOS
00/100 M.N.) en el mes de agosto de dos mil veinte, se aplicardan
primeramente a los adeudos de intereses moratorios, cuotas de
mantenimiento, impuesto al valor agregado, pena convencional y
posteriormente a las rentas vencidas y no pagadas.

M. For el pago de la cantidad de $4,000.00
(CUATRO MIL PESOS 0©0/100 M.N.) por concepto de pago
complementario de la renta correspondiente al mes de mayo de
dos mil veinte, de conjormidad con la clausula SEGUNDA y
SEXTA del contrato base d¢ la accion”.

Yok

Por su parte, en su caracter de Apoderado
General para Pleitos y Cobranzas y Actos de Administracion de
***%  dio contestacion a la demanda insfaurada en su contra
mediante escrito presentado el dia veintiséis de enero de dos mil
veintiuno —fojas de la ochenta y cuatro a la ochenta y siete-, en
donde niega que a la parte actora le asista accion o derecho
alguno para reclamarle las prestaciones que pretende
atendiendo a que las mismas resultan scr infundadas e
improcedentes y opone para tal efecto como excepciones y
defensas de su parte la de falta de accion y derecho, la de
oscuridad en la demanda e inepto libelo, la de sine actione
agis, la de preclusion de la actora para exhibir documentos,
asi como la de pago.

Por otro lado, toda vez que el demandado ***, omitié
dar contestacion a la demanda entablada en su contra, se |
tuvo por perdido su derecho para hacerlo mediante auto del
diecinueve de enero de dos mil veintiuno —foja ciento treinta y

ocho-.
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Haciéndose la aclaracion, de que lo senalado por las
paries tanto en la demanda como en la contestacion, se tiene
por reproducido en este espacio en obvio de repeticion, dado
que su transcripcion no es un requisito que debe contener una
sentencia, lo anterior de conformidad con el articulo 83 del
Codigo de Procedimientos Civiles del Estado.

Asi, en los anteriores términos quedo fijada la litis,
correspondiéndeole a la parte actora probar los hechos
constitutivos de su accion y al demandado los de sus
excepciones y defensas, ello de conformidad con el articulo 235
del ordenamientc legal antes invocado.

V.- Previo al estudio de la accion intentada y acorde
a lo establecido por el artictilo 371 del Codigo de Procedimientos
Civiles del Estado, numeral gue contiene la obligaciéon de los
organos jurisdiccionales de analizar las excepciones dilatorias,
pues de resultar procedente alguna de ellas, imposibilita a éste
juzgador entrar al estudio y analisis del fondo del asunto y como
consecuencia dejar a salvo los derechos del actor, o en caso
contrario, decidir sobre la controversia de mérito, absolviendo o
condenando segun la valoracion de las pruebas aportadas por
las partes.

En cabal cumplimiento a dicha disposicion, la
demandada ***, al dar contestacion a la demanda entablada en
su contra, opuso como excepcion de su parte la de oscuridad
en la demanda e inepto libelo, misma que hace consistir en el
hecho de que el escrito inicial de demanda carece de claridad cn
su exposicion, ademas de que tergiversa los tiempos y las
circunstancias.

Excepcion que se estima infundada e
improcedente, ya que contrario a lo que afirma el demandado,
del escrito inicial de demanda se advierte, que su contraria da
cabal cumplimiento a lo dispuesto por el articulo 223 fraccion V

del Codigo de Procedimientos Civiles del Estado, ya que expresa
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los hechos en que funda su peticibn, numerandolos y
nariandolos sucintamente, ademas senala las circunstancias en
que aquellos sucedieron y en la especie dio contestacion en
tiempo y forma a la demanda entablada oponiendo excepciones
y contestando cada uno de los hechos manifestados por la
accionante, por tal motivo, es de deducirse que la redaccion del
escrito principal fue suficientemente clara y precisa para que
pudiera llevar-a cabo una adecuada defensa, aunado que
remitio tanto las prestaciones reclamadas como los hechos al
contenido del contrato base de la accion.

Sirve de apoyo a la anterior consideracion la
Jurisprudencia en materia laboral V.lo. J/29 de la Octava
Epoca, emitida por los Tribunales Colegiados de Circuito,
localizable en Numero &1, Septicmbre de 1994, pagina 62, de la
Gaceta del Semanario Judicial de la Federacion, numero de

registro 210330, cuyo rubro y texto senalan:

“OBSCURIDAD, EXCEPCION DE. PROCEDENCIA. Para la
procedencia de la excepcion de obscuridad 1y defecto en la forma de plantear
la demanda, se hace necesario que ésta se redacte de tal forma, que se
imposibilite entender ante quien se demanda, porqué se demanda Yy sus
fundamentos legales, por lo que no transgrede garantias individuales, la
responsable que declara improcedente la excepcion de obscuridad y defecto
de la demanda, con el argumento de que del escrito relativo se desprenden
datos y elementos suficientes para que la demandada pudiese controvertir la
demanda, tanto mds cuando de las constancias que integran el acto
reclamado, se advierte que la demandada ofrecié prueba pericial tendiente a
acreditar que el trabajador no padece lesiones que produzcan disminucion o
alteracion de sus facultades orgdnicas y solicité a la Junta designara un
perito tercero en discordia, por lo que resulta claro que entendid el contenido y
alcance de la demanda entablada en su contra y rindié los medios de prueba
para impugnarla”.

Asi como la Tesis Aislada en materia laboral, de la
Octava Epoca, emitida por los Tribunales Colegiados e
Circuito, localizable en el Tomo III, Segunda Parte-1, Enero-
Junio de 1989, pagina 263 del Semanario Judicial de la

Federacion, numero de registro 228293, cuyo rubro y texto

senalan:
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“DEMANDA, EXCEPCION DE OBSCURIDAD DE LA. CUANDO
ES JIPROCEDENTE. Si del texto del escrito de contestacion a la demanda
se aprecia que la demandada advirtio6 con claridad la accién que fue
intentada, puesto que indicé en qué consistié6 negando le asistiera derecho a
la parte actora para reclamarle las prestaciones que le demandd y precisé los
datos o requisitos concretos y los fundamentos contractuales de los que
considerd adolecia el escrito de reclamaciéon y que a su juicio debia contener
éste; arite tal apreciacion de la reclamacion, la Junta debié tener por
improcedente la excepcién de obscuridad opuesta a la demanda y estudiar
las pruebas ofrecidas en autos para determinar la procedencia de la accién
hecha valer o de las demds excepciones que fueran opuestas”.

