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SENTENCIA DEFINITIVA

Cuernavaca, Morelos a doce de mayo del dos mil

veintiuno.

VISTOS para resolver en definitiva los autos del
PODER JUD'c"“-expedienTe numero 212/2020 relativo al juicio ESPECIAL

Z SOBRE ARRENDAMIENTO, promovido por **#*xdExsd  nor
conducto de su Apoderada LegQl ##xddExdd contrq *xddssskds
en su cardcter de arrendataria y de ¥#x¥Exsd*x  aon gy
cardacter de fiadora, radicado en la Primera Secretaria de

este Juzgado, y;

RESULTANDOS:
Antecedentes. Del escrito inicial de demanda y demds
constancias que obran dentro del presente juicio, se

desprende lo siguiente:

1.- Presentacion de demanda.- Mediante escrito
presentado en la Oficialia de Partes Comun de los Juzgados
Civiles de Primera Instancia del Primer Distrito Judicial del
Estado, que por turno tocd conocer a éste Juzgado, el
veinticinco de septiembre del dos mil veinte, comparecié
*ExkExrd* por conducto de su Apoderada Legal ##sddxsdes
demandado en la via especial sobre arrendamiento de
inmuebles contra *¥**#x¥¥x¥ on sy cardcter de arrendataria y
de *¥xxxxdx  en su cardcter de fiadora, las demdas
prestaciones que enuncia en dicho escrito, las que se tienen
en este apartado por reproducidas como si se insertaren a la
letra, en obvio de repeticiones innecesarias, manifestd como

hechos los vertidos en el escrito antes citado, ofrecid
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pruebas, invocd el derecho que considerd aplicable, y
exhibid los documentos en que acreditd su personalidad, su

legitimacion y su accion.

2.- Admision.- Por auto de fecha veintiocho de
septiembre del dos mil veinte, se admiti®é a tramite su
demanda en la via y forma propuesta, en donde se ordend
emplazar a juicio a las demandadas *##xkdxxsx  on gy

cardcter de arrendataria y de ***#x&x¥x%¥  Hgora que denfro
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del plazo legal de cinco dias dieran contestacion a la

demanda instaurada en su conftra.

3.- Emplazamiento.- El catorce de octubre del dos mil
veinte, se emplazd a juicio a las demandadas ***x&xdxdx - an
su cardacter de arrendataria y de ***#x#x&x% nor medio de
cedula personal, previo citatorio que se les dejo a las
mismas, por conducto de la actuaria adscrita a este

Juzgado.

4.- Contestacion.- Mediante escrito presentado en la
Oficialia de Partes de este Juzgado, el veintidés de octubre
del dos mil veinte, registrado con el nUmero de cuenta 6276,
las demandadas **#**#x¥%x an sy cardcter de arrendataria y
de *¥**xdxdx  dieron contestacion a la demanda entablada
en su confra, recayendo al mismo auto de veintitrés de
octubre del citado ano, se tuvo por presentadas a las
mismas dando confestacion a la demanda entablada en
tiempo y forma, teniendo por hechas sus manifestaciones,
por opuestas sus defensas y excepciones que hicieron valer
para ser tomadas en consideracion en el momento procesal
oportuno, y se ordend dar vista a la parte contraria con
dicho escrito de contestacion para que dentro del plazo
legal de ftres dias manifestara lo que a su derecho
correspondiera, asimismo por asi permitilo el estado
procesal de los autos, se concedid a las partes el plazo legal
de cinco dias para que ofrecieran pruebas de su parte, que
no hubieran ofrecido en sus escritos inicial de demanda y de
contestacion de demanda, y/o ratificaran las ofrecidas en

dichos escritos.

5.- Admision de pruebas.- Abierto el juicio a prueba, la
parte actora a fravés de su Apoderada Legal ofrecid
pruebas, mismas que mediante auto dictado el seis de
noviembre del dos mil veinte, fueron admitidas siendo las
siguientes: la confesional y declaracion de parte a cargo de
las demandadaqs ###xxsddd v wxkdddsrx*, las documentales
publicas y privadas exhibidas en autos, la presuncional en su
doble aspecto legal y humana e instrumental de
actuaciones, y las pruebas de INFORMES DE AUTORIDAD a
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cargo de SAPAC, asi como a la empresa denominada en la
CFE Suministrador de Servicios Bdsicos, y de la Direccion de

