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Cuernavaca, Morelos; uno de marzo de dos mil

veintiuno.

VISTOS, pararesolver sobre el juicio ESPECIAL
SOBRE ARRENDAMIENTO, promovido por *##xkdsxdsx an
su cardcter de arrendador, contrg *#xdxdxxsxd on gy
cardacter de arrendatario; **#*#x¥x&x* aon sy cardcter de
subarrendador; *k#xkExxdEx - en su calidad de fiador;
TkdkdxrkdErx en su calidad de fiador y *#EExddsx on sy
calidad de fiador, respectivamente, en los autos del
expediente nUmero 152/2020, radicado en la Tercera

Secretariaq, y;

RESULTANDOS:

1.- Mediante escrito presentado con fecha seis de
agosto de dos mil veinte, en la Oficialia de Partes
Comun de los Juzgados Civiles del Primer Distrito
Judicial del Estado de Morelos, comparecio *¥#xdxidxss
en su cardcter arrendadora, y en la via Especial sobre
Arrendamiento  de Inmuebles, demandando de
Rrkxdkxkakr en su caracter de arrendatario; ¥#xdEkErdxE
en su cardcter de subarrendador; **¥#xdxdxEx an sy
calidad de fiador; *#**#*xkkxx on sy calidad de fiador y
haxkkrrdE* en su calidad de fiador, respectivamente, las

siguientes prestaciones:

“1.- De Ia persona moral denominada

*kkbIEEXXXE  en su cardcter de arrendatario por
conducto de su representante legal, y de la persona

moral denominadq **¥¥kkkkddk an su cardcter de
subarrendatario por conducto de su representante
legal, la declaracién legal, que haga su senoria, de
rescision del contfrato de arrendamiento de fecha 10
de enero del ano 2015, celebrado enfre el suscrito
FkkkIIXIXXX  cOmo arrendador y la persona moral

denominada ¥*¥¥¥¥¥¥¥¥% - ~omo arrendataria, quien
estuvo representada en este acto juridico, por el
FREEEFAAREE on relacidn gl FEEEEEEEEEX - bicado en la
propiedad con clave catastral ¥¥ddddddEEE an g

FrkkkRRIREE  CcON Una superficie aproximada de 750
m2, por violacion a las cldusulas segunda, terceraq,
quinta y séptima, del contrato de arrendamiento que
quedo sefnalado en lineas anteriores, toda vez, que el
arrendatario y el subarrendatario han omitido pagar
de forma puntual las pensiones rentisticas de los meses
de enero, febrero, marzo y abril del aho 2020.



2. De la persona moral denominada ¥¥##sssssss

en su cardcter de arrendatario por conducto de su
representante  legal, y de Ia persona moral
denominada ~ ¥EE¥**EEEE - 0n su cardcter de
subarrendatario por conducto de su representante
legal, la declaracién legal, que haga su seforia, de
rescision del contfrato de arrendamiento de fecha 10
de enero del ano 2015, celebrado entre el suscrito
HHEXXXXXXXX como arrendador y la persona moral

denominada ¥¥¥¥¥¥¥¥&% - ~omo arrendataria, quien
estuvo representada en este acto juridico, por el

***********' en reIOCIO'n ***********H/ UbICCldO en IO
propiedad con clave catastrgl ¥ddddEEEE an g

*rkkIAERXXX  cOn una superficie aproximada de 750

m2, por violacién a las cldusulas segunda, tercera,
quinta y séptima, del contrato de arrendamiento que
quedo sefalado en lineas anteriores, toda vez, que el
arrendatario y el subarrendatario han omitido pagar
de forma puntual las pensiones rentisticas de los meses
de enero, febrero, marzo y abril del ano 2020.

3. Como consecuencia de la rescision del
contfrato de arrendamiento de fecha 10 de enero de
2015, que quedd relacionado en los apartados que
antecede se reclama de la persona moral

denominada  *¥¥¥¥xkkREEEk - on sy cardcter de
arrendatario por conducto de su representante legal,
se reclama la desocupacién y entrega a mi favor, del
bien inmueble identificado como ik

ubicado en Ila propiedad con clave catastral

ek sk ek ok en ***********/ con una SUperﬁCie

aproximada de 750m2, que fue materia del contrato
de arrendamiento cuya rescision ahora demando,
para que se me enfregue en las mismas condiciones
en que lo recibid.

4. De los demandados persona moral
denominada ~ ¥¥¥kkEEdddEan sy cardcter de

arrendatario por conducto de su representante legal, y

de la persona moral denominada *¥¥¥kkkkdsk on oy

cardcter de subarrendatario por conducto de su
representante legal, de la persona moral denominada

FHEIIXXXXXX N sU cardcter de fiador por conducto de

su representante legal y de los sefiores ¥¥¥dddsddss

FrEIXXXXXEX 2N o personal; en su cardcter de fiadores,
se reclama el pago de la cantidad de $248,221.35
(doscientos cuarenta y ocho mil doscientos veintiun
pesos 35/100 m.n.), por concepto de las rentas
adeudadas correspondientes a los meses de mayo,
junio y julio del afio 2020, mads las rentas mensuales que
se sigan causando hasta la desocupacion y entrega
del inmueble arrendado, precisando que la renta
mensual para este ano 2020 es de $82,740.45 (ochenta
y dos mil setecientos cuarenta pesos 45/100 m.n.) mds
el impuesto al valor agregado (IVA), y que el
arrendatario estd obligado a cubrir mensualmente al
suscrito, considerando los incrementos anuales del
10%, pactado entre los contratantes en la cldusula
tercera del confrato de arrendamiento base de la
accion.

5. De los demandados persona moral
*rkkIIFXXXX  en su cardcter de arrendatario por
conducto de su representante legal, y de la persona
moral denominadq *¥*¥¥EEEdddE —an sy cardcter de
subarrendatario por conducto de su representante
legal, de la persona moral denominadq *¥dddskssdd

’



en su cardcter de fiador por conducto de su
representante legal y de los sefiores ¥iddddddddd

FkkkkRRIREE 2N |0 personal; en su cardcter de fiadores,
se reclama el pago de la cantidad que resulte por
concepto de los intereses moratorios causados a razén
del 6% mensual pactado en la cldusula séptima, del
contfrato de arrendamiento de fecha 10 de enero del
ano 2015, que se exhibe como base de la accidn en
vitud de que la arrendatariq ¥*¥¥¥FEEEEEEE 5050 al
suscrito de manera extempordnea las pensiones
rentisticas correspondientes a los meses de enero,
febrero, marzo y abril del ano 2020, cantidad que serd
liquidada en ejecucidén de sentencia.

6. De los demandados persona moral

denominada ~ ¥E¥¥¥*EEEEE - on sy cardcter de
arrendatario por conducto de su representante legal, y
de la persona moral denominadag ***¥¥¥xxxx an su
cardcter de subarrendatario por conducto de su
representante legal, de la persona moral denominada

FrkXIRRRREE 2N su cardcter de fiador por conducto de

su representante legal y de los sefiores ¥¥ddddddddd

kddxpkAER* en lo personal; en su cardcter de fiadores,
se reclama el pago de la cantidad que resulte por
concepto de intereses moratorios a razdon del 6% que
se sigan causando, cantidad que deberd ser
computada a partir de la fecha en la que la
arrendataria y el subarrendatario incurrieron en mora
en el pago de cada una de dichas pensiones
rentisticas y hasta el momento en que haga el pago
completo de las mencionadas pensiones rentisticas de
forma completa, cantidades que de igual forma, serdn
liquidadas en ejecucion de sentencia.

7. De los demandados persona moral

denominada  ¥¥¥¥¥kkEEEEk - on sy cardcter de
arrendatario por conducto de su representante legal, y

de la persona moral denominada ***¥**xxxx an su
cardcter de subarrendatario por conducto de su
representante legal, de la persona moral denominada

*rkEXXRRREE  en su cardcter de fiador por conducto

de su representante legal y de los sefiores *Hd&&&®sk

y ¥EEEEXXXXXX en lo personal; en su cardcter de
fiadores, se reclama el pago de la cantidad de $1,200
(mil doscientos pesos 00/100 m.n.) diarios de pena
convencional, que mensualmente equivalen
aproximadamente a $36,000.00 (treinta y seis mil pesos
00/100 m.n.), dependiendo el mes de que se frate
desde que el arrendatario incumplié la cldusula
segunda del contrato base de la accidn, hasta el dia
en que el arrendatario decida entregar la propiedad
arrendada independientemente del pago de la
pension rentistica que se sigan venciendo.

Y que al dia de hoy la mencionada pena
convencional equivale a $1,574,400.00 (un milldn
quinientos setenta y cuatro mil cuafrocientos pesos
00/100 m.n.), mds IVA por concepto de pena
convencional de $1,200.00 (mil doscientos pesos
00/100 m.n.) por cada dia de retfraso en la entrega de
la propiedad tal y como se convino en la cldusula
segunda del contrato base de la accidn, es decir, el
arrendatario tenia la obligaciéon de entregar el
inmueble arrendado el dia 31 de diciembre de 2016, a
las 11:00 am, salvo negociacion en una fecha anterior
al 31 de diciembre de 2016, entre ambas partes que se
tendria por no valido cualquier convenio verbal y por
lo tanto, tendria que pagar una pena convencional



de $1,200.00 (mil doscientos pesos 00/100), diarios
independientemente de la pensidon rentistica y dicha
pena seria obligatoria hasta la entrega del local
arrendado. Y como se ve y consta esta pena
convencional empieza a generarse a partir del dia 1
de enero del ano 2017, y continua al dia de hoy que
siguen en posicion derivada usando y disfrutando la
localidad arrendada, sin un nuevo contrato firmado
por ambas partes, en consecuencia, es procedente el
pago de esa pena convencional, hasta el dia en que
ellos decidan entregar la propiedad arrendada.”.

9. De los demandados persona moral

denominadqg ~ FEEEddEkEERX - on su  cardcter de
arrendatario por conducto de su representante legal, y

de la persona moral denominada *¥¥¥¥¥¥xxsk opn o
cardcter de subarrendatario por conducto de su
representante legal, de la persona moral denominada

FHIIIXXXXXX 2N sU cardcter de fiador por conducto de

su representante legal y de Jos FxExEEwkERER o,

FrEIIXXXXEX 2N |0 personal; en su cardcter de fiadores,
se reclama el pago al corriente de los servicios de luz,
agua, internet, teléfono, y ofros que hubiesen
contfratado los hoy demandados, en el local
arrendado hasta la entrega del mismo. Tal y como se
obligd la arrendataria en la CLAUSULA DECIMA QUINTA
del citado contrato base de la accion.

10. De los demandados persona moral

denominadqg ~ ¥¥¥kEEREXXX  on sy cardcter de

arrendatario por conducto de su representante legal, y

de la persona moral denominada *¥¥¥kkkkdsk on oy

cardcter de subarrendatario por conducto de su
representante legal, de la persona moral denominada

FHEIIXXXXXX N su cardcter de fiador por conducto de

su representante legal y de los sefiores *¥¥dddssrrs

*hkdxkERREEX en lo personal; en su cardcter de fiadores,
se reclama que acrediten si se encuentran al corriente
en el pago de las rentas pactadas, asi como al
corriente en el pago de los intereses moratorios
generados al dia de hoy y de no acreditarlo, se
proceda conforme a las reglas del embargo
precautorio sobre el inmueble otorgado en garantia
en la cldusula décima tercera, del contrato de
arrendamiento base de la accidén y en caso necesario
sobre los bienes del arrendatario o de los oftros
fiadores.

11. El pago de los gastos y costas que genere la
framitacion del presente asunto hasta su total
terminacion.”.

Manifesté como hechos los que se desprenden de
su escrito inicial de demandada, los que aqui se dan
por integramente reproducidos como si a la letra se
insertasen, citd los preceptos legales que considero
aplicables al caso y acompand como documentos

base de su accion, los que obran en autos.

2.- Por auto diecisiete de agosto de dos mil

veinte, se admiti® su demanda en la via y forma



correspondiente, ordendndose con |la misma correr
fraslado y emplazar a los demandados para que en el
plazo de CINCO DIAS dieran contestacion al litigio
incoado en su contra, emplazamiento que se practicd
a los demandados con fecha uno de septiembre de
dos mil veinte, tal y como se desprende de actuaciones

a fojas 22 a 46 del expediente en que se actia.

3.- En acuerdo de once de septiembre de dos mil
veinte, atento a la certificacién secretarial hecha, se
decretd la rebeldia en que incurrid la codemandada
hdkxrdkddrx en su calidad de fiador, al omitir dar
contestacion en tiempo y forma al litigio incoado en su

contra.

4.- Por auto de once de septfiembre de dos mil
veinte, atento a la certificacion secretarial hecha,
Rrdxdxkak® en su caracter de arrendatario; *#xdEkErdxd
en su cardcter de subarrendador; *#x#xdxsExd on sy
calidad de fiador y #**#*x&kxkt on sy calidad de fiador;
dieron contestacion al litigio incoado en su contra, se
tuvieron por hechas sus manifestaciones y por opuestas
las defensas y excepciones que hicieron valer, se
tuvieron por enunciadas las pruebas que ofrecieron
para ser fomadas en consideracion en el momento
procesal oportuno; y por asi permitifro el estado
procesal de los autos, se concedid a las partes un plazo
de cinco dias para que ofrecieran las pruebas que no
hubieran exhibido desde Ila demanda vy su

contestacion.