Sirve como apoyo a la anterior consideracion, la
Contradiccion de Tesis 26/2002-PS, de la Epoca: Novena Epoca,
Numero de Registro: 181982, Instancia: Primera Sala, Fuente:
Semanario Judicial de la rFederacion y su Gaceta, Tomo XIX,
Marzo de 2004, Materia(s): Civil, Tesis: 1la./J. 63/2003, Pagina:
11, cuyo epigrafe y texto es el siguiiente:

"DEMANDA. LA OBLIGACION DE EXPRESAR LOS HECHOS
FUNDATORIOS DE LA ACCION, SE CUMPLE CUANDO EL ACTOR HACE
REMISION EXPRESA Y DETALLADA A SITUACIONES, DATOS O A LOS
CONTENIDOS EN LOS DOCUMENTOS ANEXOS A ELLA (LEGISLACION
DE LOS ESTADOS DE SONORA Y PUEBLA).- Si bien es cierto que los
articulos 227, fraccion VI, del Cédigo de Procedimicntos Cwiles para el Estado
de Sonora y 229, fraccion V, del Cédigo de Procedimientos Civiles para el
Estado Libre y Soberano del Estado de Puebla, de aplicacién supletoria a los
Jjuicios mercantiles, establecen el imperativo de que ern la demanda se
expresen con claridad y precision los hechos en que se sustente la accion que
se egjercite, también lo es que tal obligaciéon se cumple cuando el actor hace
remision expresa y detallada a situaciones, datos o hechos conicnidos en los
documentos exhibidos junto con la demanda, aun cuando éstos constitiiyan
base de la accion, pues con esa remision, aunada al traslado que se le corre
con la copia de ellos, la parte demandada tendrd conocimiento cle esos
hechos para asi preparar su defensa y aportar las pruebas adecuadas para

desvirtuarlos”.

contra de *** y *** resultando necesario invocar aquellos
articulos del Codigo Civil del Estado que cobran aplicacion en el

presente negocio, siendo estos los siguientes
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“Articulo 2269.- Hay arrendamiento cuando las dos partes
contratan el uso o goce temporal de una cosa, y la otra, a pagar por ese uso o
goce un precio cierto.-

El arrendamiento no puede exceder de diez anos para las fincas
destinadas a habitacién, de quince para las fincas destinadas al comercio y
de veinte para las fincas destinadas al ejercicio de la industria”.-

“Articulo 2270.- La renta o precio del arrendamiento puede
consistir en una suma de dinero o en cualquier otra cosa equivalente, con tal
de que sea cierta y determinada”.-

“Articulo 2296.- El arrendatario esta obligado:

L- A satisfacer la renta en la forma y tiempos

convenidos...”.-

“Articulo 2298.- La renta sera pagada en el lugar

convenido y a falta de convenio, en la casa, habitacion o despacho

del arrendatario’.-

“Articulo 2300.- El arrendatario esta obligado a pagar la

renta que se venza hasta el dia giuc entregue la cosa arrendada’.-

“Articulo 2313.- Si el arrendatario ha recibido la finca con
expresa descripciéon de las partes de que se compone, debe devolverla al
concluir el arrendamiento tal como la recibié, salvo lo que hubiere perecido o
se hubiere menoscabado por el tiempo 0 | ausa inevitable”.

“Articulo 2323.- La rernita debe pagarse en los plazos
convenidos y a falta de convenio por meses vencidos.-

El arrendatario no esta obligado a pagar la renta sino desde el
dia en que reciba el inmueble objeto del contrato”. -

“Articulo 2351.- El arrendatario no puede subarrendar la cosa
arrendada en todo, ni en parte, ni ceder sus derechos sin consentimiento del
arrendador; si lo hiciere, responderd solidariamente con el subarrendatario
de los darios y perjuicios”.

“Articulo 2352.- Si el subarriendo se hiciere en uvirtud de la
autorizacion general concedida en el contrato, el arrendatario serd
responsable al arrendador, como si él mismo continuara en el uso o goce e
la cosa”.

“Articulo 2353.- Si el arrendador aprueba expresamente el
contrato especial de subarriendo, el subarrendatario queda subrogado en
todos los derechos y obligaciones del arrendatario, a no ser que por converiio
se acuerde otra cosa’.

“Articulo 2354.- El arrendamiento puede terminar:-

L- Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o por la
ley, o por estar satisfecho el objeto para que la cosa fue arrendada;...

IV.- Por rescision...”
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“Articulo 2360.- El arrendador puede exigir la rescision del
contrato:

I.- Por la falta de pago de la renta en los términos

prevenidos en los articulos 2323 y 2325...”

“Articulo 2358.- Si después de terminado el plazo por el que
se celebré el arrendamiento, el arrendatario contintia sin oposicion en el uso y
goce del bien arrendado, continuarda el arrendamiento por tiempo
indeterminado, estando obligado el arrendatario a pagar la renta que
corresponda por el tiempo que exceda conforme a lo convenido en el contrato;
pudiendo cualquiera de las partes solicitar la terminacion del contrato en los
términos del artictilo 2349.

Las obliguciones contraidas por un tercero con objeto de
garantizar el cumplimiento del arrendamiento, cesan al término del

plazo determinado, salvo convenio en contrario”.

En ese seritido, d¢ conformidad con lo estipulado en
el precitado articulo 2351 de nuestro Codigo Civil, el
arrendatario no puede subarrecndar la cosa arrendada en todo,
ni en parte, ni ceder sus dcrechos sin consentimiento del
arrendador, ello en relacion con el cerntrato base de la accion,
sin embargo, del documento basal, se obtiene que nos
es dable afirmar, que la actora cuenta con autorizacion para
subarrendar el bien inmueble materia del presente negocio, ello
de conformidad con el capitulo de declaraciones del mencionado
contrato.

Por otro lado, de los preceptos legales en cita, se
obtiene que el contrato de arrendamiento debe atenderse en
primer término a lo pactado por las partes, asi misnio, en lo no
previsto, por los lineamientos generales establecidos por la
normatividad sustantiva cuyos preceptos transcritos son
aplicables al caso en concreto.

En el caso, la accion incoada es la rescision de
contrato de subarrendamiento; contrato bilateral en el que las
partes acogieron obligaciones reciprocas, es decir, la actora ***,
se obligo a entregar el uso y disfrute temporal del inmueble,

mientras que la demandada ***, lo hizo obligandose a pagar por

*k*k



Juzgado 3° Civil
Sentencia Definitiva
Unico Civil
xr
£5e uso o goce un precio cierto, contrato en el que ***, fungio
comio obligado solidario de la subarrendataria.

Ahora bien, de conformidad con el articulo 235 del
Codigo de Procedimientos Civiles del Estado, le corresponde a la
actora probar los elementos constitutivos de su accion, es decir,
la existencia del contrato asi como los términos y condiciones en
€l pactadas; en tanto que a la demandada le corresponde
acreditar aque se encuentran al corriente en el pago de sus
obligaciones contractuales, o bien, probar cualquier otra
excepcion que hubicse opuesto y que destruya la accion
instada.