la Licencias y funcionamiento del Municipio de Cuernavaca,

Morelos, probanzas que se admitieron en sus términos con

PODER "UD!ClALciTocién de la contraria las que asi procedieron, senalando

N

fecha para el desahogo de |la audiencia de ley prevista en
el articulo 638 de la Ley Adjetiva Civil vigente en el Estado
de Morelos, asimismo y por cuanto a la prueba testimonial
se le requirié a la oferente de dicha prueba para que dentro
del plazo legal de tres dias redujera el nUmero de sus testigos
a dos, decretando apercibimiento de ley en caso de
incumplimiento. Requerimiento que se le fuvo por
cumplimentado a la parte actora mediante auto de
dieciocho de noviembre del dos mil veinte, admitiéndose la
prueba testimonial ofrecida por su parte a cargo de los
ciudadanps *#**#*x&¥x  ordenando desahogar la misma en la

cifada audiencia de ley.

6.- Informe.- Por auto dictado el uno de diciembre del
dos mil veinte, se tuvo por presentado al Licenciado
Frkkokek, en su cardcter de  Representante Legal de CFE
Suministrador de Servicios Bdsicos, rindiendo el informe
solicitado por este Juzgado, ordenando glosar a los autos el
mismo para que surtiera los efectos legales a que hubiera

lugar.

7.- Informe.- Por auto dictado el dos de diciembre del
dos mil veinte, se tuvo por presentado a la Licenciada Diana

Lépez Solano, en su cardcter de Directora de Licencias de
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Funcionamiento del Ayuntamiento de Cuernavaca,
rindiendo el informe solicitado por este Juzgado, ordenando
glosar a los autos el mismo para que surtiera los efectos

legales a que hubiera lugar.

8.- Informe.- Por auto dictado el veintitrés de
diciembre del dos mil veinte, se tuvo por presentado al
Licenciado *****x***x an sy cardcter de Director Juridico del

Sistema del Agua Potable y Alcantarilado del Municipio de
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Cuernavaca, Morelos SAPAC , rindiendo el informe solicitado



por este Juzgado, ordenando glosar a los autos el mismo

para que surtiera los efectos legales a que hubiera lugar.

9.- Audiencia.- El siefe de mayo del dos mil veintiuno,
tuvo verificativo la audiencia de ley en el presente juicio, a
la que comparecié la apoderada legal de la parte actora
Licenciadag *#*¥*¥xx¥x — quien presentd a los festigos **x#xdxdxk
y se hizo constar la incomparencia tanto de la parte actora
no obstante de que Ilos mismas se enconfraban
debidamente notificados, y al encontrarse preparada dicha
audiencia y al no ser posible para la suscrita exhortar a las
partes para concluir el litigio mediante una amigable
composicion en virtud de la incomparecencia de la parte
demandada, se procedidé con fundamento en lo dispuesto
por el articulo 640 del Codigo Procesal Civil en vigor, a pasar
al desahogo de las pruebas que se encontraban
debidamente preparadas, declardndose confesas las
demandadaqs #xkExxkexk  dkxkdxxddx de las posiciones que le
fueron formuladas por su contraria, previomente calificadas
de legal, al no haber comparecido a dicha audiencia;
asimismo se tuvo por desistida a la parte actora de la
prueba declaracion de parte ofrecida a cargo de las
aludidas demandadas; y se desahogo la prueba testimonial
a cargo de los citados testigos propuestos en sus términos y
al no encontrar pruebas pendientes por desahogar, se pasd
a la etapa de alegatos y al final de la misma se cité a las
partes a oir sentencia definitiva en el presente asunto, misma

que ahora se dicta al tenor del siguiente:
CONSIDERANDO:

I. Competencia y Via.- Este Juzgado es competente
para conocer y resolver el presente asunto, de conformidad
en lo dispuesto por el articulo 18, 21 y 34 fraccion Il del
Codigo Procesal Civil del Estado de Morelos, de los que se

aprecia determinan o siguiente:

“..DEMANDA ANTE ORGANO COMPETENTE. Toda
demanda debe formularse por escrito ante el érgano
jurisdiccional competente. Se entiende por
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competencia del Juzgado o Tribunal el limite de
juzgamiento que a cada wuno de los organos
jurisdiccionales le corresponde de acuerdo con los
mandatos de la Ley....”

“...COMPETENCIA EN EL MOMENTO DE LA PRESENTACION
DE LA DEMANDA. La competencia se determinard
conforme al estado de hecho existente en el momento
de la presentacion de la demanda, sin que influyan los
cambios posteriores...”