5.- Por auto freinta de septfiembre de dos mil
veinte, atenta a la certificacion realizada, se senald
fecha para el desahogo de la audiencia de ley
contemplada en el articulo 638 del Cdédigo Procesal
Civil vigente en el Estado de Morelos, y se admitieron
como pruebas de kkExxkdExxk g Confesional vy

Declaracion de Parte a cargo de los demandados



*eEkxrdxxdd*  en su cardcter de arrendatario, por
conducto de quien legaimente la representara;
eEkxrdxxdd*x  en su cardcter de subarrendador, por
conducto de quien legalmente la representarag;
*kddxxkdd*x en su calidad de fiador, por conducto de
quien legalmente la representarq; *x##xdsxdxx en su
calidad de fiador y #****&#*xxd* on su calidad de fiador;
la festimonial de #*xddsxkdd , skddxxkds®x. |a Pericial
Contable en los términos ofrecidos, designando como
perito de su parte gl ***x*&xxd® Kor lo que este Juzgado
designd como perito en dicha materia g **¥x#xdxdxs. g
también se requirid a los demandados para que en el
plazo de tres dias designaran perito contable de su
parte o propusieran nuevos puntos sobre los cuales
versaria dicha probanza; las documentales publicas y
privadas consistentes en Contfrato de arrendamiento de
fecha diez de enero de dos mil quince, signado entre
***********, como Clrl’endCIdOI’ y ***********: en SU
caracter de arrendatario; ****¥x&x&xk "an sy cardcter de
subarrendador; #*#*xdxxExk - on sy calidad de fiador;
hdkxkkrrkd* en su calidad de fiador y #*x#Exsdxxk an sy
calidad de fiador; oficio numero
SG/CEPCM/DPI/SN/DIV/4069/2020, de fecha once de
septiembre de dos mil veinte, expedido por el Titular de
la Coordinaciéon Estatal de Proteccion Civil Morelos, en
la que se informd que no se emitid medida de
restriccion por parte de dicha dependencia derivada
de la emergencia sanitaria generada por el virus SARS-
CoV-2, respecto de alguna orden de suspensidon de
labores de la negociacidn denominada #*kxdxdxdx
ubicada en **xdExxd®x qgcuse de fecha dos de
septiembre de dos mil veinte, dirigido al Coordinador
Estatal de Protecciéon Civil de Morelos; factura expedida
por el subarrendatario *#**xk&kxxk. |q instrumental de
actuaciones y presuncional en su doble aspecto Legal

y Humana.



6.- En acuerdo de ocho de octubre de dos mil
veinte, se dio vista con el escrito presentado en este
Juzgado el dia seis del mes y ano en cita, registrado
con el nUmero de cuenta 3990, mediante el cual el
actor *xkxxdxidx o desistid de la pericial en materia
contable, a lo que este Juzgado proveyd que una vez
rafificado su escrito ante la presencia judicial se
acordaria lo procedente, hecho que acontecid el dia
doce de octubre de dos mil veinte; por lo que, en
acuerdo dictado el dia tfrece del mes y ano acabados
de citar, se tuvo al actor *#*#x¥x¥xxk  desistiendose a su
mdas entero perjuicio de la prueba pericial en materia

contable ofrecida.

7.- Con fecha trece de octubre de dos mil veinte,
atento a la cerfificacién secretarial hecha, se
admifieron como pruebas de los demandados
Frkrrkxdrrk, en su cardcter de arrendatario; #xdxdkxds
en su cardcter de subarrendador; #*#kxdxskxd en gy
calidad de fiador y #**#*xkkxk on sy calidad de fiador;
las Documentales Publicas y Privadas, consistentes en
Escrifura PuUblica niUmero ********* de fecha freinta vy
uno ce octubre de dos mil cinco, pasada ante la fe del
Notario PuUblico 41 del entonces Distrito Federal hoy
Ciudad de Meéxico; y Escritura Publica nUmero
hrxkkxrdrx  de fecha diecisiete de julio de dos mil
diecinueve, pasada ante la fe del Notario Publico 41
del entonces Distrito Federal hoy Ciudad de México;
diversos correos electronicos los cuales obran glosados
a fojas 142 a 181 del expediente en que se actia;
Bilete de Deposito de fecha ocho de septiembre de
dos mil veinte, emitido por **¥***&*x¥* 1or |a cantidad de
$236,637.67 (doscientos treinta y seis mil seiscientos
treinta y siete pesos 67/100 m.n.), por concepto del 50%
(cincuenta por ciento) de renta de los meses de mayo,
junio, julio y agosto de dos mil veinte, y por el importe
total de la renta del mes de septiembre de dos mil

veinte, con IVA incluido menos las retenciones



correspondientes; copias simples de los recibos de
pagos de servicio de agua del mes de julio de dos mil
veinte; y del servicio luz de los meses de abril y julio de

dos mil veinte.

8.- El veintiséis de octubre de dos mil veinte, el
apoderado legal de la parte demandada exhibio el
billete de depdsito Nnimero **¥**&xd®xk oxpedido por
*hbxkkrxdkd* el cual ampara la cantidad de $78,879.23
(setenta y ocho mil ochocientos setenta y nueve pesos
23/100 m.n.), por concepto de renta del mes de
octubre de dos mil veinte, mismo que se ordend poner

a disposicion de la parte actora.

9.- Con fecha trece de noviembre de dos mil
veinte, se llevo a cabo la diligencia de entrega del bien
inmueble ubicado en ***#x#xdxk®. diligencia en la que la
parte aqactorg *¥¥*xdkxkdxk  recibid a su mdas entera

satisfaccion el bien inmueble materia de este asunto.

10.- En diligencia de veinticuatro de noviembre
de dos mil veinte, se desahogd la audiencia de Ley
prevista por el articulo 368 del Cddigo Procesal Civil
vigente en el Estado de Morelos, en la que se
desahogaron las pruebas confesional y declaracion de
parfe a cargo de ¥*xExEExEEx - on sy cardcter de
arrendatario;  ¥¥¥kExdkxdkxk - en sy cardcter de
subarrendador; ***##*xxdE* - on su calidad de fiador y
kxkdrxdkd* en su calidad de fiador; la Confesional de
ekdkxrrdd®rx en su calidad de fiador, a quien se le
declaré confesa por no comparecer al desahogo de

dicha diligencia; se declard desierta la prueba

testimonial G cCargo de *kssssssrss y e , por
causas imputables a la parte actora al omitir presentar
a sus atestes al desahogo de dicha diligencia; y al
advertirse que existian pruebas pendientes por

desahogar, como lo era la prueba de Declaracion de



Parte a cargo de *#**#*xk¥xx on sy calidad de fiador, se

senald nueva fecha para su continuacion.

11.- Mediante acuerdo de veinfisiete de
noviembre de dos mil veinte, se tuvo por presentado a
Hhxkkxkxrdx  desistiendose de la prueba de Declaracion
de Parte a cargo de **##x*d*xd* en su calidad de fiador;
a lo que este Juzgado ordend que una vez ratificado su
escrito ante la presencia judicial se acordaria lo
procedente. Hecho que acontecié el dia treinta del

mes y ano acabados de citar.

12.- En diligencia de dieciocho de diciembre de
dos mil veinte, se tuvo por desistido g #***x*d#xxkk de |a
prueba de Declaracion de Parte a cargo de x#xsssdxdx.

acto continuo se procedié a recibir los alegatos de las

partes en litigio, **k#*xkkris , Yy kb , en su cardcter
de arrendatario; #*#xExEkxxEx - en sy cardcter de
subarrendador; #**##xxdxxk on sy calidad de fiador vy
*Rrkxdxdkxrr en su calidad de fiador; No asi de **#xdxddek,
en su calidad de fiador; en virtud de su
incomparecencia a la diligencia o no haberlos exhibido
por escrito; diligencia que en su parte final ordend la
reserva para turnar los autos a la vista del Titular del
Juzgado para el dictado de la resolucion
correspondiente  de conformidad con la circular
RIJD/JUNTA ADMON/059/2020, hasta en tanto se
reanudaran las labores en este Organo Jurisdiccional;
resenado o anterior, se procede a al dictado de la
sentencia correspondiente, misma que se emite al tenor

de los siguientes;

CONSIDERANDOS:
l.- En primer término se procede al estudio de la
competencia de este Juzgado para conocer vy fallar el
presente asunto sometido a su consideracioén; ello en

atencién a lo dispuesto por el articulo 18 del Cddigo
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Procesal Civil vigente del Estado de Morelos; que

senala:

“..Toda demandada debe formularse por
escrito ante drgano jurisdiccional competente. Se
entiende por competencia del Juzgado o
Tribunal, el limite de juzgamiento que a cada uno
de los organos judiciales le corresponde de
acuerdo con los mandatos de la Ley..."”,

Ahora bien, para determinar la competencia de
este Juzgado para fallar el presente asunto, en primer
plano se debe precisar lo dispuesto por el arficulo 23 del
Codigo Procesal Civil en vigor del Estado de Morelos

que a la letra dice:

“Criterios para fijar la competencia. La
competencia de los tribunales se determinard por
la materia, la cuantia, el grado vy el territorio”,

Asi, por lo que se refiere a la competencia por
materia, atendiendo a lo dispuesto por el articulo 29 del
Ordenamiento Legal antes invocado que a la letfra

dice:

“"Competencia por materia. La
competencia podrd fijarse atendiendo al interés
juridico preponderante del negocio, civil o
familiar”,

Este Juzgado resulta indefectiblemente

competente pues el interés juridico preponderante en
el presente asunto es eminentemente civil, asimismo por
cuanto a la competencia por razon de la cuantia, este
Juzgado es competente para conocer del mismo
atendiendo a lo dispuesto por los articulos 30 del
Codigo Procesal Civil en vigor del Estado de Morelos y
75 de la Ley Orgdnica del Poder Judicial del Estado de
Morelos, por lo que respecta a la competencia por
razon del grado, igualmente es competente para
conocer este Juzgado ya que el presente asunfo se
encuentra eminentemente en primera instancia,
asimismo tratdndose de la competencia por razén del

territorio, se debe tomar en cuenta lo preceptuado por
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el arficulo 25 del Cdodigo Procesal Civil vigente en el
Estado de Morelos, que literalmente dice: “Sumision
expresa”. Hay sumisidn expresa cuando |os interesados
renuncian clara y terminantemente al fuero que la Ley
les concede vy se sujetan a la competencia del érgano
jurisdiccional del mismo género correspondiente...”; por
consiguiente, este Juzgado resulta indefectiblemente
competente para conocer y resolver el presente Juicio,
toda vez, que del documento presentado como base
de la accion consistente contrato de arrendamiento de
diez de enero de dos mil quince, en el cual consta el
acto juridico de arrendamiento, celebrado entre
*rkrkrkrirt an su cardcter de arrendador, y *#xdxdxkkEE
en su cardcter de arrendatario; ¥*¥*xkxkxdx - on sy
cardcter de subarrendador; *#**¥x&xxkx on sy calidad
de fiador;, #¥*x*ddxxsk  on su calidad de fiador vy
*Rxkxdkxdkxk®t en su calidod de fiador; se advierte
especificamente de la estfipulacion de la cldusula
DECIMA NOVENA.- “EL ARRENDADOR, EL
ARRENDATARIQ, **dskxdskuidx = dkxidardsx® Y LOS FIADORES
SE  OBLIGAN PARA TODO LO RELATIVO AL
CUMPLIMIENTO E INTERPRETACION DE ESTE CONTRATO,
A LA JURISDICCION Y COMPETENCIA DE LOS TRIBUNALES
DE ESTA CIUDAD DE CUERNAVACA, MORELOS,
RENUNCIANDO A CUALQUIER OTRO FUERO, QUE
PUDIERA CORRESPONDERLES POR RAZON DE SU
DOMICILIO, PRESENTE, FUTURO O POR CUALQUIER OTRA
CAUSA."”, por consiguiente existe sumision expresa de
las partes en someterse a la jurisdiccion de este
Juzgado, pues convinieron en sometferse a la
jurisdiccion de los Tribunales de Cuernavaca, Morelos,
misma que se encuentra en el Primer Distrito Judicial en
donde ejerce jurisdiccion esta autoridad, sirve de
apoyo a lo anterior la siguiente tesis pronunciada
Tribunal Colegiado en Materia del Trabajo del Segundo
Circuito Judicial, pagina 2320, XXVIIl, octubre de 2008,
publicado en el Semanario Judicial de la Federacion vy

su Gaceta de rubro y texto:
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“COMPETENCIA DE LA AUTORIDAD. SU FALTA
DE ESTUDIO POR LA RESPONSABLE CONSTITUYE UNA
VIOLACION PROCESAL QUE AFECTA A LAS PARTES
EN GRADO PREDOMINANTE O SUPERIOR CONTRA
LA CUAL PROCEDE EL AMPARO INDIRECTO. La
figura procesal de Ila competencia debe
estudiarse de oficio por ser una cuestion de orden
publico al ser una exigencia primordial de todo
acto de autoridad y un presupuesto procesal.
Ahora bien, Ila falta de estudio de Ila
competencia de Ila autoridad responsable
constituye una violacion de cardcter procesal
que afecta alas partes en grado predominante o
superior, pues de resultar fundada frae como
consecuencia, por una parte, la reposicion del
procedimiento; y, por la ofra, que se retarde la
administracion de justicia en confravencion al
articulo 17 de la Constitucion Politica de los
Estados Unidos Mexicanos; de ahi que conftra
dicho acto proceda su impugnacion mediante el
amparo indirecto, y una vez resuelto no puede
reclamarse nuevamente en ofro juicio de
garantias, ya que de hacerse se actuadlizaria la
causal de improcedencia prevista en el articulo
73, fraccion ll, de la Ley de Amparo.”.
Asimismo fiene aplicacion la siguiente tesis emitida

por la Segunda Sala nuestro Mdaximo Tribunal del Pais,
visible a pdagina 381, XXIX, Publicada en el Semanario

Judicial de la Federacion y su Gaceta, que dice;

“COMPETENCIA. La competencia de las
autoridades, es materia de interés publico, por lo
cual, esas mismas autoridades, aun de oficio,
deben ocuparse del estudio de esa cuestion, de
manera principal y preferente.”.

En segundo plano se procede al estudio de la via

en la cual la parte actora reclama sus prestaciones, lo

anterior por ser una obligacién de esta autoridad

judicial.

Al respecto, tenemos que el numeral 636 del
mismo cuerpo de leyes, estipula: “...De la procedencia
del juicio. Las disposiciones de este Capitulo les son
aplicables a las controversias que versen sobre el
arrendamiento inmobiliario. El Juez tendrd las mds amplias
facultades para decidir en forma pronta y expedita lo que
en derecho convenga. A las acciones que se intenten
contra el fiador que haya otorgado fianza de cardcter civil o

terceros por controversias derivadas del arrendamiento, se
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aplicaran las reglas de este Capitulo, en lo conducente.
Igualmente se sujetard a lo dispuesto en este Titulo Ia
pretension que intente el arrendatario para exigir al
arrendador el pago de danos y perjuicios a que se refiere el
articulo 1916 del Codigo Civil...".