En ese tenor de¢ ideas, la relacion contractual que dio
origen a la presente controversia, se encuentra plenamente
acreditada con la documental privada, consistente en el
contrato de subarrendainicnto de fecha treinta y uno de
diciembre de dos mil diecinnueve -fojas de la catorce a la
cuarenta y uno-, celebrado entre *** en calidad de
subarrendadora —represcntada en dicho acto por ***- y
como arrendataria, *** por conducto de su representante legal
*** quien a su vez se instituyé como obligacds solidario, respecto
del local comercial marcado con el numero ***, de la plaza
comercial *** ubicada en ***.

Ahora bien, de dicho documento se desprende, en
esencia, que entre las partes se acordd, que habria de cubrirse
un monto de noventa y seis mil pesos anuales, ¢ su totalidad,
aun y cuando la subarrendataria ocupara el inmuecble por un
término menor, debiéndose pagar también lo correspondiente
por el Impuesto al Valor Agregado, pudiéndose pagar i una
sola exhibicion o en doce subsecuentes —cada una a razén de
ocho mil pesos cero centavos moneda nacional mas LV.A.-, lo
primeros cinco dias naturales de cada mes a partir del primero
de enero de dos mil veinte —clausula segunda apartado 2.1I-.

Por otro lado, para el caso en que la subarrendataria

no cubriera puntualmente la renta y lo correspondiente por el

10



Juzgado 3° Civil
Sentenciq Definitiva
Unico Civil

Iiipuesto al Valor Agregado, se obligb a pagar un interés
moratorio por todo el tiempo en el que se encontrara en mora,
de conformidad con la tasa de interés que resulte de multiplicar
la Tasa de Interés Interbancaria de Equilibrio a veintiocho dias o
aquella determinada por el Banco de México que la sustituya,
multiplicada por tres y dividida entre doce, por cada mes o
fraccion que dure la mora, calculandose en periodos mensuales
aun y cuando-la mora corresponda a un solo dia y, en ese
sentido, los pagos que efectuara la subarrendataria habrian de
cubrirse sin riecesidad de aviso o requerimiento alguno en el
domicilio de la subarrendadora, cantidades que se aplicarian a
fin de cubrir sus adeudos primero en lo referente a los intereses
moratorios, seguido del Impuesto al Valor Agregado generado,
las penas convencionales causadas, cuotas de publicidad, de
mantenimiento y al final, ¢l pago de las rentas adeudadas,
comenzando por las mas antiguas —clausula segunda apartados
2.IVy VL.

Asi mismo, se asento quc¢ desde el momento en el
que el local le fuera entregado a la subarrendataria, el mismo
quedaria bajo su estricta responsabilidad, proteccion,
conservacion y mantenimiento —cldusula cuarte apartado 4.I,
esto por todo el tiempo en el que estuviera vigente el contrato,

habiéndose establecido en el mismo una duracion de un ano

apartado 5., para lo cual, la subarrendataria habria de
desocupar el local y entregarlo materialmente a la
subarrendadora al término del contrato sin necesidad de
solicitud, notificacion o desahucio y, para el caso de que esto 116
se hiciera, la subarrendataria habria de pagar desde el di:
inmediato siguiente al término de la vigencia, o en su caso, de la
rescision o terminacion anticipada, por concepto de renta, una

cantidad igual al doble de la renta vigente en el mes inmediato
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arnterior al de la terminacion del contrato -—cldusula sexta
apartados 6.1y 6.11I-.

De igual manera, la subarrendataria se obligo a
realizar a su costa todas las obras de mantenimiento,
decoracion y remodelacion que requiriera el local para que se
encontrara en perfectas condiciones de iniciar con su actividad
comercial, para lo cual, habria de cumplir y respetar las normas
contenidas en todos y cada uno de los Reglamentos de
Operacion, Adniinistracion y Mantenimiento, asi como el
Manual de Adaptaciones de Locales de Plaza *** —clausula
octava apartados 8.1 y. 8.1, quedando a cargo de la
subarrendataria todo costo relativo a los servicios de energia
eléctrica, agua, internet, telciono o cualquier otro que se reciba
en el local para aprovechamiento de la subarrendataria
—clausula décima tercera apartado 13.I-.

También, la subarrendataria se obligd a entregar la
cantidad de ocho mil pesos cero centavos moneda nacional mas
el Impuesto al Valor Agregado corrcspondiente al mes de febrero
de dos mil veinte en calidad de deposito, la cual serviria como
garantia de pago de distintas obligaciciies, pudiendo la
subarrendadora retener dicho monto, sin que de ninguna forma
pudiera aplicarse al pago de la renta -clausulas novena
apartados 9.1y 9.1 y décima novena apartado 19.1-.

En ese sentido, en el contrato quedoé prohibido que la
subarrendataria pudiera subarrendar, ceder, traspasar o
disponer de cualquier forma los derechos del contrato, o bien, el
local objeto del presente negocio, -clausula décima cuaria
apartado 14.I-, quedando como obligado solidario el sefior ***,
quien asumi6é la mancomunidad solidaria pasiva respecto d¢
todas y cada una de las obligaciones contraidas por I
subarrendataria con motivo de la celebracion del contrato basal,
obligandose a responder con todo su patrimonio en todo
momento hasta que el local se entregara a satisfaccion de la

subarrendadora y se hubieran cubierto todas las obligaciones

*k*k

12



Juzgado 3° Civil
Sentenciq Definitiva
Unico Civil

contraidas por la subarrendataria —cldusula vigésima apartado
20.F

Finalmente, se asenté que la subarrendadora estaba
facuitada para rescindir el contrato en el caso de que la
subarrendataria incumpliera con alguna de las obligaciones
asumidas a su cargo, en especial, para el caso de que
incumpliera con cualquier obligacion de pago —clausula vigésima
tercera apartade 23.I-, siendo que en caso de rescision por
causas imputables a la subarrendataria, ésta se obligo a pagar
por una cantidad equivalente al cien por ciento de la renta
anual que se encontrara vigente, dividida entre doce Yy
multiplicada por el numero de meses que faltaran para llegar al
término de la duracion de los anos de arrendamiento que
transcurran segun el propio contrato -clausula vigésima cuarta
apartado 24.I-.

Por otro lado, cxiste la documental privada,
consistente en el acta de entrega-recepcion de fecha diecisiete
de diciembre de dos mil diecinucve, misma que obra en autos
junto con sus anexos, siendo éstos el Reglamento de
Seguridad e Higiene y el Reglamento dc¢ Operacion de la
Plaza *** —fojas de la cuarenta y dos a la cuarenta y ocho-, de
donde se obtiene principalmente, que Ia subarrendadora
entregé a la subarrendataria, la posesion del local comercial
objeto del presente negocio, comenzando el periodo cle gracia
otorgado a fin de que ésta realizara todas las obras de
adaptacion necesarias, sin que durante este tiempo tuviera que
pagar cantidad alguna por concepto de renta minima, cuotas
de mantenimiento o de publicidad, quedando obligada desde la
ficha de la firma del acta a realizar la contratacion y el pago de¢
los servicios inherentes al local, estableciéndose en lo
reglamentos las normas de conducta y las responsabilidades
que habria de asumir la subarrendataria con el fin de asegurar
el cumplimiento de los lineamientos de seguridad e higiene

exigidos por la subarrendadora.
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Siendo que a dichas documentales, esta autoridad
les concede valor probatorio de conformidad con el articulo 343
del Cédigo de Procedimientos Civiles del Estado, al tratarse de
documentos provenientes de las partes que no fueron objetados
en juicio, maxime que al adminicularse con el resto del material
probatorio, las mismas se encuentran robustecidas.

En ese sentido, constan la confesional tacita,
consistente en la aceptacion tacita del demandado ***, al haber
omitido controvertir los hechos senalados en el escrito inicial de
demanda, asi como la confesional expresa, consistente en la
realizada por el representante de ***, *** al dar contestacion a
la demanda entablada ¢n su contra, en donde aseverd, que
realizo pagos mensuales 1iniicamente por la cantidad de cinco
mil doscientos pesos cero centavos moneda nacional, probanzas
que merecen valor probatoiic de conformidad con los numerales
338 y 339 del ordenamiento legal antes invocado.

Por otro lado, obra la testimonial, a cargo de *** y
*** desahogada durante audiencia d¢ fecha tres de mayo de dos
mil veintiuno —fojas de la ciento cuarenta y seis a la ciento
cuarenta y nueve-, misma que de conformidad con lo establecido
por el numeral 349 del Coédigo Adjetivo Civil del Estado, goza de

4

valor probatorio a favor de su oferente, toda vez que de la
prueba antes mencionada, se obtiene que los atestes fueron
coincidentes al senalar que conocen a las partes litigantes, entre
las cuales existe una relacion contractual de arrendamiento
cuyo objeto lo es el local marcado con el numero *** de la Plaza
*** en donde se asento una empresa de taxis y en virtud de la
cual, se tenia que pagar una renta mensual de ocho mil pesos,
sin embargo, afirmaron que la arrendataria incumplié con sus
obligaciones de pago desde el mes de junio de dos mil veinte, ]

que saben porque ellos se encargaban de entregar directamente

ya sea los recibos o las facturas correspondientes al pago de la

renta.
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Asi, con las pruebas instrumental de actuaciones y
presuncional en su doble aspecto de legal y humana que en
términos de los numerales 341 y 352 del Codigo Procesal Civil
de! Estado, gozan de valor probatorio a favor de la parte actora,
es dable afirmar, que entre las partes se celebré un contrato de
subarrencamiento y que la parte demandada ha sido omisa en
el cumplimiento de sus obligaciones contractuales, lo que
encuentra sustento juridico en la Tesis emitida por los
Tribunales Colegiados de Circuito, Octava Epoca, Materia Civil,
consultable en el Scmanario Judicial de la Federacion, con
numero de registro 220449, de febrero de 1992, pagina 136,

cuyo epigrafe y texto son los siguientes:

“ARRENDAMIENTO., CONTRATO DE. ES SUFICIENTE PARA
DEMOSTRAR LA RELACIGN CONTRACTUAL RESPECTIVA. Si se demandé
la terminacion del contrato de arrendamiento con todas sus consecuencias Yy
durante el juicio sdélo se recibieron comio pruebas el contrato respectivo y las
presuncionales legal y humana ofrecidas por el actor y ademds el
demandado no demostré las objeciones que hizo a aquél, resulta vdlido

considerar que el citado contrato es suficienlte tener por acreditada tanto

I

la relacion de arrendamiento como su terminacion”.

Lo anterior aunado, a que la parte demandada

omitio ofrecer medio de convicciéon alguno que acreditare

estar al corriente en el pago de sus obligaciones,
correspondiéndole a ella la carga de la prueba, pues exigir al
acreedor que acredite el incumplimiento de su deudor es
obligarlo a probar una negacion, lo que va en contra de las
reglas de la carga de la prueba previstas en los articulos 235 y
236 del Codigo Procesal de la materia.

Sostiene la anterior consideracion, los siguicites
criterios:

La Jurisprudencia firme, consultable en ¢l
Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta, Tribunaics
Colegiados de Circuito, Novena Epoca, XXX, agosto de 2009,
[.11.C.J/18, con numero de registro 166732, pagina 1258, que

senala:
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“ARRENDAMIENTO. PAGO DE RENTAS. CORRESPONDE AL
ARRINDATARIO DEMOSTRAR SU CUMPLIMIENTO. Cuando el arrendador
demanda la rescision del contrato de arrendamiento basada en la falta de
pago de las rentas convenidas o cuando se demanda el pago de rentas, para
que prospere. su accion soélo debe acreditar la relaciéon contractual con el
demandado 1 afirmar que el deudor no ha cumplido con sus obligaciones,
puesto que al ser un hecho negativo la ausencia del pago, no se le puede
obligar a probarlo, toda vez que ello iria en contra de la légica y del derecho;
por tanto, corresponde al deudor probar un hecho positivo, esto es, que pago
las rentas que se le reclaman o, en su defecto, probar los hechos que
Jjustifiquen el impago”.

La jurispiudencia firme que emitiera la desaparecida
Tercera Sala de la Suprema Corte de Justicia de la Nacion,
consultable en el Semianario Judicial de la Federacion y su
Gaceta, pagina 205 del Avcndice de 1995, Sexta Epoca, Tercera
Sala, Tomo IV, Parte SCJN, Tesis 305, cuyo rubro y texto es el
siguiente:

“PAGO O CUMPLIMIENTO, CARGA DE LA PRUEBA. El pago o
cumplimiento de las obligaciones coriresponde demostrarlo al obligado y no el

incumplimiento al actor”.

De lo anterior deriva, que le asiste el derecho a la
parte actora para demandar la rescision del contrato de
subarrendamiento por haber incumplido la demandada con el
pago de rentas reclamadas.

Por lo anterior, devienen infundadas e
improcedentes, las excepciones de falta de accion v derecho
y la de sine actione agis opuestas por la demandada ***,

VII.- Procediéndose ahora con el analisis del resto de
las excepciones y defensas opuestas por ***, siendo éstas las
siguientes:

A) La excepcion de preclusion de la actora para
exhibir documentos, consistente en que la parte actora hs
perdido su derecho para ofrecer documentos que tenia en su
poder, distintos a aquellos que haya anexado a su escrito inicial
de demanda, toda vez que omitié solicitar exhibirlos con
posterioridad, excepcion que resulta infundada e

improcedente, toda vez que si bien es cierto, nuestro Codigo
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Adjetivo Civil dispone, que debe acompanarse al escrito inicial
de demanda, todo documento en el que la parte actora funde su
derccho v solo en el caso en que no los tuviera a su disposicion,
debe designar el lugar en el que se encuentran, sin que pueda
admitirsele ningtin otro con posterioridad con algunas
excepciories, sin embargo, la parte actora no exhibié6 documento
fundatorio alguno después de haber entablado su demanda.