Andlisis anterior que se realiza previomente al
estudio del fondo del presente asunto, pues el derecho
a la tutela judicial efectiva establecido por el articulo 17
de la Constitucion Politica de los Estados Unidos
Mexicanos no es ilimitado, sino que estd restringido por
diversas condiciones y plazos utilizados para garantizar
la seguridad juridica. Asi, las leyes procesales
determinan cudl es la via en que debe intentarse cada
accion, por lo cual, la prosecucion de un juicio en la
forma establecida por aquéllas tiene el cardcter de
presupuesto procesal que debe atenderse previamente
a la decision de fondo, porque el andlisis de las
acciones solo puede llevarse a efecto si el juicio, en la
via escogida por el actor, es procedente, pues de no
serlo, el Juez estaria impedido para resolver sobre las
acciones planteadas. Por ello, el estudio de la
procedencia del juicio, al ser una cuestion de orden
publico, debe analizarse de oficio porque la ley
expresamente ordena el procedimiento en que deben
tframitarse las diversas controversias, sin permitirse a 1os
particulares adoptar diversas formas de juicio salvo las
excepciones expresamente senaladas en la ley.
Robustece lo anterior, la Jurisprudencia sustentada por
la Primera Sala de nuestro mds Alto Tribunal, visible en la
pdgina 576, Tomo XXI, Abril de 2005, en el Semanario
Judicial de la Federacién y su Gaceta, Novena Epoca,

cuyo rubro y texto refiere:

“PROCEDENCIA DE LA VIA. ES UN
PRESUPUESTO PROCESAL QUE DEBE ESTUDIARSE DE
OFICIO ANTES DE RESOLVER EL FONDO DE LA
CUESTION PLANTEADA. El derecho a la tutela
jurisdiccional establecido por el articulo 17 de la
Constitucion Politica de los Estados Unidos
Mexicanos no es ilimitado, sino que estd
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resfringido por diversas condiciones y plazos
utilizados para garantizar la seguridad juridica. Asi,
las leyes procesales determinan cudl es la via en
que debe intentarse cada accion, por lo cual, la
prosecucion de un juicio en la forma establecida
por aquéllas tiene el cardcter de presupuesto
procesal que debe atenderse previamente a la
decision de fondo, porque el andiisis de Ias
acciones sélo puede llevarse a efecto si el juicio,
en la via escogida por el actor, es procedente,
pues de no serlo, el Juez estaria impedido para
resolver sobre las acciones planteadas. Por ello, el
estudio de la procedencia del juicio, al ser una
cuestion de orden publico, debe analizarse de
oficio porque la ley expresamente ordena el
procedimiento en que deben framitarse Ias
diversas confroversias, sin  permitirse  a los
particulares adoptar diversas formas de juicio
salvo las excepciones expresamente senaladas
en la ley. En consecuencia, aunque exista un
auto que admita la demanda vy la via propuesta
por la parte solicitante, sin que Ila parte
demandada la hubiere impugnado mediante el
recurso correspondiente o a ftravés de una
excepcion, ello no implica que, por el supuesto
consentimiento de los gobernados, la via
establecida por el legislador no deba tomarse en
cuenta. Por tanto, el juzgador estudiard de oficio
dicho presupuesto, porque de otra manera se
vulnerarian las garantias de legalidad y seguridad
juridica  establecidas en el articulo 14
constitucional, de acuerdo con las cuales nadie
puede ser privado de la vida, de la libertad o de
sus propiedades, posesiones O derechos, sino
mediante juicio seguido ante los fribunales
previamente establecidos, en el que se cumplan
las formalidades esenciales del procedimiento.
Luego entonces, el juzgador, en aras de
garantizar la seguridad juridica de las partes en el
proceso, debe asegurarse siempre de que la via
elegida por el solicitante de justicia sea la
procedente, en cualquier momento de la
contiendaq, incluso en el momento de dictar la
sentencia definitiva, por lo que debe realizar de
manera oficiosa el estudio de la procedencia de
la via, aun cuando las partes no la hubieran
impugnado previamente.”.

Il.- Ahora bien, acorde con la sistemdatica
establecida por los dispositivos 105 y 106 del Codigo
Procesal Civil aplicable, se procede a examinar la
legitimacion procesal activa y pasiva de las partes;
andlisis que es obligacion de la suscrita Juzgadora y
una facultad que se otorga para estudiarla de oficio,
atendiendo los lineamientos ilustrafivos de la

Jurisprudencia  emitida por el Segundo Tribunal
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Colegiado en Materia Civil del Sexto Circuito,
publicada en la pdgina 1000, Tomo XIV, Julio de 2001,
del Semanario Judicial de la Federacion y su Gacetq,

Novena Epoca, cuyo texto y rubro indican:

“LEGITIMACION, ESTUDIO OFICIOSO DE LA. La
legitimacion de las partes constituye un
presupuesto procesal que puede estudiarse de
oficio en cualquier fase del juicio, pues para que
se pueda pronunciar sentencia en favor del
actor, debe existir legitimacion ad causam sobre
el derecho sustancial, es decir, que se tenga la
fitularidad del derecho confrovertido, a fin de
que exista una verdadera relaciéon procesal entre
los interesados”.

Al respecto, el ordinal 179 del Cddigo Adjetivo
Civil en vigor, establece: “Solo puede iniciar un
procedimiento judicial o intervenir en él, quien tenga
interés en que Ila autoridad judicial declare o
constituya un derecho o imponga una obligacion y
quien tenga el interés contrario”. En efecto, el
dispositivo 191 del precepto legal en cita, establece:
“Habrd legitimacion de parte cuando la pretension se
gjercita por la persona a quien la Ley concede
facultad para ello y frente a la persona confra quien
deba ser gjercitada. Nadie puede hacer valer en juicio
en nombre propio, un derecho ajeno excepto en los
Ccasos previstos por la Ley”. En ese tenor, es menester en
primer término, establecer la diferencia entre la
legitimacion en el proceso y la legitimacion en la
causa; pues la primera es un presupuesto procesal que
se refiere a que la persona que ejerce el derecho, es
capaz y tiene facultades para hacerlo valer, en
nombre y representacion del fitular del mismo, cuya
inexistencia impide el nacimiento del ejercicio del
derecho de accidon deducido en el juicio; mientras que
la segunda, implica tener la fitularidad del derecho
que se cuestiona en el juicio, el cual es una condicién
para obtener sentencia favorable. Ahora bien, la
legitimacion activa en la causa consiste en la

identidad del actor con la persona a cuyo favor estd la
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ley; en consecuencia, en esta segunda hipodtesis, el
actor estd legitimado cuando ejerza un derecho que
realmente le corresponde. Tiene aplicacion a lo
anterior, el criterio sustentado por el Tercer Tribunal
Colegiado en Materia Civil del Primer Circuito,
publicado en la pdagina 99, del Tomo 199-204, Sexta
Parte, Séptima Epoca del Semanario Judicial de la

Federacion, que a la letra dice:

“LEGITIMACION "AD-CAUSAM" Y
LEGITIMACION "AD-PROCESUM". La legitimacién
en el proceso y la legitimacion en la causa son
situaciones juridicas distintas, toda vez que Ila
primera de ellas, que se identifica con la falta de
personalidad o capacidad en el actor, se
encuentra referida a un presupuesto procesal,
necesario para el ejercicio del derecho de
accién que pretenda hacer valer quien se
encuentre facultado para actuar en el proceso
como actor, demandado o tercero; la falta de
personalidad se refiere a la capacidad, potestad
o facultad de una persona fisica o moral, para
comparecer en juicioo a nombre o en
representacion de ofra persona, en los términos
de los articulos 44 a 46 del Codigo de
Procedimientos Civiles, por lo que si no se
acredita tener personalidad," legitimatio ad
procesum", ello impide el nacimiento del ejercicio
del derecho de accidn deducido en el juicio; es
decir, la falta de dicho requisito procesal puede
ser examinada oficiosamente por el Juez de la
instancia, conforme lo dispone el articulo 47 del
Codigo de Procedimientos Civiles, o bien opuesta
como excepcion por el demandado en términos
de lo preceptuado por la fraccién IV del articulo
35 de dicho ordenamiento, en cuyo caso, por
tratarse de una excepcion dilatoria que no tiende
a destruir la accién ejercitada, sino que retarda su
curso, y ademds de previo vy especial
pronunciamiento, puede resolverse en cualquier
momento, sea durante el procedimiento o en la
sentencia; en cambio, la legitimacidn activa en la
causa es un elemento esencial de la accién que
presupone o implica la necesidad de que la
demanda sea presentada por quien tenga la
fitularidad del derecho que se cuestiona, esto es,
que la accién sea entablada por aquella persona
que la ley considera como particularmente
idénea para estimular en el caso concreto la
funcion jurisdiccional; por tanto, tal cuestion no
puede resolverse en el procedimiento sino
Unicamente en la sentencia, por tratarse de una
cuestion de fondo, perentoria; asi, estima este
Tribunal Colegiado que cuando la Suprema Corte
de Justicia de la Nacion alude a que Ila
legitimacion puede estudiarse de oficio en
cualquier fase del juicio, se refiere a la
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legitimacion "ad procesum”, no a la legitimacion
ad causam. En consecuencia, si la parte
demandada niega el derecho que hace valer la
parte actora, por considerar aquélla que ésta no
es la titular del derecho litigioso, resulta inconcuso
que se frata de una excepcidn perentoria y no
dilatoria que tiende a excluir la accidon deducida
en el juicio, por lo que tal cuestion debe
examinarse en la sentencia que se llegue a
pronunciar en el juicio.”.

En ese sentido, y como ha quedado establecido,
se entiende como legitimaciéon procesal activa, la
potestad legal para acudir al érgano jurisdiccional con
la peticion de que se inicie la tramitacion del juicio o de
una instancia, conociéndosele con el nombre de
legitimacion ad procesum; y por cuanto a la
legitimacion pasiva, se enfiende como la persona
obligada por la ley para satisfacerlo; asi también,
tenemos que la legitimacién en el proceso, debe ser
entendida como un presupuesto del procedimiento
que se refiere o a la capacidad para comparecer al
juicio, para lo cual se requiere que el compareciente
esté en pleno ejercicio de sus derechos civiles, o a la
representacion de quien comparece a nombre de ofro.
Por cuanto a la legitimacion en la causa, ésta debe ser
entendida como wuna condicion para obtener
sentencia favorable, consiste en la identidad del actor
con la persona a cuyo favor estd la ley; es decir, que se
tenga la titularidad del derecho controvertido, a fin de
que exista una verdadera relacion procesal entre los
inferesados, en consecuencia, el actor estard
legitimado en la causa cuando ejercita un derecho
que realmente le corresponde; ello de conformidad
con lo dispuesto por el articulo 191 de la Ley Adjetiva
Civil vigente en el Estado de Morelos transcrito en lineas
precedentes. llustrando a lo anterior tenemos la
jurisprudencia registrada bajo el nUmero 169271, visible
en la pdgina 1600, del Tomo XXVIII, Julio de 2008, en el
Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta,

correspondiente a la Novena Epoca, la cual cita:
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“LEGITIMACION EN LA CAUSA. SOLO PUEDE
ESTUDIARSE EN LA SENTENCIA DEFINITIVA. Debe
distinguirse la legitimacion en el proceso, de la
legitimacion en la causa. La primera es un
presupuesto del procedimiento que se refiere o a
la capacidad para comparecer al juicio, para lo
cual se requiere que el compareciente esté en
pleno ejercicio de sus derechos civiles, o a la
representacion de quien comparece a nombre
de oftro. En este sentido, siendo la legitimacion ad
procesum un presupuesto procesal, puede
examinarse en cualquier momento del juicio,
pues si el actor carece de capacidad para
comparecer a él o no justifica ser el representante
legal del demandante, seria ociosa la
continuacion de un proceso seguido por quien no
puede apersonarse en el mismo. En cambio, la
legitimacidon en la causa, no es un presupuesto
procesal, sino una condicidon para obtener
sentencia favorable. En efecto, ésta consiste en la
identidad del actor con la persona a cuyo favor
estd la ley; en consecuencia, el actor estard
legitimado en la causa cuando ejercita un
derecho que realmente le corresponde. Como se
ve, la legitimacion ad causam atane al fondo de
la cuestion litigiosa y, por tanto, Idgicamente, sdlo
puede anadlizarse en el momenfo en que se
pronuncie la sentencia definitiva.”.

TERCER TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA
CIVIL DEL SEXTO CIRCUITO.

En tal tesitura, dicha relaciéon juridica sustancial,
como una de las condiciones para acoger la accion,
en principio corresponde al actor acreditarla
demostrando su calidad de fitular del derecho vy la
calidad de obligado del demandado tal como lo
prevé el articulo 191 del Cdédigo Procesal Civil en vigor;
situaciéon legal que se encuenfra debidamente
acreditada con el documento base de la accién
consistente en el confrato de arrendamiento celebrado
entfre *¥x*dxddxd  on sy cardcter de arrendatario y
*Exdkxkxkxrt en su cardcter de arrendatario; ¥#xdEkdxdxk
en su cardcter de subarrendador; *#xdxdxskxk on gy
calidad de fiador; *****&*xxk¥ aon sy calidad de fiador y
*edkdrrkdid®x en su calidad de fiador, respecto del bien

inmueble identificado como Local “A”, ubicado en la

propiedad con clave catastrql *###xkdes , @ FREREEERRRR ,
con una superficie aproximada de 750 m2; del que, se

colige que le asiste el derecho al actor *#*#x&xxsx% Hara
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hacer valer las pretensiones que reclama, por haber
celebrado con la parte demandada el acuerdo de
voluntades referido; es decir, por existir la relacion
juridica entre las partes de la cual derivan las
prestaciones de los actores; ello, sin perjuicio del andlisis
posterior de la accion ejercitada, pues el estudio de la
legitimacion, no significa desde luego la procedencia

de la accidn misma.

lll.- ESTUDIO DE LAS DEFENSAS Y EXCEPCIONES DE
LA ACCION PRINCIPAL. Por cuestidon de técnica juridica,
y atendiendo a que los demandados **##xkd®xx an sy
cardcter de arrendatario; ¥***x#x*¥x% ‘on sy cardcter de
subarrendador; **###xxkdEx - on su calidad de fiador y
dkkxxkdExx en su calidad de fiador; opusieron defensas
y excepciones al momento de contestar la demanda

entablada en su conftrag, siendo las siguientes:

“l.- LA EXCEPCION DE FALTA DE ACCION Y
DERECHO PARA DEMANDAR LA RESCISION DEL
CONTRATO BASE DE LA ACCION POR MORA EN EL
PAGO DE LA RENTA, POR LA FALTA DE UNO DE LOS
ELEMENTOS DE PROCEDENCIA DE LA ACCION.