B) La excepcion de pago, la cual hace consistir en
que se realizaron diversos pagos via transferencia bancaria a
favor de la parte actora, por lo que se ha cumplido
fehacientemente en cubrir el monto de las rentas, excepcion que
resulta infundada ¢ improcedente, en atencion a lo siguiente:

Si bien es cierto, la demandada ***, omitio ofrecer
pruebas de su parte dentro del término que le fue ordenado
para tal efecto mediante auto del diecinueve de febrero de dos
mil veintiuno -foja ciento treirita y ocho-, al dar contestacion a la
demanda instaurada en su contra, exhibio algunos
comprobantes de pago, por lo cual rcsulta implicita su voluntad
de que fueran tomados en cuenta, aunado a que los mismos
forman parte de la instrumental de actuaciorics.

Sirve de apoyo por analogic a lo anterior, la tesis
aislada emitida por los Tribunales Colegiados de Circuito en
materia Civil, publicada en el semanario Judicial de la
Federacion y su gaceta, Tesis: IV.20.C.81 C, Semanario Judicial
de la Federacion y su Gaceta, Novena Epoca, Tribunales
Colegiados de Circuito, t. XXVIII, septiembre de 2008. P. 1260,

reg. 168932, con el texto y rubro siguiente:

“DOCUMENTO BASE DE LA ACCION ET EL
PROCEDIMIENTO CIVIL. NO REQUIERE SER OFRECIDO FORMALMENTE
COMO PRUEBA, POR LO QUE BASTA QUE SEA EXHIBIDO CON EIL
ESCRITO INICIAL DE DEMANDA (LEGISLACION DEL ESTADO DE NUEVO
LEON).- El documento base de la accién constituye el soporte sobre el cual
descansa la demanda intentada, de tal suerte que su naturaleza es
fundatoria y no probatoria. En ese contexto, si el documento base de la acciéon
fue exhibido en el escrito inicial de demanda, no requiere ser ofrecido como

prueba con las formalidades exigidas por el articulo 230 del Cédigo de
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Procedimientos Civiles para el Estado de Nuevo Leén, que establece que las
pruebas deben ofrecerse relaciondndolas con los puntos controvertidos,
expresando claramente el hecho o hechos que se tratan de demostrar con las
mismas, asi como las razones por las que el oferente considera que
demostrardn sus afirmaciones. Lo anterior es asi, ya que para tomar en
consideracion los documentos anexados a la demanda, como lo es el base de
la accion, basta que el actor se remita a éste en la narrativa de "Hechos", lo
que implica que al documento fundatorio, no le son aplicables los requisitos
del citado articulo 230; afirmaciéon que encuentra sustento en las razones
vertidas por la Primera Sala del mds Alto Tribunal del pais, al emitir la
jurisprudencia la./J. 63/2003, visible a pdgina 11, Tomo XIX, marzo de
2004, del Semanario Judicial de la Federaciéon y su Gaceta, Novena Epoca,
de rubro: "DEMANDA. LA OBLIGACION DE EXPRESAR LOS HECHOS
FUNDATORIOS DE LA ACCION, SE CUMPLE CUANDO EL ACTOR HACE
REMISION EXPRESA Y DETALLADA A SITUACIONES, DATOS O A LOS
CONTENIDOS EN LOS DOCUMENTOS ANEXOS A ELLA (LEGISLACION DE
LOS ESTADOS DE SONORA Y PUEBLA)." SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO
EN MATERIA CIVIL.”

En ese sentido, existen los siguientes comprobantes
de pago, hechos a favor de la cuenta a nombre de ***
Apoderado General para Pleitcs y Cobranzas y Actos de
Administracion de la actora *** tal y como se desprende de
autos-:

El de la transferencia ntmero 5702903, realizado
en fecha nueve de julio de dos mil veinte, vaiioso por la cantidad
de cinco mil doscientos pesos cero centavos moneda nacional,
por concepto de pago de renta de julio —foja ciento diecisiete-.

El de la transferencia numero 130820, Liccho el
dia trece de agosto de dos mil veinte, por cinco mil doscientos
pesos cero centavos moneda nacional, por concepto de pago de
renta de julio —foja ciento dieciocho-.

Siendo que de igual forma, existe el Estado de
Cuenta expedido a nombre de *** -Apoderado
General para Pleitos y Cobranzas y Actos de Administracion de
***_ expedido el dia once de noviembre de dos mil veinte por la
institucion Bancaria denominada Banamex —fojas de la ciento

diecinueve a la ciento treinta y tres-, del cual se advierten
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diversas transacciones, entre las cuales figuran dos
tranisferencias, hechas a favor del mismo ***, la primera de ellas
por un monto de nueve mil doscientos pesos cero centavos
morneda nacional por concepto de renta octubre y, otra por la
cantidad de cuatro mil seiscientos pesos cero centavos moneda
nacional, relativa a la renta de noviembre.

Documentos que carecen de valor probatorio alguno
a favor de la parte demandada, al tratarse de copias simples, sin
que las mism&as hubieran quedado robustecidas con alguna
prueba diversa, y dada su naturaleza, no es susceptible de
producir conviccion a éste juzgador sobre la veracidad de su
contenido, lo que eiricuentia sustento en la jurisprudencia de la
Novena Epoca, Numero de Registro: 202550, Instancia:
Tribunales Colegiados de Circuito, Fuente: Semanario Judicial
de la Federacion y su Gacetla, I, Mayo de 1996, Materia(s):
Comun, Tesis: IV.30. J/23, Pagina: 510, cuyo epigrafe y texto es
el siguiente:

“DOCUMENTOS OFRECIDOS EN FOTOCOPIAS SIMPLES,
VALOR PROBATORIO DE.- No se puede otorgar valor probatorio aun cuando
no hayan sido objetadas en cuanto a su autenticidad, las copias simples de
un documento, pues al no tratarse de una copia certificada, no es posible
presumir su conocimiento, pues dichas probanzas por <i solas, y dada su
naturaleza, no son susceptibles de producir conviccion plena sobre la
veracidad de su contenido, por la facilidad con la que s¢ pueden confeccionar,
por ello, es menester adminicularlas con algtin otro medio que robustezca su
fuerza probatoria, razén por la que soélo tienen el cardcter de indicio al no

haber sido perfeccionadas”.