2.- LA DE FALTA DE ACCION Y DERECHO PARA
RECLAMAR LA PENA CONVENCIONAL ESTABLECIDA EN
EL SEGUNDO PARRAFO DE LA CLAUSULA SEGUNDA DEL
CONTRATO BASE DE LA ACCION EN ATENCION A LO
ESTABLECIDO EN EL ARTICULO 1881 DEL CODIGO CIVIL
PARA EL ESTADO LIBRE Y SOBERANO DE MORELOS.

3.- LA DE NULIDAD DE LA CLAUSULA PENAL.

4.- LA DE CASO FORTUITO O FUERZA MAYOR.

5.- EXCEPCION DE ORDEN Y EXCLUSION.

é.- LA DE OSCURIDAD DE LA DEMANDA.

7.- LA DE COMPENSACION.

8.- LA DE FALTA DE ACCION Y DERECHO PARA
RECLAMAR EL PAGO DE LOS GASTOS Y COSTAS.".

Respecto a las excepciones marcadas con |os
numeros 1, 2 y 8, debe decirse que las mismas, mds que
excepcion es una negacion del derecho ejercitado,
cuyo efecto juridico es la inexistencia de la demanda y
arroja la carga de la prueba al actor, obligando de
esta manera al suscrito a examinar todos los elementos
constitutivos de la accidén invocada por el actor, a
efecto de determinar al resolver el fondo del juicio en

estudio, sobre la procedencia o improcedencia de la
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accion. llustra lo anterior el criterio emitido por la Tercer
Tribunal Colegiado del Segundo Circuito, en la tesis
emitida en la Octava Epoca, con nimero de registro:
216619, Tipo de Tesis: Aislada, Fuente: Semanario
Judicial de la Federacion, Tomo XI, Abrii de 1993,
materia: Civil, Laboral, pagina: 237, bajo el siguiente
rubro y texto:

“...DEFENSAS. SINE ACTIONE AGIS. No
constituye propiamente hablando una excepcion,
pues la excepcion es una defensa que hace valer el
demandado para retardar el curso de la accién o
para destruirla, y la alegacién de que el actor carece
de accidén, no entra en esa division. Sine actione agis
no es otra cosa que la simple negacién del derecho
gjercitado, cuyo efecto juridico en juicio, solamente
puede consistir en el que generalmente produce la
negacion de la demanda, o seq, el de arrojar la carga
de la prueba al actor, y el de obligar al juez a

examinar todos los elementos constitutivos de la
accion...”

Respecto de las excepciones marcadas con 1os
numeros 3, 4, 5y 7, cabe mencionar que si bien es
cierto, los demandados ofrecieron como pruebas para
acreditar sus excepiones. las Documentales Privadas
consistentes en diversos correos electronicos los cuales
obran glosados a fojas 142 a 181 del expediente en que
se actlua; Bilete de Deposito de fecha ocho de
septiembre de dos mil veinte, emitido por *##*xsdd®xx Hor
la canfidad de $236,637.67 (doscientos treinta y seis mil
seiscientos freinta y siete pesos 67/100 m.n.), por
concepto del 50% (cincuenta por ciento) de renta de
los meses de mayo, junio, julio y agosto de dos mil
veinte, y por el importe total de la renta del mes de
septiembre de dos mil veinte, con IVA incluido menos
las retenciones correspondientes; copias simples de los
recibos de pagos de servicio de agua del mes de julio
de dos mil veinte; y del servicio luz de los meses de abril
y julio de dos mil veinte; sin embargo, dichas probanzas
resultan ineficaces para los fines propuestos por sus
oferentes, pues las mismas no son suficientes para
desvirtuar la accion de Arrendamiento que en su contra

hace valer ***xdxkdxk  mdaxime que los mismos
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demandados — *#xExExExEx - en sy cardcter  de
arrendatario;  FxExEkxdkxdxk - en sy cardcter  de
subarrendador; #**#*xkExxk on sy calidad de fiador y
hdkkxxkddrx en su calidad de fiador, expresamente
aceptaron deber los meses que se les reclaman, tan es
asi, que exhibieron ante esta Autoridad el Billete de
Deposito de fecha ocho de septiembre de dos mil
veinte, emitido por #**k#xxd®xk nor la cantidad de
$236,637.67 (doscientos treinta y seis mil seiscientos
freinta y siete pesos 67/100 m.n.), por concepto del 50%
(cincuenta por ciento) de renta de los meses de mayo,
junio, julio y agosto de dos mil veinte; documental a la
que, se le concede valor probatorio en términos de los
articulos 444 y 490 del Cdodigo Procesal Civil vigente del
Estado de Morelos, lo que de suyo hace, se tenga por
aceptado el cobro de las pensiones rentisticas que por
esta via les reclaman; de ahi la improcedencia de las

excepciones mencionadas.

Por otra parte, respecto a la excepcion marcada
con el numero 6 consistente en la de Oscuridad de la
Demanda, la misma deviene improcedente en razén
de que de la lectura del escrito de demanda que nos
ocupaq, se advierte, que ésta se encuentra formulada
conforme a derecho, tan es asi, que del ocurso de
contestacion a la misma, se advierte que ¥**#x¥&xd*x an
su cardcter de arrendatario; *¥*¥**¥xkxk on sy cardcter
de subarrendador; **#*x*x&E¥xx on su calidad de fiador y
rkxdxdxd® en su calidad de fiador, dieron contestacion
a la misma, lo que denota que no se les dejé en estado
de indefension; tan es asi, que el libelo se admitié a
trdmite e incluso, se le corrié traslado con el mismo, y
como se apuntd los ciatos demandados dieron
contestaciéon en todas y cada una de sus partes;
debiendo senalar ademds, que el suscrito Juzgador
tiene la obligacion de analizar de oficio la forma en
que se propuso la demanda, de donde bien se pudo

advertir alguna deficiencia que en concreto impidiera
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el estudio de su demanda, ya que el articulo 357 del
Caodigo Procesal Civil vigente en el Estado de Morelos,
refiere que si el Juez encuentra que la demanda es
oscura o irregular, prevendrd a la parte actora para
que la aclare, corrija o complete, senaldndole en
concreto sus defectos, por tanto, el hecho de que la
demanda se haya admitido en sus términos, impide
gue exista la defensa o la excepcidén de la oscuridad
de la demanda, puesto que previamente se analizd el
escrito inicial de demanda y se consideré apegado a
derecho, tan es asi que se le dio tfrdmite, por lo que, la

mencionada excepcion resulta improcedente.

Robustece lo anterior, el siguiente criterio
jurisprudencial, Quinta Epoca, emitido por la Suprema
Corte de Justicia de la Nacion, Tercera Sala, publicada
en el Semanario Judicial de la Federacion. Tomo LXXXI,

pdgina 1232, que reza:

“OSCURIDAD DE LA DEMANDA,
EXCEPCION DE. EI Codigo de Procedimientos
Civiles del Distrito Federal, anterior al vigente,
enumeraba entre las excepciones dilatorias, la
oscuridad o defecto legal en la forma de
proponer la demanda (articulo 28, fraccidon V);
pero el nuevo cdédigo ha hecho desaparecer
esa excepcion, y para precisar la idea de
eliminar esa clase de defensas que sdlo
retardan los juicios, senala expresamente en el
articulo 36, cuales son las excepciones de
previo y especial pronunciamiento, admisibles
en los juicios ordinarios y sumarios. Las
disposiciones de los articulos 255 y 257 del
cddigo vigente, explican la desaparicion de la
excepcion de que se trata, pues el primero de
ellos senala los requisitos que debe contener la
demanda, y el segundo autoriza al Juez, si la
demanda fuere oscura o irregular, para
prevenir al actor que la aclare, corrija o
complete, hecho lo cual, le dard curso. Esto
significa que queda a cargo del Juez la
apreciacién de si la demanda es oscura o
iregular y la ley le otorga la facultad para
corregir inmediatamente cualquiera
deficiencia, con el objeto de acelerar la
framitacion del juicio y expeditar el despacho
de los negocios. Por tanto, es evidente que ya
no puede resucitarse la antigua practica de la
excepcion perentoria o dilatoria, fundada en
la oscuridad o defecto legal en la forma de
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proponer la demanda, porque de hacerse
esto, se contrariaria el espiritu de la reforma y
volveria a implantarse esa prdctica, que por
perjudicial, quedd abolida.”.

Amparo civil directo 4453/43. Gomez
Girén Enrique. 17 de julio de 1944. Unanimidad
de cuatro votos. El Ministro Carlos I. Meléndez
no intervino en la votacion este asunto por las
razones que constan en el acta del dia. La
publicacion no menciona el nombre del
ponente.

Véase: Apéndice al Semanario Judicial
de la Federacion 1917-1985, Octava Parte,
Comun, pdgina 190, tesis 126, de rubro: "
DEMANDA DE AMPARO OSCURA, IRREGULAR O
IMPRECISA.".

Asi como, la tesis con nUmero de registro 214059,
emitida por los Tribunales Colegiados de Circuito,
Octava Epoca, publicada en el Semanario Judicial de
la Federacion, Tomo Xll, Diciembre de 1993, Materia
Civil, Pagina 890.

“EXCEPCIONES, EXAMEN DE LAS. Las
disposiciones contenidas en el articulo 602 del
Cddigo de Procedimientos Civiles del Estado de
Michoacdn, de aplicacién supletoria al Cddigo
de Comercio, impone al juzgador la obligacion
de analizar en la sentencia, entre otros aspectos,
fodas las excepciones llevadas a juicio por las
partes, con la salvedad de que si concurren
perentorias con dilatorias se ocupe primero de
éstas, y sélo que ninguna de ellas prospere
examine aquellas otras; pero como la norma en
comento no establece la forma o sistema técnico
juridico para el examen de las excepciones, debe
entenderse que el juzgador tiene facultad para
hacerlo particularmente, una por una, O en
conjunto si la naturaleza de las mismas lo permite,
sin que con ello se cause perjuicio a la parte que
las invocd, a menos que se omita indebidamente
el estudio de alguna, ya que el espiritu del
indicado precepto es que se analicen todas y
cada una de las excepciones opuestas, con
independencia del modo como se haga.”.

PRIMER TRIBUNAL COLEGIADO DEL DECIMO
PRIMER CIRCUITO.

Amparo directo 367/93. Manuel Marin Lopez
y coagraviados. 9 de agosto de 1993.
Unanimidad de votos. Ponente: Héctor Federico
Gutiérrez de Velasco Romo. Secretario: Antonio
Rico Sanchez
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IV.- No existiendo cuestidon incidental que
requiera previo andlisis, se procede a resolver el fondo
del presente juicio, en ese orden de ideas, el actor
hrkkxdEREE  reclama de FEExEEREXX - on sy cardcter de
arrendatario;  ¥xExxEkxkEkx - on sy cardcter de
subarrendador; *#*xxkdExxk - en su calidad de fiador;
TkddxakdErx en su calidad de fiador y *xxdEsxdd* on sy

calidad de fiador, las siguientes prestaciones:

“1.- De Ila persona moral denominada
HHIIIXXXXXX  on su cardcter de arrendatario por

conducto de su representante legal, y de la persona

moral denominadqg ¥¥¥¥¥*¥*F&%*  on oy cardcter de

subarrendatario por conducto de su representante
legal, la declaracién legal, que haga su seforia, de
rescision del contrato de arrendamiento de fecha 10
de enero del ano 2015, celebrado enfre el suscrito

FrEIIXXXXXX  cOmo arrendador y la persona moral

denominada ¥¥¥¥¥FEEEEEE - como arrendataria, quien
estuvo representada en este acto juridico, por el
***********Z, en relocién CI/ LOCCII ***********'
ubicado en Ila propiedad con clave catastral
***********' en IO ***********/ con una SUperﬁCie
aproximada de 750 m2, por violacién a las cldusulas
segunda, tercera, quinta y séptima, del contrato de
arrendamiento que quedo senalado en lineas
anteriores, toda vez, que el arrendatario y el
subarrendatario han omitido pagar de forma puntual
las pensiones rentisticas de los meses de enero,
febrero, marzo y abril del ano 2020.

2. De la persona moral denominada
en su cardcter de arrendatario por conducto de su
representante  legal, y de Ia persona moral
denominada ~ ¥¥¥xxkkkddk - on  su  cardcter de
subarrendatario por conducto de su representante
legal, la declaracién legal, que haga su senoria, de
rescision del contrato de arrendamiento de fecha 10
de enero del ano 2015, celebrado entre el suscrito

HHEIXXXXXXX como arrendador y la persona moral
denominada ¥¥¥¥EEEEEEE - como arrendataria, quien
estuvo representada en este acto juridico, por el
FhEdddddREX en relacidon al Loca| *exxxx*®®sE bicado

en la propiedad con clave catastrql ***xxssss

, enla
*rkkdbEFRXX  coOn una superficie aproximada de 750

m2, por violacién a las cldusulas segunda, terceraq,
quinta y séptima, del contrato de arrendamiento que
quedo sefalado en lineas anteriores, toda vez, que el
arrendatario y el subarrendatario han omitido pagar
de forma puntual las pensiones rentisticas de los meses
de enero, febrero, marzo y abril del ano 2020.

3. Como consecuencia de la rescision del
contrato de arrendamiento de fecha 10 de enero de
2015, que quedd relacionado en los apartados que
antecede se reclama de Ila persona moral

denominada  ¥EE¥**REEE - on  su cardcter de
arrendatario por conducto de su representante legal,
se reclama la desocupacién y entrega a mi favor, del

bien inmueble identificado como locql *¥¥ddkdddss

seseskedkesk sk sk sk
,
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ubicado en Ila propiedad con clave catastral
***********/ en ***********, con una SUperﬁCie
aproximada de 750m2, que fue materia del contrato
de arrendamiento cuya rescision ahora demando,
para que se me enfregue en las mismas condiciones
en que lo recibid.