Lo anterior sin perjuicio de que de la narracion del
escrito inicial de demanda, se advierte que la parte actora
acepta que la subarrendataria realiz6 diversos pagos
irregulares, dos de ellos de cinco mil doscientos cada uno y otro
de nueve mil doscientos pesos, los cuales sin desconocer,
Unicamente solicita que sean aplicados de la manera estipulada
en el contrato, afirmando que dentro del mismo se habia fijado
una renta mensual de ocho mil pesos cero centavos moneda

nacional mas lo correspondiente por concepto de Impuesto al
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Valor Agregado, sin embargo, nuestra legislacion sustantiva civil
dispone en su articulo 1949, que la obligacion de pago debe
cubrirse en la forma en que se hubiere pactado, y nunca puede

hacecrse parcialmente sino en virtud de convenio expreso o

disposicion de la ley, aunado a que en los contratos civiles, cada

uno se obliga de la manera y términos en que aparezca que
quiso obligarse, sin que para la validez del contrato, se
requieran . formalidades determinadas, fuera de los casos
expresamente designados por la ley, esto de conformidad con el
articulo 1715 del ordecnamiento legal en cita.

Sin que pase inadvertido para esta autoridad que se
opuso la defensa consistcite en que se acordé entre las partes,
que debido a la pandemia SARS-COV2, que unicamente se
cubriria la cantidad de cinco mil doscientos pesos por convenio
de renta, empero, se omitic clrecer pruebas para acreditarla.

En virtud de lo aunterior, se considera probada la
accion de rescision de contrato de subarrendamiento ejercitada
por la parte actora.

VIII.- En contexto de lo expuesto y fundado, se
declara procedente la via intentada.

En ella, la actora ***, prob6 su accion de rescision de
contrato de subarrendamiento, mientras que ¢l demandado ***,
omiti6 dar contestacion a la demanda instaurada en su contra y
si bien, la demandada ***, si dio contestacion, no probo sus
excepciones y defensas.

Se declara la rescision del contrato @ de
subarrendamiento celebrado el dia treinta y uno de diciembre
de dos mil diecinueve entre *** -subarrendadora-; ** -
subarrendataria-; y, *** —obligado solidario-; respecto del local
marcado con el numero *** de la Plaza ***, ubicada en ***.

Como consecuencia de lo anterior, se condena a los
demandados *** y *** a la desocupacion y entrega real y

material del inmueble dado en subarrendamiento por la actora
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*#%  libre de todo adeudo en relacion a los servicios contratados
para dicho inmueble.

Se condena a los demandados *** y *** a pagar a la
actora ***  la cantidad de sesenta y ocho mil novecientos
sesenta pesos cero centavos moneda nacional, la cual se
distribuye de la siguientes forma:

Cuatro mil pesos cero centavos moneda
nacional, por concepto de pago complementario de la renta
correspondiente al mes de mayo de dos mil veinte;

Cincucnta y seis mil pesos cero centavos
moneda nacional, por concepto de siete pensiones rentisticas

adeudadas, generadas ¢l primero de junio al primero de

una razon de ocho mil pesos cero centavos moneda nacional.

Ocho mil novecientos sesenta pesos cero
centavos moneda nacional, por concepto de Impuesto al Valor
Agregado respecto de las rentas seniaiadas en el parrafo que
antecede.

Lo anterior de conformidad con la clausula segunda
apartado 2.III del contrato base de la acci6

Se condena a los demandados *** y *** a pagar a la
actora *** al pago de la cantidad de mnoventa y dos mil
ochocientos pesos cero centavos moneda nacionial, misma que
se distribuye de la siguiente manera:

Ochenta mil pesos cero ceniavos moneda

nacional, por concepto de cinco pensiones rentisticas

centavos moneda nacional -doble de la renta mensual

antes senalado.
Doce mil ochocientos pesos cero centavos

moneda nacional, por concepto de Impuesto al Valor Agregado,
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respecto de las rentas senaladas en el parrafo que antecede,
mas el que se siga generando hasta la entrega del objeto del
presente negocio.

Cuyos montos deberan ser regulados en ejecucion de
sentencia, acorde a la clausula sexta apartado 6.1II.

Se condena a los demandados *** y *** a pagar a la
actora ***, la cantidad de dieciséis mil setecientos cuatro pesos
cero centavos monecda nacional, cantidad que se distribuye en:

Catorce mil cuatrocientos pesos cero centavos

moneda nacional, por concepto de doce cuotas de

razon de mil doscientos pesos cero centavos moneda nacional, y

las que se sigan generando hasta la entrega real y material del
inmueble por la misma caritidad antes mencionada, cuyo monto
debera ser regulado en ejecucion de sentencia.

Dos mil trescientos cuatro pesos cero centavos
moneda nacional, por concepto d¢ lmpuesto al Valor Agregado
respecto de dichas cuotas de mantenimiento, mas las que se
sigan generando hasta la entrega del inmuecblc.

Cuyos montos deberan ser regulados en ejecucion de
sentencia, acorde a la clausula décima quint
Se condena a los demandados *** i *** a pagar a la

actora ***, los intereses moratorios a razon de la tasa de interés

que resulte de multiplicar la Tasa de Interés Inicrbancaria de

Equilibrio a 28 dias vigente a la fecha de incumplimiento

multiplicada por tres y dividida entre doce, por cada mes o

cuyo monto sera cuantificado en ejecucion de sentencia, acorde
a la clausula segunda apartado 2.IV del contrato base de la

accion.
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En la inteligencia, de que en caso de que dicha tasa
resulte ser superior a la establecida por el articulo 2266 de
nuestro Codigo Civil —treinta y siete por ciento anual-, esta
autoridad procedera a reducirlos de oficio.

Se condena a los demandados *** y *** a pagar a la
actora ***, de la cantidad de ocho mil pesos cero centavos
moneda nacional —monto mensual de la renta-, por concepto de
pena convencioiial establecida dentro de la clausula vigésima
cuarta del contrato basal.

Lo anterior es asi, toda vez que dicha sancién no
debe exceder ni en valor ni en cuantia a la obligacion principal,
en términos de lo estipulado por el articulo 1722 del Cédigo
Civil del Estado, toda vez que de realizar dicha penalizacion en
forma total infringiria dicho ordenamiento y seria inadmisible
emitir una doble condena por el miismo concepto.