4. De los demandados persona moral

denominadqg  ¥¥¥¥EEEEERE  0n sy cardcter de

arrendatario por conducto de su representante legal, y

de la persona moral denominadq *****¥xxxx* on su

cardcter de subarrendatario por conducto de su
representante legal, de la persona moral denominada

TkddddRRXXE N su cardcter de fiador por conducto de
su representante legal y de los sefiores ¥¥ddddddddd

TkddxrdAER* en lo personal; en su cardcter de fiadores,
se reclama el pago de la cantidad de $248,221.35
(doscientos cuarenta y ocho mil doscientos veintiun
pesos 35/100 m.n.), por concepto de las rentas
adeudadas correspondientes a los meses de mayo,
junio y julio del afno 2020, mds las rentas mensuales que
se sigan causando hasta la desocupacion y entrega
del inmueble arrendado, precisando que la renta
mensual para este ano 2020 es de $82,740.45 (ochenta
y dos mil setecientos cuarenta pesos 45/100 m.n.)] mds
el impuesto al valor agregado (IVA), y que el
arrendatario estd obligado a cubrir mensualmente al
suscrito, considerando los incrementos anuales del
10%, pactado entre los contratantes en la cldusula
tercera del contfrato de arrendamiento base de la
accioén.

5. De los demandados persona moral
denominada  “propiedades =~ FEEEEEEEEEE a0 gy
cardcter de arrendatario por conducto de su
representante  legal, y de Ila persona moral

denominada ~ ¥EEEEERRREEE - on su cardcter de
subarrendatario por conducto de su representante

legal, de la persona moral denominadq ***dddskss

en su cardcter de fiador por conducto de su

representante legal y de los sefores ¥iddddddddd

*kkkXXREXEE 2N |0 personal; en su cardcter de fiadores,
se reclama el pago de la cantidad que resulte por
concepto de los intereses moratorios causados a razén
del 6% mensual pactado en la cldusula séptima, del
contrato de arrendamiento de fecha 10 de enero del

ano 2015, que se exhibe como base de la accién en

vitud de que la arrendataria *¥¥¥¥*EEE*x - 5550 al

suscrito de manera extempordnea las pensiones
rentisticas correspondientes a los meses de enero,
febrero, marzo y abril del afio 2020, cantidad que serd
liquidada en ejecucidn de sentencia.

6. De los demandados persona moral

denominadq  F¥¥¥EEEEERE  0on U cardcter de

arrendatario por conducto de su representante legal, y

de la persona moral denominadqg *¥*****¥¥¥¥* on su

cardcter de subarrendatario por conducto de su
representante legal, de la persona moral denominada

FkkkIIRXXEE 2N suU cardcter de fiador por conducto de

su representante legal y de los sefiores *¥d#E*xssssk

kdgxRIEER® e lo personal; en su cardcter de fiadores,
se reclama el pago de la cantidad que resulte por
concepto de intereses moratorios a razén del 6% que
se sigan causando, cantidad que deberd ser
computada a partir de la fecha en la que Ia
arrendataria y el subarrendatario incurrieron en mora
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en el pago de cada una de dichas pensiones
rentisticas y hasta el momento en que haga el pago
completo de las mencionadas pensiones rentisticas de
forma completa, cantidades que de igual forma, serdn
liquidadas en ejecucidn de sentencia.

7. De los demandados persona moral

denominadqg ~ ¥**EkE¥XEEEX - on  su  cardcter de
arrendatario por conducto de su representante legal, y

de la persona moral denominadq *¥¥¥kkkdddd on sy
cardcter de subarrendatario por conducto de su
representante legal, de la persona moral denominada

lxdkdpdkgRd* en su cardcter de fiador por conducto de

su representante legal y de los sefiores **¥ddds®srs

FkddxpRAIER® €N lo personal; en su cardcter de fiadores,
se reclama el pago de la cantidad de $1,200 (mil
doscientos pesos 00/100 m.n.) diarios de pena
convencional, que mensualmente equivalen
aproximadamente a $36,000.00 (treinta y seis mil pesos
00/100 m.n.), dependiendo el mes de que se trate
desde que el arrendatario incumplié la cldusula
segunda del contrato base de la accién, hasta el dia
en que el arrendatario decida entregar la propiedad
arrendada independientemente del pago de la
pension rentistica que se sigan venciendo.

Y que al dia de hoy la mencionada pena
convencional equivale a $1,574,400.00 (un millén
quinientos sefenta y cuafro mil cuatrocientos pesos
00/100 m.n.), mds IVA por concepto de pena
convencional de $1,200.00 (mil doscientos pesos
00/100 m.n.) por cada dia de retraso en la entrega de
la propiedad tal y como se convino en la cldusula
segunda del contrato base de la accidn, es decir, el
arrendatario tenia la obligaciéon de entregar el
inmueble arrendado el dia 31 de diciembre de 2016, a
las 11:00 am, salvo negociacion en una fecha anterior
al 31 de diciembre de 2016, enfre ambas partes que se
tendria por no valido cualquier convenio verbal y por
lo tanto, tendria que pagar una pena convencional
de $1,200.00 (mil doscientos pesos 00/100), diarios
independientemente de la pensidn rentistica y dicha
pena seria obligatoria hasta la entrega del local
arrendado. Y como se ve y consta esta pena
convencional empieza a generarse a partir del dia 1
de enero del ano 2017, y continua al dia de hoy que
siguen en posicion derivada usando y disfrutando la
localidad arrendada, sin un nuevo conftrato firmado
por ambas partes, en consecuencia, es procedente el
pago de esa pena convencional, hasta el dia en que
ellos decidan entregar la propiedad arrendada.”.

9. De los demandados persona moral

denominadqg  *¥¥EEEEEEEE - on sy cardcter de

arrendatario por conducto de su representante legal, y

de la persona moral denominadaq *¥*¥¥skksddk on su

cardcter de subarrendatario por conducto de su
representante legal, de la persona moral denominada
FrEIIIIXXXX 2N su cardcter de fiador por conducto de
su representante legal y de los sefiores ¥¥¥&ddsssss

FrEIIIIXXXX 2N |0 personal; en su cardcter de fiadores,
se reclama el pago al corriente de los servicios de luz,
agua, internet, teléfono, y ofros que hubiesen
contratado los hoy demandados, en el local
arrendado hasta la entrega del mismo. Tal y como se
obligd la arrendataria en la CLAUSULA DECIMA QUINTA
del citado contrato base de la accion.

10. De los demandados persona moral

denominadq  *¥¥¥EEkEEEEEE - on sy cardcter de
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arrendatario por conducto de su representante legal, y

de la persona moral denominadag ***¥*¥xxxx on su

cardcter de subarrendatario por conducto de su
representante legal, de la persona moral denominada

Fxdkxdkxdkxda® . en su cardcter de fiador por conducto

de su representante legal y de los sefiores ¥*¥&*xdksd
en lo personal; en su cardcter de fiadores, se reclama
que acrediten si se encuentran al corriente en el pago
de las rentas pactadas, asi como al corriente en el
pago de los intereses moratorios generados al dia de
hoy y de no acreditarlo, se proceda conforme a las
reglas del embargo precautorio sobre el inmueble
otorgado en garantia en la cldusula décima tercera,
del contrato de arrendamiento base de la accién y en
caso necesario sobre los bienes del arrendatario o de
los ofros fiadores.

11. El pago de los gastos y costas que genere la
tramitacion del presente asunto hasta su total
terminacion.”.

Al respecto, el arficulo 1875 del Cddigo Civil el
vigor senala lo siguiente: “...Hay arrendamiento cuando
las dos partes contratantes se obligan reciprocamente,
unaq, a conceder el uso o goce temporal de una cosa, y

la ofra, a pagar por ese uso o goce un precio cierto...”.

Por ofro lado el articulo 1948 del Ordenamiento
Legal invocado, establece como causas de
terminacion del contrato de arrendamiento la siguiente:
“... fraccion .- Por haberse cumplido el plazo fijado en
el contrato o en la ley o por estar satisfecho el objeto

para que la cosa fue arrendada...”.

De igual manera el arficulo 1949 del Codigo
antes citado establece que: “Si el arrendamiento se ha
hecho por tiempo determinado concluye el dia
prefijado. Si no se ha senalado tiempo, se observarad lo
que disponen los articulos 1938 y 1939 del mismo

Ordenamiento Legal”.

Asi también el articulo 1950 del Cdodigo antes

mencionado dispone que: “...Vencido un conirato de
arrendamiento tendrda derecho el inquilino, siempre que
este al corriente en el pago de las rentas, a que se le

prorrogue hasta por un ano ese contrato....”
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Para acreditar su accion la parte actora ofrecid
como pruebas la documental privada consistente en el
contrato de arrendamiento celebrado enfre *#xdxdsidxs
en su cardcter de arrendador y #*#kwkskxkx o gy
caracter de arrendatario; ****¥x&x¥x% "on sy cardcter de
subarrendador; **#*xdExidx - en su calidad de fiador;
TkddxakdErx en su calidad de fiador y *xxdEsxdd* on sy
calidad de fiador, el diez de enero de dos mil quince, al
cudl de conformidad con los articulos 490 y 491 del
Codigo Procesal Civil en vigor, se le otorga valor
probatorio, al no haber sido impughado en su
contenido y forma; la existencia de relaciéon
contractual entfre la parte actora y los demandados, vy
que de la misma se encuentran las condiciones vy
obligaciones a las cuales se sometieron las partes a
partir de la vigencia de dicho contrato del primero de
noviembre de dos mil dieciséis, con ferminacion el

treinta y uno de diciembre de dos mil dieciséis.

Asimismo la actora ofrecid6 como prueba la
Confesional y Declaracion de Parte a cargo de la parte
demandadaq, - kxExEExExE - en sy cardcter  de
arrendatario;  ¥k¥kExExExk - en sy cardcter de
subarrendador; #*#*xdxxExk - on sy calidad de fiador;
hkrkkrxkd* en su calidad de fiador y #*x#Exsdexk an sy
calidad de fiador, desahogadas en diligencia de
veinticuatro de noviembre de dos mil veinte, en la que
la persona moraql| **kExxdExx  poor conducto de su
representante legal, al responder el pliego de
posiciones formulado, manifestd: ‘“conocer a  su
presentante *¥**x#xdxd*k negd que su representada en su
calidad de subarrendataria estd obligada a cumplir
con todas y cada una de las cldusulas convenidas en el
contrato de arrendamiento base de la accién; negd
que su representada en su calidad de subarrendataria
omitié cumplir con lo pactado en la cldusula segunda
del contrato base de la accidén; negd que su

representada se ha abstenido de pagar la pena



29

convencional establecida en la cldusula segunda del
confrato base de la accidn y negd que su
representada este obligada a cubrir las pensiones
rentisticas estipuladas en el contrato base de la

accioéon.”.

El codemandado, #***k*xkkxsk gl momento de
contestar el pliego de posiciones, manifestd: *Conocer
a su pl’esenTOnTe ***********' negé que ***********' por
conducto de su Representante Legal #*¥x&xdxs®x firm¢o el
contrato de arrendamiento base de la accién; negd
también que él acepto ser fiador de forma solidaria y
mancomunada de *x*EExkExk - en el confrato de
arrendamiento de fecha diez de enero de dos mil
quince; negd que haya aceptado obligarse a pagar la
canfidad de $1,200.00 (un mil doscientos pesos 00/100
m.n.), diarios en caso de incumplimiento conforme a lo
establecido en la cldusula segunda del basal de la
accion; negd tener conocimiento que **#*¥dxddxk K990
de forma extempordnea las rentas de los meses de
enero, febrero, marzo y abril de dos mil veinte, del
inmueble materia de la Litis; negd saber que **#xdxdxdes
ha omitido pagar el interés moratorio de las pensiones
rentisticas de los meses de enero, febrero, marzo y abril
de dos mil veinte; negd que *¥¥*¥*xdxidx - omitid pagar las
rentas de los meses de enero, febrero, marzo y abril de
dos mil veinte del local arrendado; negd también, que
*hExkkxrdE* . haya omitido pagar los intereses moratorios
de las pensiones rentisticas de los meses de mayo, junio

y julio de dos mil veinte.

La empresa moraql **xxExxsk nor conducto de su
apoderado legal al momento de dar contestaciéon al
pliego de posiciones, manifestd: ‘“conocer a su
presentante #*xdxddxidx - qceptd conocer el local
% ok ok ok o ok ok ok ok ok ok UbiCOdO en ***********, Gcep-l-é que
TkkgxrkdEr*, por conducto de su representante legal

firmo el contrato de arrendamiento base de la acciéon



30

de fecha diez de enero de dos mil quince, en el que el
arrendador y *¥¥#x¥Ekxx¥dx an sy cardcter de arrendatario,
otorgaron su pleno consentimiento con el contenido de
las cldusulas, incluidas sus obligaciones; que en la
cldusula octava del contrato de arrendamiento de
fecha diez de enero de dos mil quince, **¥#*xkdE*x on sy
cardcter de arrendatario, recibid autorizacion por parte
de su presentante de subarrendar a la persona moral
xdxkxixrt el inmueble materia de este juicio; aceptd
que su representada y su presentante hayan pactado
en el confrato de arrendamiento de fecha diez de
enero de dos mil quince, que la vigencia de dicho
contrato de arrendamiento era por dos anos; negd que
su representada haya pactado en el contrato base de
la accidon, que enfregaria el bien inmueble materia de
litigio el dia treinta y uno de diciembre de dos mil
dieciséis, a las once de la manana y aclard que al
término de la vigencia de dicho confrato ambas partes
acordaron que operara la tacita reconduccion;
aceptd que su representada pactd como renta
mensual con el incremento del 10% (diez por ciento
anual) para el ano dos mil veinte, era de $82,740.45
(ochenta y dos mil setecientos cuarenta pesos 45/100
m.n.), mas el impuesto al valor agregado (IVA), menos
las retenciones correspondientes; que su representada
aceptd en la cldusula quinta del contrato de
arrendamiento de fecha diez de enero de dos mil
quince, que la renta la pagaria al arrendador en forma
puntual entre el dia uno y diez de cada mes, en el
domicilio ubicado en ***#*xxdddx mediante cheque a
nombre de *¥*xExxd®x o mediante transferencia al
banco que le indicara el actor; que su representada
aceptd pagar el 6% (seis por ciento) mensual de
intereses moratorios por cada pension rentistica dejada
de pagar puntualmente, interés que seria obligatorio
cubrir hasta cubrir la renta del mes no cubierto, asi
como a pagar los recargos e intereses por concepto