Sirven como apoyo a las anteriores consideraciones
los siguientes criterios:

La Tesis Aislada Civil de la Novena Epoca, Registro:
160447, Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito, Fuente:
Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta, Libro IV,
Enero de 2012, Tomo S5, Tesis: [.30.C.1004 C (9a.), pagina:
4307, cuyo epigrafe y texto disponen:

“CLAUSULA PENAL EN EL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO.- A través de la clausula penal se pretende inhibir el
incumplimiento de las obligaciones por alguna de las partes celebraiiies, pues
se establece como sancién para aquel que viola el pacto asumido o prever el
monto del dano y perjuicio ocasionado por el incumplimiento. El arrendador
pretende inhibir la conducta del arrendatario para el caso de qiic éste
contintie ocupando el inmueble, no obstante la terminaciéon del contrato
fijando un aumento del cien por ciento de la ultima renta mensual vigente que
se pacté en el contrato. En esta perspectiva la referida clausula debe
analizarse en términos del articulo 1843 del Cédigo Civil para el Distrito
Federal que establece que la clausula penal no puede rebasar el monto de la

obligacién principal®.
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La Jurisprudencia Civil de la Novena Epoca,
Registro: 174939, Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito,
Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta, Tomo
X¥Iil, Junio de 2006, Tesis: 1.80.C. J/22, pagina: 971, cuyo
epigrafe y texto son:

“ARRENDAMIENTO. LA PENA CONVENCIONAL POR
INCUMPLIMIENTO DEL PAGO DE LAS RENTAS PUEDE SER IGUAL O
HASTA EL MONTO DE LA OBLIGACION PRINCIPAL.- Si en el contrato de
arrendamiento se fij6 una pena convencional cuyo monto asciende a la
misma cantidad que se fijo por concepto de renta, la penalidad referida no

1

infringe el articulo 43 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, habida
cuenta de que el monto de la pena convencional es igual al monto de la
obligacién principal originalmente pactada, cuya satisfaccion debe realizarse
en forma mensual, y por ende, su incumplimiento se origina en la misma

forma, es decir, por cada mes de renta pagado en forma impuntual®.

La Jurisprudericia Civil de la Octava Epoca, Registro:
220949, Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito, Fuente:
Semanario Judicial de la Federacion, Tomo VIII, Diciembre de

1991, Tesis: 1.30.C. J/23, pagina: 97, cuyo epigrafe y texto son:
“ARRENDAMIENTO. CLAUSULA PENAL NO DEBE EXCEDER
DE LA OBLIGACION PRINCIPAL.- El articulo 1843 del Cédigo Civil del
Distrito Federal establece que la clausula penal no puede exceder ni en valor
ni en cuantia a la obligaciéon principal, y si la obligacién principal del
arrendatario es la de pagar a la sociedad arrendadorc, 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 lo pretende el arrendador,
apoydndose en que el arrendatario tenia obligacion de pagar un ano de renta
por haberse celebrado el pacto arrendaticio por un ano forzoso, ya qie, se
insiste, la obligacion principal del inquilino es la de pagar mensuaimente la
renta; en consecuencia no puede condenarse al inquilino a pagar la pena
convencional que se pacté en una clausula del contrato de arrendamiento,
equivalente al importe de seis meses de renta, ya que excede notoriamente de

la renta mensual estipulada en el contrato”.

Un criterio similar al asumido por esta autoridad

fue emitido al resolver el Toca Civil naimero 0578/2017-1,
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de la Sala Civil del H. Supremo Tribunal de Justicia del

Estado.

Con fundamento en el articulo 1965 del Cédigo Civil
de! Estado, se ordena tomar en cuenta en el momento procesal
oportuno, los pagos realizados por la parte demandada en los

meses de junio, julio y agosto del ano dos mil veinte, que en su

conjunto ascienden a la cantidad diecinueve mil seiscientos

pesos cero centavos moneda nacional —los dos primeros por cinco

mil doscientos pesos cada uno Yy el tercero por nueve mil
doscientos pesos-, asi como el pago hecho en deposito —ocho mil

pesos cero centavos moneda nacional-, lo anterior, a fin de que

se apliquen en la forma convenida por las partes dentro del
contrato base de la accion —cldusulas segunda apartado 2.VI y
décima novena, respectivamente-.

Toda vez que estc juzgador acogio la accion incoada
por la parte actora, considerdndose a la demandada como parte
perdidosa en la presente causa, esto de conformidad con el
articulo 128 del Codigo de Procediiicn tos Civiles del Estado, se
condena a los demandados *** y *** a pagar a la actora ***, los
gastos y costas generados con motivo dcl presente juicio,

concepto que debera regularse en ejecucion de sentencia.

Con fundamento en lo dispuesto por el articulo 118,

fraccion III de la Ley del Impuesto sobre la Renta, una vez que

cause ejecutoria la presente resolucion, debera requerirse a la

parte actora para que conforme a lo dispuesto por el articulo

127 fraccion II del Codigo de Procedimientos Civiles del Estado,

dentro del término de tres dias compruebe a esta autoridad,

haber emitido los comprobantes fiscales respecto de las rentas

vencidas, con el apercibimiento de que de no hacerlo asi dentro

de dicho término, se informara al Servicio de Administraciorn

Tributaria, notificacibon que se realizarA una vez que sean

publicadas las reglas de operacion senaladas en la reforma

respectiva publicada en el Diario Oficial de la Federacion el
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nueve de diciembre de dos mil diecinueve, mismas que entraron

en vigor el primero de enero de dos mil veinte.

Por lo anteriormente expuesto y con fundamento en
lo que disponen los articulos 79 fraccion III, 81, 83, 84 85, 86y
89 del Codigo de Procedimientos Civiles del Estado, se resuelve:

Primero.- El suscrito Juez es competente para
conocer del presente juicio.

Segundo.- Se declara procedente la Via Unica Civil.

Tercero.- En ella, la actora ***, probé su accion de
rescision de contrato de subarrendamiento, mientras que el
demandado ***, omiti6 dar contestacion a la demanda
instaurada en su contra y si bien, la demandada ***, si dio
contestacion, no probo sus ¢xcepciones y defensas.

Cuarto.- Se declara la rescision del contrato de
subarrendamiento celebradc el dia treinta y uno de diciembre
de dos mil diecinueve entre *** -subarrendadora-; *** -
subarrendataria-; y, *** —obligado solidario-; respecto del local
marcado con el numero *** de la Plaza ", ubicada en ***.

Quinto.- Se condena a los demandados *** y *** g ]a
desocupacion y entrega real y material dc¢l inmueble dado en
subarrendamiento por la actora *** libre de fodo adeudo en
relacion a los servicios contratados para dicho inmiieble.

Sexto.- Se condena a los demandados *** y *** g
pagar a la actora *** Jla cantidad de sesenta y ocho mil
novecientos sesenta pesos cero centavos mouneda nacional,
la cual se distribuye de la siguientes forma:

Cuatro mil pesos cero centavos moneda
nacional, por concepto de pago complementario de la renta
correspondiente al mes de mayo de dos mil veinte;

Cincuenta y seis mil pesos cero centavo

moneda nacional, por concepto de siete pensiones rentisticas

una razon de ocho mil pesos cero centavos moneda nacional.

*k*k

26



Juzgado 3° Civil
Sentencia Definitiva
Unico Civil
Ocho mil novecientos sesenta pesos cero
centavos moneda nacional, por concepto de Impuesto al Valor
Agregado respecto de las rentas senaladas en el parrafo que
antccede.
Lo anterior de conformidad con la clausula segunda
apartado Z.III del contrato base de la accion.
Séptimo.- Se condena a los demandados *** y *** g
pagar a la actora *** al pago de la cantidad de noventa y dos
mil ochocientos pesos cero centavos moneda nacional,
misma que se distribuye de la siguiente manera:

Cchenta mil pesos cero centavos moneda

nacional, por coicepto de cinco pensiones rentisticas

centavos moneda nacionial -doble de la renta mensual

antes senalado.