del impuesto al valor agregado, que omitiera pagar su
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representada; asi fambién, que en la cldausula séptima
del basal de la accidn su representada aceptd que la
impuntualidad del pago de la pensidon rentistica
mensual seriac  motivo de rescision del contrato,
argumentado, que a la fecha de vencimiento del
contrato la parte actora jamds requirid la
desocupacion del inmueble y de mutuo acuerdo
aceptd el pago de las rentas con el correspondiente
incremento anual por un periodo de mds de fres ano y
medio, por lo que operd la tacita reconduccion; que su
representada se obligd en el basal de la accidn
cldusula octava a subarrendar el bien materia de este
juicio Unicamente g **#x&x&xsxx. v que a su vez, la moral
citada podria subarrendar a otra persona con el
consentimiento  por escrito del arrendador; que su
representada firmd el contrato de arrendamiento de
fecha diez de enero de dos mil quince, base de la
accion; aceptd que su representada en la cldusula
décima tercera del basal de la accion designd como
fladores en forma solidaria y mancomunada a la
persona moraq| **xkExxdxxk g C.P. FERNANDO QUINTERO
conducto de su representante #¥¥¥xExdxix  dejd en
garantia para el cumplimiento del basal de la accién la
Fraccion del Lote de Terreno y construccion ubicado en
hxkkxdErF*, inscrito en la seccidn primera, tomo
hkxkkxrdEx Volumen tfercero, serie *®xdExd®x - fojas
Registro PuUblico de la Propiedad de la Ciudad de
México, aclarando, que su representada ha actuado
de buena fe, con el propdsito de llegar a un posible
acuerdo con el actor para el pago de las rentas, a lo
cual su presentante durante tres anos y medio se negd
a la renovacion del basal de la accidon, y por ende no
le corresponde al actor derecho alguno sobre esa
propiedad; negd que su representada deberia restituir
el bien inmueble arrendado el dia freinta y uno de

diciembre de dos mil dieciséis, a las once horas,
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aclarando, que en ningun momento su presentante le
solicitd la devolucion del bien raiz arrendado y negd
que a consecuencia de no haber realizado Ila
devolucion del inmueble arrendado deberia pagar al
arrendador la cantidad de $1,200.00 (un mil doscientos
pesos 00/100 m.n.) diarios, agregando que su
presentante no ofrecid prueba con la cual acredite
haya requerido la devolucion del inmueble, y que
ademdads se vio beneficiado con el incremento de las
rentas de manera anual que fijaban su presentante y su
representada; negd que su representada pagd de
forma extempordnea las mensualidades de enero,
febrero, marzo, abril, mayo, junio, julio, agosto,
septiembre, octubre y noviembre, todas de dos mil
veinte, asi también, negd que omitid pagar los intereses
moratorios al é% (seis por ciento) por cada una de
dichas pensiones rentisticas, aclarando, que por
cuestiones internas del corporativo de su representada
se solicitd a su presentante que a partir del cuarto ano,
posterior a la vigencia del contrato basal era
indispensable la formalizaciéon y renovacion del mismo,
y que su presentante se negd a llegar a algun arreglo
por lo que su representada al momento de la
contestacion de demanda anexd  billete  de
consignacion del cincuenta por ciento de los meses de
mayo, junio, julio y agosto de dos mil veinte, mas el
pago del cien por ciento de la renta del mes de
septiembre del mismo ano, en el que su representada
comenzd a tener flujo de efectivo; negd que su
representada en el basal de la accidén designd a los
fladores en forma solidaria y mancomunada de las
obligaciones pactadas; afimd que en la cldusula
décimo octava del basal de la accién se establecid
que la violacidon a cualquier cldusula seria motivo de
rescision de dicho contrato, argumentando, que la
principal violacion y falta de formalidad del contrato
fue a cargo del actor pues en ningun momento les

requirid la desocupacion del inmueble beneficidndose
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de manera dolosa durante mds de tres anos y medio
con el pago de las rentas y su correspondiente
incremento anual, por lo que no puede reclamar
inferés o pena convencional; negd que su
representada en incumplimiento a las cldusulas
segunda, tercera, quinta, sexta y séptima del basal de
la accion haya originado la rescision del contrato,
argumentando, que la principal violacion y falta de
formalidad del contrato fue a cargo del actor pues en
ningln momento les requirid la desocupacion del
inmueble beneficidndose de manera dolosa durante
mas de fres anos y medio con el pago de las rentas y su
correspondiente incremento anual, por lo que no
puede reclamar interés o pena convencional; que es
del conocimiento de su representada que la Autoridad
Federal, Estatal y Municipal, competentes se
abstuvieron de decretar la suspension de labores de la
negociacion instalada en el inmueble arrendado
durante la pandemia y hasta la fecha de la entrega de
la localidad, aclarando que su representada en ningun
momento manifestd que se vio afectada por una
suspension de actividades a su negocio, sino a un flujo
de efectivo derivado de la pandemia generada por el
Covid-19.

Mientras que, *¥*x&#xxddx on sy calidad de fiador,
a las posiciones que previamente fueron calificadas de
legales, manifestd: “conocer de nombre a su
presentante, que no conoce el locql **xusddddsx
ubicado en ***##xxidd*  que sabe que existe, pero no lo
conoce; gue si es de su conocimiento que ¥¥#xdkxdxis
por conducto de su Representante Legaq| #*x#ddsukds
frmd contrato de arrendamiento de fecha diez de
enero de dos mil quince, con #¥xkExidxxk que el
deponente si aceptd ser fiador en forma solidaria y
mancomunada de #*x#xdxxk en dicho contrato de
arrendamiento base de la accidén; que si acepto en su
calidad de fiador a obligarse a pagar una pena

convencional de $1,200.00 (un mil doscientos pesos
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00/100 m.n.) diarios, de conformidad con la cldusula
segunda del basal de la accién; negd que se haya
obligado de forma solidaria y mancomunada a las
obligaciones pactadas en el confrato base de la
accion; negd saber si *¥FxExExExk - 50gd de manera
extempordnea las rentas de los meses de enero,
febrero, marzo, abril, mayo, junio y julio, todos de dos

mil veinte.

Asi también, ¥*¥*¥*x&xdx an sy calidad de fiador, al
omitir presentarse a la diligencia de Pruebas y Alegatos
desahogada el veinticuatro de noviembre de dos mil
veinte, fue declarada confesa, por tanto, de manera
ficta, refirid: "Conocer a su presentante, que si tiene
conocimiento que el contrato de arrendamiento base
de la accidon es en relacion al local ¥**#x*xd** yhicado
en ¥xxkdExxEE  que con fecha diez de enero de dos mil
quince, su representada firmod el confrato base de la
accion aceptando fungir como fiador en forma
solidaria y mancomunada de #*¥#xdxxdxk - que si tiene
conocimiento que en fecha trece de noviembre de dos
mil veinte, ¥**&&xxdxxk  Hor conducto de su apoderado
legal entregd las llaves y posesion al arrendatario ante

la presencia del actuario adscrito a este Juzgado.”.

Respecto de la prueba de declaracién de parte
a cargo de en la que la persona moraql| ##xxdsExesk “Hor
conducto de su representante legal, al responder el
interrogatorio formulado, manifestd: “conocer a su
presentante  ¥x¥xkkxdxdkx - negd conocer el local
Hedesk ek ek ek Ub|CGdO en ***********, negé -I-ener
conocimiento que su representada tiene conocimiento
gue su presentante y ¥xkExdxxdx  firmo yn contrato de
arrendamiento por el local mencionado; asintid que su
representada firmé contrato de subarrendamiento con
hxkxkxirrt.  negd que su  representada  tenga
conocimiento del contenido del contrato base de la

accidn; negd que su representada tenga conocimiento
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que *xEExdxxEx - Hago de manera extempordnea las
pensiones rentisticas de los meses de enero, febrero,
marzo y abril de dos mil veinte, asi como, que omitid
pagar  los intereses moratorios de dichas
mensualidades, negd que su representada fiene
conocimiento de que la persona morql| Hdsxskddesk
incumplié en pagar la pena convencional pactada en
la cldusula segunda del basal de la acciéon; negd que
su representada este obligada a cumplir con todas vy
cada una de las cldusulas convenidas en el contrato
de arrendamiento base de la acciéon; negd que su
representada en su calidad de subarrendataria omitié
cumplir con lo pactado en la cldusula segunda del

confrato base de la accién.”.

El codemandado, #***#k#xxkd® —ql momento de
contestar el interrogatorio cadlificado de legal,
manifestd: "Conocer a su presentante ¥#xd*xdxddx negd
conocer el locql ¥*¥x¥kxd®x phicado en ***Exd*xd*. negod
saber si su presentante dio en arrendamiento el local
mencionado g ****xExdxEx negd que él en su calidad de
fiador de #*¥*#xx¥xdx  on el basal de la accion tuvo
conocimiento que la moral citada tenia la obligacion
de devolver el local citado a el dia freinta y uno de
diciembre de dos mil dieciséis, a las once horas; negd
gue otorgd su pleno conocimiento para ser en todas y
cada una de las obligaciones de *x#*xkkxkd* on gl
contrato de arrendamiento base de la accién; negd
que el arrendatario y/o fiador estdn obligados a pagar
la cantidad de $1,200.00 (un mil doscientos pesos
00/100 m.n.), diarios por el incumplimiento convenido
en la cldusula segunda del basal de la accidon; negd
tener conocimiento que *¥*#xdxdxs* omitid pagar de
forma completa las rentas de los meses de enero,
febrero, marzo y abril de dos mil veinte, asi como sus
intfereses moratorios; negd tener conocimiento que
erkxdkxkxd®  omitid pagar las rentas de los meses de

mayo, junio y julio de dos mil veinte, asi como sus
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infereses moratorios; negd que él en su calidad de
fiador estd obligado a pagar las pensiones rentisticas,
los intereses moratorios y la pena convencional que no

cumpla la arrendataria.”.

La empresa morq| **#x#dxxdEx nor conducto de su
apoderado legal al momento de dar contestacion al
interrogatorio, manifestd: “conocer a su presentante
*hxkdkxdkrd* aceptd conocer el local *¥x¥*xdxd®x yhicado
su representante legal firmd el confrato de
arrendamiento base de la accién de fecha diez de
enero de dos mil quince; negd que su representada
entregaria el bien inmueble materia de litigio el dia
treinta y uno de diciembre de dos mil dieciséis, a las
once de la manana y aclardé que, de manera verbal su
representada y su articulante acordaron la continuidad
del arrendamiento viendose beneficiado el actor con el
cobro de las rentas y su incremento anual durante mds
de fres anos y medio; negd que su representada este
convencida que en la clausula segunda del basal de la
accion se establecid que no se tendria por valido un
convenio verbal, reiterando que ambas partes
continuaron con el arrendamiento de manera verbal;
acepto saber que el contrato base de la accion
contiene la voluntad de las partes; acepto saber que lo
establecido en los confratos debe cumplirse,
argumentando, que no existe prueba en el presente
asunto con la que el actor acredite haber solicitado la
devolucidn del bien inmueble arrendado; que si sabe
que la morqgl| **xkExdExk. g emitido facturas a diversos
clientes senalando como domicilio el del bien inmueble
arrendado en el basal de la accion; negd que su
representada haya omitido la entrega del inmueble
arrendado en términos de los dispuesto en la cldusula
segunda del basal de la accién, argumentando que no
hay incumplimiento porgue el arrendador no les requirié

la enfrega de dicho inmueble; que en ningln momento
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el arrendatario mostro interés en formalizar un nuevo
contfrato a partir de la tferminacion de la vigencia del
confrato base de la accion aun y cuando durante mads
de tres anos y medio su representada tuvo la intencion
de celebrar un nuevo contfrato para formalizar la
relacion aunado al acuerdo del monto de las rentas
establecido cada ano durante mds de tres anos y
medio; negd que su representada haya recibido
alguna notificacion de la Autoridad competente en la
que se le impidiera desarrollar sus actividades
comerciales de forma normal, aclarando que su
representada en ningun momento manifestd que se vio
afectada por una suspension de actividades a su
negocio, sino a un flujo de efectivo derivado de la
pandemia generada por el Covid-19; que su
representada no reconoce que huno pago tardio de la
renta de los meses de enero, febrero, marzo y abril de
dos mil veinte; asi tampoco reconocié que al pagar de
forma tardia dichas mensualidades incurrié en la figura
de incumplimiento de confrato y que en general su
representada no incurrid en incumplimiento del basal
de la accion que fuera motivo de rescision de contrato;
reconocio que de buena fe su representada consignd
rentas en este juzgado, pues su contraparte nunca
mostrd interés en formalizar la relacion con un nuevo
confrato por escrito u ofrecer a su representada
descuento minimo en el pago de las rentas a cambio
de pagarlo por adelantado y en una sola exhibicion y
que de manera dolosa el actor pretende ahora un
cobro de interés y penas convencionales carentes de
legalidad aun y cuando durante mds de fres anos y
medio el actor reconoce que hubo un incremento
anual sobre el importe de la renta inicial; negd que su
representada este obligada de acuerdo al basal de la
acciéon a pagar intereses moratorios de las pensiones

renftisticas vencidas.”.
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Mientras que, ****#*xxx¥% on sy calidad de fiador,
al inferrogatorio calificado de legal, manifesto:
“conocer de nombre a su presentante solo de nombre,
que no conoce el local **xkEExddx  ybicado en
*hxkkxdERE® Que si es de su conocimiento que Fxdxkdxddrk
por conducto de su Representante Legaql *d#xddxids
firmd confrato de arrendamiento de fecha diez de
enero de dos mil quince, con **¥*¥*xdxdx. negd saber
que ¥¥*xExdxdxk se obligd en la cldusula segunda del
basal de la accidn a enfregar el local arrendado el dia
treinta y uno de diciembre de dos mil dieciséis, a las
once horas; que si acepto en su calidad de fiador;
negd saber s ExEEEERERREX S 5090 de  manera
extemporédnea las rentas de los meses de enero,
febrero, marzo, abril, mayo, junio y julio, todos de dos
mil veinte, asi como sus infereses moratorios,
argumentando que él no estd enterado de cuestiones
administrativas; negd que en su calidad de fiador estd
obligado a pagar las pensiones rentisticas, los intereses
moratorios y la pena convencional que no cumpla la

parte arrendataria.”.