Doce mil ochocientos pesos cero centavos
moneda nacional, por concepto de Imipuesto al Valor
Agregado, respecto de las rentas senaladas en el parrafo que

1

antecede, mas el que se siga generando sta la entrega del
objeto del presente negocio.

Cuyos montos deberan ser regulados en eiecucion de
sentencia, acorde a la clausula sexta apartado 6.111.

Octavo.- Se condena a los demandados *** y *** g
pagar a la actora *** la cantidad de dieciséis mil setecientos
cuatro pesos cero centavos moneda nacional, cantidad que
se distribuye en:

Catorce mil cuatrocientos pesos cero centavo:

moneda nacional, por concepto de doce cuotas de

razon de mil doscientos pesos cero centavos moneda nacional, y
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las que se sigan generando hasta la entrega real y material del
inmueble por la misma cantidad antes mencionada, cuyo monto
debera ser regulado en ejecucion de sentencia.

Dos mil trescientos cuatro pesos cero centavos
moneda nacional, por concepto de Impuesto al Valor Agregado
respecto de dichas cuotas de mantenimiento, mas las que se
sigan generando hasta la entrega del inmueble.

Cuyos montos deberan ser regulados en ejecucion de
sentencia, acorde a la clausula décima quinta.

Noveno.- 5e condena a los demandados *** y *** g
pagar a la actora *** Jos intereses moratorios a razon de la

tasa de interés que resuite de multiplicar la Tasa de Interés

Interbancaria de Equilibrio a 28 dias vigente a la fecha de

incumplimiento multiplicada por tres y dividida entre doce, por

adeudo, cuyo monto sera cuantificado en ejecucion de
sentencia, acorde a la clausula segunda apartado 2.1V del
contrato base de la accion.

En la inteligencia, de que en caso de aue dicha tasa
resulte ser superior a la establecida por e! articulo 2266 de
nuestro Codigo Civil —treinta y siete por ciento anual-, esta
autoridad procedera a reducirlos de oficio.

Décimo.- Se condena a los demandados *** y *** g
pagar a la actora *** de la cantidad de ocho mil pesos cero
centavos moneda nacional -monto mensual de la renta-, por
concepto de pena convencional establecida dentro de 1la
clausula vigésima cuarta del contrato basal.

Décimo primero.- Con fundamento en el articulo
1965 del Codigo Civil del Estado, se ordena tomar en cuenta en

el momento procesal oportuno, los pagos realizados por la parte

demandada en los meses de junio, julio y agosto del ano dos mil
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veinte, que en su conjunto ascienden a la cantidad diecinueve

mil seiscientos pesos cero centavos moneda nacional —los dos

primeros por cinco mil doscientos pesos cada uno y el tercero por
nueve mil doscientos pesos-, asi como el pago hecho en depodsito

—ocho _mil pesos cero centavos moneda nacional-, lo anterior, a

fin de que se apliquen en la forma convenida por las partes
dentro del contrato base de la accion -cldusulas segunda
apartado 2.VI y décima novena, respectivamente-.

Décimo segundo.- Se condena a los demandados ***
y *** a pagar a la actora *** Jos gastos y costas generados con
motivo del presente juicio, concepto que debera regularse en

ejecucion de sentericia.

Décimo tercero.- Con fundamento en lo dispuesto

por el articulo 118, fraccion III de la Lev del Impuesto sobre la

Renta, una vez que causc cjecuforia la presente resolucion,

debera requerirse a la parte actora para que conforme a lo

dispuesto por el articulo 127 fraccion II del Codigo de

Procedimientos Civiles del Estado, dentro del término de tres

dias compruebe a esta autoridad, haber emitido los

comprobantes fiscales respecto de las rentas vencidas, con el

apercibimiento de que de no hacerlo asi dentro de dicho

término, se informara al Servicio de Administracion Tributaria,

notificacion que se realizara una vez que sean nublicadas las

reglas de operacion senaladas en la reforma rcspectiva

publicada en el Diario Oficial de la Federacicii el nueve de

diciembre de dos mil diecinueve, mismas que entraron en vigor

el primero de enero de dos mil veinte.

Décimo cuarto.- En términos de lo previsto en el
articulo 73 fraccion II, de la Ley General de Transparencia vy
Acceso a la Informacion Publica, misma que fue publicada en €
Diario Oficial de la Federacion el dia trece de agosto de dos miil
veinte, se ordena se proceda a la elaboracion y publicacion de la
version publica de la presente sentencia siguiendo lo establecido

en los Lineamientos para la Elaboracion de Versiones Publicas

*k*k

29



Juzgado 3° Civil
Sentenciq Definitiva
Unico Civil

*k*

de Sentencias y Resoluciones dictadas por los Juzgados y Salas
del Poder Judicial del Estado de Aguascalientes.
Décimo quinto.- Notifiquese personalmente vy
cumplase.
S I lo sentencié y firma el Juez Tercero Civil,
Licenciacdo Honorio Herrera Robles, asistido de su Secretaria
de Acuerdos, Licenciada Fabiola Morales Romo, con quien

actua y autoriza; guienes en su orden firman.- DOY FE.

LIC. HONORIO HERRERA ROBLE LIC. FABIOLA MORALES ROMO
JUEZ TERCERO DE LO CIVIL SECRETARIA DE ACUERDOS

La Secretaria de Acuerdos, Licenciada Fabiola
Morales Romo, hace constar que la presente resolucion, se
publico con fecha trece de mayo de dos mil veintiuno.-
CONSTE.-

L’ALPR/dads

La Licenciada Fabiola Morales Romo, Secretaria de Acuerdos, adscrita
al Juzgado Tercero Civil del Primer Partido Judicial del Estado de
Aguascalientes, hago constar y certifi que este documento corresponde a
una version publica de la sentencia 1104/2020; dictada en fecha doce de mayo
de dos mil veintiuno por el Juez Tercero Civil cel Estado, constando de treinta y
dos fojas ttiles.

Version publica elaborada de conformidad a lo previsto por los articulos 3
fracciones XII y XXV; 69 y 70 de la Ley de Transparencia y Acceso a la
Informacién Publica del Estado de Aguascalientes y sus Municipios, 113 y 116
de la Ley de Transparencia y Acceso a la Informacié ublica; asi como del
trigésimo octavo de los Lineamientos Generales en Materia de Clasificacion y
Desclasificaciéon de la Informacion, asi como para la elaboracion de Versiones
Publicas, se suprimieron datos de las partes, asi corio de todas las personas que
intervinieron en el desahogo de las pruebas, del inmueble objeto del presente
negocio y de los instrumentos publicos a los que se hizo referencia; informacion
que se considera legalmente como confidencial/reservada por actualizarse lo
sefialado en los supuestos normativos en cita. Conste.-
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