Medios probatorios a los que se les conceden
valor probatorio, en términos de lo dispuesto por los
arficulos 419, 427, 490 del Codigo Procesal Civil del
Estado de Morelos; toda vez que la misma se desahogd
reuniendo todos y cada uno de los requisitos legales;
qgue sirven para acreditar la existencia la relaciéon
contractual que dio vida al acto juridico celebrado por

"""""" |y ¥eExdxxdE*E on su cardcter de arrendatario;

exdkxkxirrt en su cardcter de subarrendador; ¥xkxdxdsdes
en su calidad de fiador; ***#**xd*xk* on sy calidad de
flaodor y (kkEExxkdExx - en su  calidad de fiador,
respectivamente, respecto del arrendamiento del local
manifestaciones que dan una certeza al suscrito
Juzgador para determinar dos cuestiones: La existencia

de la obligacion que contrajeron los demandados al
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momento de celebrar el confrato de arrendamiento
objeto de esta controversia, ademas las obligaciones
confraidas por ambas partes que son motivo de este
disenso, de las que igualmente se acredita los
demandados sabian el monto y fechas de pago de las
pensiones rentisticas, ademds de que fienen
conocimiento de la fecha de finalizacion del presente
contrato; pues si bien es cierto que, **kdExddEx
hxkdkxdErd* por si, en su calidad de fiadores y #xd#xdssdrk
en su calidad de Apoderado Legal de **##x&kxsd* “an sy
cardcter de subarrendador, manifestaron no saber la
fecha de la firma del basal de la accion, asi como
negaron tener conocimiento de las sanciones que
acarrearia el incumplimiento del documento base de la
acciodn, cierto es también, que sus firmas se encuentran
estampadas en dicha documental y que las mismas no
fueron objeto de probanza diversa con la cual se
pudiera acreditar que no fueron puestas de su puno y
letra por *#xdExderds \, dxdxrdxsd* por si, en su calidad de
fladores y #x*#xdexdxx eon su calidad de Apoderado
Legal de **#x¥*xdxx% on sy cardcter de subarrendador,
de lo que suyo hace, se acredite que los citados tenian
pleno conocimiento del incumplimiento al basal de la
accion que se les reclama; debiéndose mencionar, que
respecto a la moraql ***#x*x&xxkt o sy calidad de fiador,
fue declarada confesa en la diligencia de pruebas vy
alegatos de fecha veinticuatro de noviembre de dos
mil veinte; sin que pase desapercibido que la persona
moraq| *#xdkxkxxExd - on sy cardcter de arrendatario, a
través de su Apoderado Legal al momento de dar
contestaciéon al litigio incoado en su contra y en las
probanzas que ofrecid diversos correos electronicos los
cuales obran glosados a fojas 142 a 181 del expediente
en que se actua, con los cuales pretende acreditar que
le solicitd a la parte actora la renovacion del contrato
de arrendamiento, sin embargo, tal circunstancia no se
encuenfra debidamente corroborada con diverso

medio de prueba que de fuerza a dicha manifestacion,
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inclusive, el hecho que el actor *##***&kxxx haya tratado
con *#ExEkxxExEE quien segun el dicho de la demandada
*hxkdxkExd*  en su cardcter de arrendatario, es su
empleada, dicha circunstancia no se encuentra
corroborada con algun medio probatorio que sustente
lo manifestado por la moral demandada, por el
conftrario, de las pruebas ofrecidas y desahogadas en
autos, se aprecia que la demandada efectivamente
realizd pago extempordneo de las pensiones rentisticas
de los meses de enero, febrero, marzo y abril de dos mil
veinte, asi como el incumplimiento de los intereses
generados por el atraso de pago de dichas pensiones
rentisticas, y la pena convencional pactadas en la
clausula segunda, tercera, cuarta, quinta, y séptima del
basal de la accién, circunstancias que corroboran lo
argumentado por el actor en su escrito inicial de
demanda, ya que en efecto como se dijo
anferiormente los demandados si suscribieron el basal
de la acciéon, obligadndose asi al cumplimiento del
mismo, entre ellas al pago de las pensiones rentisticas,
los intereses moratorios en caso de incumplimiento de
pago de las rentas y la pena convencional en caso de
contfinuar ocupando el local #***#*x&kxxk hicado en la
hEkxkkrrdE* sin que mediara confrato por escrito del

mismo.

Por Ultimo la actora ofrecid6 como prueba la
presuncional en su doble aspecto legal y humana
consistente en todas y cada una de las actuaciones
procesales, desprendiéndose de ellos indicios vy
presunciones de cardcter legal que benefician a los
intereses de la actora en lo principal, y que al estar
todas ellas relacionadas entre si, se les otorga pleno
valor probatorio en términos de lo dispuesto por el
articulo 490 de la Ley Adjetiva Civil en vigor en el Estado

de Morelos.
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Sin que pase por inadvertido para este Juzgador
que dentro de la secuela procesal que en diligencia
frece de noviembre de dos mil veinte, se desahogd la
inspeccion judicial ofrecida por *#sxkxdssdx  on gy
cardcter de arrendatario, sobre el local *#xdxdxskrk
ubicado en *#**&*xidx*. en la que se hizo constar que el
actor *¥*¥x¥xxEx% recibid a su mas entera satisfaccion el
local mencionado realizdndose en el acto juridico la
entrega real y material de dicho bien raiz al actor
hdkkxxdkddxx es decir que en la actualidad el bien
inmueble objeto de arrendamiento se encuentra en

posesion del citado actor.

VI.- Ahora bien, valoradas una a una las pruebas
ofrecidas, resulta procedente la accidén de terminacion
del contrato de arrendamiento celebrado por
*erkrkrkiit  an su cardcter de arrendador y FxdxkxkskkE
en su cardacter de arrendatario; #x#xkxkExdx - on sy
cardcter de subarrendador; ****#x&xdx% aon sy calidad
de fiador; #***#xxdxxik  on su calidad de fiador vy
hExkkxrdE* en su calidad de fiador, respectivamente,
respecto del bien inmueble identificado como local
FRrbxbxkrir ybicado en *FxExE*REERE o5to se considera asi,
toda vez que de las constancias que obran en autos y
las pruebas ofrecidas por la actora, asociadas al
resultado de la confesional y declaracion de parte a
cargo de la parte demandada ya analizadas en esta
resolucion, es de advertirse que se corrobora y acredita
la existencia de un confrato de arrendamiento en el
que las partes confratantes se obligaron
reciprocamente una a conceder el uso y goce
temporal de una cosa y la ofra a pagar por ese uso O
goce un precio cierto, terminando dicho contrato de
arrendamiento por haberse cumplido el plazo fijado en
el contrato, esto es dos anos, segun lo dispuesto en la
cldusula segunda del contfrato, que inicio su vigencia
segun dicha cldusula a partir del uno de enero de dos

mil quince y fenecid precisamente el dia treinta y uno
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de diciembre de dos mil dieciséis, sin que conste en
autos prorroga o un nuevo contrato, mds aun que, en el
presente sumario, se encuentra acreditado que los
demandados = kxExsEkxdxxk - en sy cardcter  de
arrendatario; ~ *¥xEx*EkxExx - en sy cardcter de
subarrendador; *x##xdxidxk en su calidad de fiador;
TkddxakdErx en su calidad de fiador y *xxdEsxdd* on sy
calidad de fiador, respectivamente, incumplieron con
el pago de las pensiones rentisticas en forma puntual,
asi como no han cubierto los intereses moratorios de los
meses de enero a julio de dos mil veinte, lo que
actualiza la hipdtesis del articulo 1951 del Cddigo Civil
vigente del Estado, que en lo conducente dice;
“...PRORROGA DEL ARRENDAMIENTO UNA VEZ VENCIDO
EL CONTRATO. Vencido un contrato de arrendamiento

tendrd derecho el inquilino, siempre que esté al

corriente en el pago de las rentas, a que se le prorrogue

hasta por un ano ese contrato, |10 que no aconteciod tal

y como se adyvierte del desfile probatorio ya valorado
por esta autoridad, hecho que impide a este Juzgador

andlizar la_figura de la tacita reconduccion

argumentada por la parte demandada en su escrito de
demanda, mdxime que no acreditd con medio de

prueba idéneo dicha circunstancia.

En tales consideraciones, **#x#xdxdxk — en sy
cardcter de arrendador, si acredito la accion
intferpuesta  sobre terminacidn del confrato de
arrendamiento, vy la parte demandadag #*xkssxssds - an
su caracter de arrendatario; ***¥x**x¥x% an sy cardcter
de subarrendador; ****#xkxdxk en su calidad de fiador;
*eddrrkddrx en su calidad de fiador y *xxkddxxdd® an sy
calidad de fiador, respectivamente, no justificaron sus
defensas y excepciones, consecuentemente, SE
DECLARA LA TERMINACION POR RESCISION DEL
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO de fecha diez de enero
de dos mil quince, celebrado por *kk#xxkddsx aon sy

cardcter de arrendador, y ¥**#x¥Exd*x on sy cardcter de
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arrendatario;  ¥kExEExEEx - en sy cardcter  de
subarrendador; **#x*ExxkEx - on su calidad de fiador;
hkkrrkdrxx en su calidad de fiador y **#dsxskdsx an sy
calidad de fiador, respectivamente, respecto del bien
inmueble identificado como local **##xdExkd* ybicado
en *ekERRRdE*- vy como consecuencia de ello con
fundamento en lo dispuesto por el articulo 1948
fraccion |1 del Coédigo Civil Vigente se declara
terminado dicho confrato. Cobran aplicacion la

siguientes tesis jurisprudencial.

Novena época

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito
Fuente: Semanario Judicial de la Federacién y
su Gaceta

Tomo: X, Mayo de 2001

Tesis: VIl.10.C.75 C

Pdgina: 1086

ARRENDAMIENTO. TACITA RECONDUCCION, SU
INOPERANCIA (LEGISLACION DEL ESTADO DE
VERACRUI).

El hecho de que la demanda de terminacién
del conirato de arrendamiento se haya
promovido con posterioridad al término de
diez dias, no implica que por ello opere la
tacita reconduccién, ya que si_bien la
demanda constituye la mds clara prueba de
oposicién, no es la Unica, puesto que la misma
puede manifestarse en cualquier forma, al no
existir alguna previamente establecida o
regulada por la ley, tal como se observa de los
numerales 2419 y 2420 del Coddigo Civil
veracruzano, que para mayor claridad se
transcriben: "2419. Si después de terminado el
arrendamiento y su prérroga, si la hubo,
continia el arrendatario sin oposicién en el
goce y uso del predio, y éste es rustico, se
entenderd renovado el contrato por otro ano."
y "2420. En el caso del articulo anterior si el
predio fuere urbano, el arrendamiento
continuaré@ por tiempo indefinido, y el
arrendatario deberd pagar la renta que
corresponde al tiempo que exceda al del
contrato con arreglo a lo que pagaba. ..."; de
ahi que, si en la especie, se dio aviso al
arrendatario dentro del lapso de diez dias
después del vencimiento del contrato, de que
era voluntad del arrendador dar por terminado
éste, ello constituye una evidente renuencia a
que subsista la relacién arrendaticia y es
suficiente para que no se actualice la figura
juridica de la tdcita reconduccién en favor del
inquilino.

PRIMER TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA
CIVIL DEL SEPTIMO CIRCUITO.

Amparo directo 1527/2000. Rosa Alarcén
Grajales y ofro. 14 de febrero de 2001.



44

Unanimidad de votos. Ponente: Clemente G.
Ochoa Cantu. Secretaria: Anastasia Dorantes
Herbert.

Véase: Semanario Judicial de la Federacién,
Quinta Epoca, Tomo CXVIIl, pdgina 304, tesis
de rubro: "ARRENDAMIENTO, RECONDUCCION
TACITA DEL.".

VIl.- Aunado a lo anterior, se acredita que el bien
inmueble objeto de arrendamiento se encuentra en
posesion del citado actor, tal y como se desprende de
actuaciones, en concreto, de la diligencia de fecha
trece de noviembre de dos mil veinte, por lo que no ha
lugar a condenar a los demandados *#**x&xikxd® an sy
cardcter de arrendatario y #*¥#xdxsdxk aon sy cardcter
de subarrendador, a la desocupacion del local
*hkxrdrrdd* Ubicado en ¥xxEExEERE g |a desocupacion
del local comercial arrendado, en razdn de haber
realizado ya la entrega real y juridica de dicho bien

inmueble.

VIIIL.- Por cuanto a la prestacion marcada con el
nUmero 4, se condena g **¥**&x*&x% on sy cardcter de
arrendatario; — ¥xExxExREx - on sy cardcter de
subarrendador; **#*x&ExkEx on sy calidad de fiador;
hdkxkkrrkd* en su calidad de fiador y #*x#Exsdxxk an sy
calidad de fiador, respectivamente, a pagar a

Frxkkrrddr ol adeudo que por remanente le

corresponda por concepto de las pensiones rentisticas

vencidas de los meses de mayo, junio y julio de dos mil

veinte, y su incremento correspondiente, y las que se

sigan venciendo hasta la total desocupacién del bien

inmueble arrendado, de conformidad con lo pactado

por las partes en la cldusula TERCERA del basal de la
accién, previa liquidacion que en ejecucion de
sentencia se formule para tal efecto; debiéndoseles
descontar la cantidad de $236,637.67 (doscientos
treinta y seis mil seiscientos treinta y siete pesos 67/100
m.n.), consignada en el Billete de Deposito de fecha

ocho de septfiembre de dos mil veinte, emitido por
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Fhdxkdxrddx por concepto del 50% (cincuenta por
ciento) de renta de los meses de mayo, junio, julio y
agosto de dos mil veinte, y por el importe total de la
renta del mes de septiembre de dos mil veinte, con IVA
incluido menos las retenciones correspondientes. Asi

también, se condena dal pago de los intereses

moratorios, a razon del 6% (seis por ciento) mensual
pactados en la clausula SEPTIMA del basal de la accién

correspondiente a los meses de enero, febrero, marzo,

abril, mayo, junio y julio, del aho dos mil vente, y las

que se sigan venciendo hasta la total desocupacion del

bien inmueble arrendado, hasta su pago completo,

previa liquidacion que en ejecucion de sentencia se
formule para tal efecto; al ser procedente, la pretension
anterior, se condena a los citados demandados, al
pago de la canfidad que resulte por concepto de
recargos e intereses del impuesto al valor agregado
(IVA), mds los que se sigan causando hasta el pago
total de las pensiones renfisticas y de los intereses
moratorios correspondientes, previa liquidacion que en
ejecucion de sentencia se formule para tal efecto.
Finalmente, se condena a los multicitados
demandados al pago de la pena convencional que

pactaron _en la cldusula segunda a partir _del
incumplimiento del basal de la accién, hasta la fecha

de la entrega del local comercial arrendado objeto del

presente asunto, de conformidad con lo expuesto por

las partes en la cldusula SEGUNDA del basal de la

accién, en razén de que nuestro Mdaximo Tribunal de
Justicia ha determinado que la pena convencional
pactada en los confratos de arrendamiento, es la
imposicion de una sancidn en sustitucion  del
resarcimiento de posibles danos y perjuicios; es decir,
tiene una finalidad compensatoria por incumplimiento
total o parcial de una obligacion.

No obstante lo anterior, es connotable senalar lo

dispuesto por los articulos 1693, 1901 fraccidon | y 1902,
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del Codigo Procesal Civil vigente en el Estado de
Morelos, que en el orden senalado mencionan:

“"ARTICULO  1693.- CLAUSULA PENAL
CONTRACTUAL. Pueden los contratantes
estipular cierta prestacion como pena para el
caso de que la obligacién no se cumpla o no
se cumpla de la manera convenida. Si tal
estipulacion se hace, no podran reclamarse,
ademds, danos y perjuicios.”.

“ARTICULO 1901.- OBLIGACIONES DEL
ARRENDATARIO. El arrendatario estd obligado:
l.- A safisfacer la renta en la forma y tiempo
convenidos; (...).".

“ARTICULO 1902.- MOMENTO DE PAGO DE
LA RENTA. El arrendatario estd obligado a
pagar la renta desde el dia en que reciba la
cosa arrendada, salvo pacto en contrario. La
renta debe pagarse en los plazos convenidos y
a falta de convenio por meses vencidos. El
arrendatario estd obligado a pagar la renta
que se venza hasta el dia que entfregue la cosa
arrendada.”.

Sirve de apoyo a lo anterior, el siguiente criterio
jurisprudencial, que cita:

Suprema Corte de Justicia de la Nacién

Registro digital: 174939

Instancia: Tribunales Colegiados de

Circuito

Novena Epoca

Materias(s): Civil

Tesis: 1.80.C. J/22

Fuente: Semanario Judicial de Ila

Federacion y su Gaceta. Tomo XXIl,

Junio de 2006, pdgina 971

Tipo: Jurisprudencia

“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 fijé una pena
convencional cuyo monto asciende a la
misma cantidad que se fijé por concepto de
renta, la penalidad referida no infringe el
articulo 1843 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 safisfaccion 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.

OCTAVO TRIBUNAL COLEGIADO EN
MATERIA CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO.

Amparo directo 204/95. Inmobiliaria
Jareze, S.A. 20 de abril de 1995. Unanimidad de
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votos. Ponente: Maria del Carmen Sdnchez
Hidalgo. Secretaria: Maria Concepcién Alonso
Flores.

Amparo directo 184/95. Félix Galindo. 27
de abril de 1995. Unanimidad de volos.
Ponente: José Luis Caballero Cardenas.
Secretario: Jesus Jiménez Delgado.

Amparo directo 242/95. Eufemio Jiménez
Tapia. 11 de mayo de 1995. Unanimidad de
votos. Ponente: Maria del Carmen Sdnchez
Hidalgo. Secretario: Francisco Javier Rebolledo
Pena.

Amparo directo 1273/99. Roberto Alba
Cobos y otros. 8 de diciembre de 1999.
Unanimidad de vofos. Ponente: Maria del
Carmen Sanchez Hidalgo. Secretario: Francisco
Javier Rebolledo Pena.

Amparo directo 812/2005. Eleonora
Villasenor Martinez. 11 de enero de 2006.
Unanimidad de votos. Ponente: Abraham S.
Marcos Valdés. Secretario: Salvador Rivera
Uribe.

Por cuanto a la prestacion que reclama la parte

actora consistente en el pago de luz, agua potable,

internet, teléfono y los que hubieren contratado los

demandados, tomando en consideracion que de la
cldusula décima quinta del contrato de arrendamiento
exhibido como base de la accion, se advierte que el
arrendatario se obligd al pago de dichos conceptos;
por es procedente condenar q *xkkExxkdEx  en su
cardcter de arrendatario; *¥*¥**¥x&x% on sy cardcter de
subarrendador; *#x#ExxdEx - en su calidad de fiador;
Thdkdxrdkdrx en su calidad de fiador y *#dExsddsx on sy
calidad de fiador, respectivamente, al pago de los
conceptos mencionados, previa liquidacidon que se

haga en ejecucion forzosa de sentencia.

Robustece lo anterior, el siguiente criterio legal:

No. Registro: 186,068

Tesis aislada

Materia(s): Civil

Novena Epoca

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito
Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su
Gaceta

Tomo: XVI, Septiembre de 2002

Tesis: .110.C.44 C

Pagina: 1331

ARRENDAMIENTO. LA RECEPCION DE RENTAS
POSTERIORES A LA TERMINACION DEL CONTRATO
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NO IMPLICA PRORROGA NI EXISTENCIA DE UNO
NUEVO.

Es inexacto que por el simple hecho de que la
arrendadora hubiese recibido una renta con
fecha posterior al vencimiento del plazo del
contrato de arrendamiento, éste se hubiese
prorrogado tdcitamente, toda vez que no existe
disposicion legal que asi lo establezca; ademds
de que en términos del articulo 2429 del Cédigo
Civil para el Distrito Federal, el arrendatario esta
obligado a pagar la renta que venza hasta el dia
en que enfregue la cosa arrendada, de manera
que si en el caso la arrendadora recibié de
conformidad el pago de las rentas en los
términos que lo venia haciendo durante la
vigencia del contrato, fue porque en términos de
dicho numeral tiene derecho a seguir recibiendo
la renta hasta que se le entregue la cosa
arrendada y ello no implica consentimiento
tacito a una prérroga del contrato o a que
continGe vigente el mismo, maxime que en el
caso el arrendador ya habia presentado la
demanda de terminacion del contrato, lo que
demvuestra una franca y abierta oposicién a la
tacita reconduccion.

DECIMO PRIMER TRIBUNAL COLEGIADO EN
MATERIA CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO.

Amparo directo 313/2002. Cafeterias Populares,
S.A. 6 junio de 2002. Unanimidad de votos.
Ponente: Maria del Carmen Sdnchez Hidalgo.
Secretario: Francisco Javier Rebolledo Pena.

Véase: Semanario Judicial de la Federacion,
Octava Epoca, Tomo |, Segunda Parte-1, enero a
junio de 1988, pdgina 108, tesis de rubro:
"ARRENDAMIENTO, CUANDO HAY OPOSICION DEL
ARRENDADOR, LA RECEPCION DEL PAGO DE LA
RENTA NO CONSTITUYE PRORROGA DEL.".

IX.- Asimismo se condena a los demandados
hxkdxdErd* en su cardcter de arrendatfario; *¥dxdExdErd
en su cardcter de subarrendador; *#x#xdxsExd aon sy
calidad de fiador; *#**#*xkkx%x an sy calidad de fiador y
*hkxkkrxkE* en su calidad de fiador, respectivamente, al
pago de gastos y costas del presente juicio por haberle

sido adversa la presente sentencia.

Por lo anteriormente expuesto y fundado en los
articulos 1696, 1877, 1889, 1901, 1902, 1904, 1918, 1919,
1938, 1948, 1955 del Cdodigo Civil vigente; y 504, 505,
506, 636, y 641 del Codigo Procesal Civil vigente, es de

resolverse y se;

RESUELVE:
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PRIMERO.- Este Juzgado es competente para
conocer y fallar el presente asunto.

SEGUNDO.- El actor en ***¥x*&xk*x on sy cardcter
de arrendador, acreditd la accidon de *#x*ExdExdx qye
hizo valer, y la parte demandadq **##xxkdEsx —an sy
caracter de arrendatario; ****¥x¥xkx% an sy cardcter de
subarrendador; *k#xkExxdEx - en su calidad de fiador;
TkdkdxrkdErx en su calidad de fiador y *#dExdd®x on sy
calidad de fiador, respectivamente, no justificaron sus
defensas y excepciones, en consecuencia:

TERCERO.- Se declara la terminacion por rescision
del contrato de arrendamiento celebrado el diez de
enero de dos mil quince, entre ***d#¥xkdd*x en su
cardcter de arrendador y 10s demandados *#xksdsdrds
en su cardcter de arrendatario; #x#xk*kExdx - on gy
cardcter de subarrendador; *#**#x&*xd* aon sy calidad
de fiador;, #¥*x*ddxxsk  on su calidad de fiador vy
hExkkrrdE* en su calidad de fiador, respectivamente,
respecto del bien inmueble identificado como local *A”
ubicado en la calle Nicolds Bravo numero 100 (cien),
Colonia Lomas de la Selva, actualmente Colonia del
Empleado de esta Ciudad de Cuernavaca, Morelos.

CUARTO.- No ha lugar a condenar a los
demandados **#*¥xkxx%x on sy cardcter de arrendatario
y ¥EERdxEExE*  en su cardcter de subarrendador, a la
desocupacion del local **xdxd®xd  bicado en
khxkkxdkxrd* a la desocupacion del local comercial
arrendado, en razdn de haber realizado ya la entrega
real y juridica de dicho bien inmueble, tal y como se
desprende de la diligencia de fecha ftrece de
noviembre de dos mil veinte.

QUINTO.- Se condena a Ilos demandados

hxkkrkxrd* en su cardcter de arrendatario; ¥k#xdsxdxid
en su cardcter de subarrendador; ¥¥#xdExdkxsd  on gy
calidad de fiador; *****#*xxkk an sy calidad de fiador y
hkkxrkd®rx en su calidad de fiador, respectivamente, a

pagar g *kEExkddxxx el adeudo que por remanente le

corresponda por concepto de las pensiones rentisticas
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vencidas de los meses de mayo, junio y julio de dos mil

veinte, y su incremento correspondiente, y las que se

sigan venciendo hasta la total desocupacion del bien

inmueble arrendado, de conformidad con lo pactado

por las partes en la cldusula TERCERA del basal de la
accion, previa liquidacion que en ejecucion de
sentencia se formule para tal efecto. Debiéndoseles
descontar la cantidad de $236,637.67 (doscientos
freinta y seis mil seiscientos treinta y siete pesos 67/100
m.n.), consignada en el Billete de Deposito de fecha
ocho de septiembre de dos mil veinte, emitido por
Banco Bienestar, por concepto del 50% (cincuenta por
ciento) de renta de los meses de mayo, junio, julio y
agosto de dos mil veinte, y por el importe total de la
renta del mes de septiembre de dos mil veinte, con IVA
incluido menos las retenciones correspondientes.

Se condena a los demandados *¥*##dFxss® an sy

cardcter de arrendatario; *¥***#x&x&x% on sy cardcter de
subarrendador; **#*x&ExkEx - on sy calidad de fiador;
hkrkkrxkdx en su calidad de fiador y #*x##xsdxxk an sy
calidad de fiador, respectivamente, al pago de los

intereses _moratorios, a razéon del 6% (seis por ciento)

mensual pactados en la cldusula SEPTIMA del basal de
la accion correspondiente a los meses de enero,
febrero, marzo, abril, mayo, junio y julio, del ano dos mil

vente, enero, febrero, marzo, abril, mayo, junio y julio,

del ano dos mil vente, y las que se sigan venciendo

hasta la total desocupacion del bien inmueble

arrendado, hasta su pago completo, previa liquidacion
que en ejecucidon de sentencia se formule para tal
efecto.

Se condena a los demandados **x#dddxesd an sy

cardcter de arrendatario; *¥***#x&xdx* on sy cardcter de
subarrendador; **#*xdExkEx - en su calidad de fiador;
*rdkdrrkddrx en su calidad de fiador y *xxkdkxxdd® an sy
calidad de fiador, respectivamente, al pago de la
cantidad que resulte por concepto de recargos e

intereses del impuesto al valor agregado (IVA), mds los
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que se sigan causando hasta el pago total de las
pensiones rentisticas y de los intereses moratorios
correspondientes, previa liquidacidon que en ejecucion
de sentencia se formule para tal efecto.

Se condena a los demandados **##x#dxxd® an sy
caracter de arrendatario; ****¥x¥xkx% an sy cardcter de
subarrendador; *k#x#kExxdEx - en su calidad de fiador;
TkdkdxrkdErx en su calidad de fiador y *#dExdd®x on sy
calidad de fiador, respectivamente, al pago de la pena
convencional que pactaron en la CLAUSULA SEGUNDA

a_partir_del incumplimiento _del basal de la _accidn,

hasta la fecha de la entrega del local comercial

arrendado objeto del presente asunto.

Se condena a los demandados **##x&dxxd® an sy
cardcter de arrendatario; *¥*¥**¥xdx% on sy cardcter de
subarrendador; **#x*ExxdEx - on su calidad de fiador;
hkkrrkdrrr en su calidad de fiador y **kdsxxkdsx an sy
calidad de fiador, respectivamente, al pago de luz,
agua potable, internet, teléfono y los que hubieren

contratado los demandados, respecto del bien local

arrendado, previa liquidacion que se haga en
ejecucion forzosa de sentencia.

SEXTO.- Se <condena a los demandados
Frkxdkxdkxdkrt en su caracter de arrendatario; ¥#xdxdxdidx
en su cardcter de subarrendador; #*#x#x&xssx  en gy
calidad de fiador; *#**#*xkkxx on sy calidad de fiador y
kxxkd®rx en su calidad de fiador, respectivamente, al
pago de gastos y costas del presente juicio por haberle
sido adversa la presente resolucion.

NOTIFIQUESE PERSONALMENTE.-

Asi, lo resolvié y firma el Maestro en Derecho JOSE
HERRERA AQUINO, Juez Décimo Civii de Primera
Instancia del Primer Distrito Judicial del Estado, ante el
Tercer Secretario de Acuerdos, Licenciado JOSE

ROBERTO ROJAS ROBLES, con quien actia y da fe.
JHA/RDR.