“...COMPETENCIA POR RAZON DE TERRITORIO. Es érgano
judicial competente por razdn de territorio:

Il.- El del lugar que el demandado haya senalado para
ser requerido judicialmente de pago o el convenido
para el cumplimiento de la obligacién...”

Bajo esa tesitura, y de acuerdo a los citados preceptos
legales, se considera que este Juzgado es competente, para
conocer del presente juicio, ello en virtud de que las partes
se sometieron expresamente a la competencia vy jurisdiccion
de los Tribunales de esta Ciudad, con renuncia expresa de
cualguier ofro fuero que pudiere corresponderles por razén
de su domicilio, en términos de la cldusula Décimo Sexta del
documento base de la accidn, consistente en el contrato de
arrendamiento de fecha ***xxx celebrado entre
krbrrirdkit  a fravés de su apoderado legal *##*#x#ixk  como
parte arrendadoraq, y por otfra parte |la Ciudadang *#ssxskds
en su cardcter de arrendataria y la ciudadang *#x#*sdxss an
su cardcter de fiadora, en el que las partes se sometieron a
la competencia de los Tribunales de esta Ciudad de
Cuernavaca, Morelos, con renuncia expresa de cualquier
otro fuero que pudiere corresponderles por razén de su
domicilio, clausula en la que se advierte que las partes
convinieron en su literalidad lo siguiente:

“ . .DECIMA SEXTA.- Manifiestan las partes que para
fodo lo relativo a la interpretacion y cumplimiento del
presente contrato se someten las partes a Ila
competencia de los Tribunales de Cuernavaca
Morelos, independientemente del domicilio presente o
futuro que pudieran llegar a tener las partes
manifestando en este acto el arrendatario y fiador
respectivamente que para todo lo relativo al
cumplimiento del presente confrato, senala como
domicilio para recibir notificaciones el inmueble dado

en arrendamiento...”

Documental privada que obra en autos en original

visible a de la foja 22 a la 27 de los presentes autos, y a la



qgue se le concede valor probatorio de conformidad con lo
expuesto en los arficulos 4421, 4442 y 4903 del Coddigo
Procesal Civil vigente en el Estado de Morelos, toda vez que
no fue objetada por la parte demandadqg *##xsdsxss y
*rkdExxdE®  sino por el contfrario dichas demandadas al
momento de dar contestacion a la demanda entablada en
su contra, reconocieron haber celebrado el acto juridico
qgue contiene dicha documental, por lo tanto, con base a lo
estipulado por las partes en el presente juicio en la citada
cldusula se advierte que sin lugar a dudas le asiste la
competencia a esta autoridad para conocer y resolver el
presente asunto, en virtud de haberse sometido
expresamente ambas partes a los tribunales competente en
la Cuidad de Cuernavaca, Morelos, mismo que se
encuentra dentro del dmbito competencial de esta

autoridad.

Por cuanto a la via elegida la misma es la correcta en
términos de lo dispuesto por los articulos 184, 34 fraccion llI5 y
636¢ del Codigo Procesal Civil en vigor, porque el contrato
basal de la accidén es un contrato de arrendamiento que
versa sobre un bien raiz, por lo que si es aplicable la via
especial sobre arrendamiento de inmuebles, pues la

amplitud de esa norma juridica abarca toda contienda

! ARTICULO 442.- DE LOS DOCUMENTOS PRIVADOS. Documento privado es el que carece de los
requisitos que se expresan en el Articulo 437. El documento privado serd considerado como
auténtico cuando la certeza de las firmas se certifique o autorice por funcionarios de la fe publica
que tenga competencia para hacer esta certificacion.

2 ARTICULO 444. RECONOCIMIENTO FICTO DE DOCUMENTOS PRIVADOS. Los documentos privados
procedentes de uno de los interesados, presentados en juicio por via de prueba y no objetados por
la parte contraria, se tendrdn por admitidos y surtirdn sus efectos como si hubieren sido reconocidos
expresamente.

ARTICULO 490.- SISTEMA DE VALORACION DE LA SANA CRITICA. Los medios de prueba aportados y
admitidos, serdn valorados cada uno de ellos y en su conjunto, racionalmente, por el Juzgador,
atendiendo a las leyes de la Iégica y de la experiencia, debiendo, ademds, observar las reglas
especiales que este Coddigo ordena. La valoracion de las pruebas opuestas se hard
confrontdndolas, a efecto de que, por el enlace interior de las rendidas, las presunciones y los
indicios, se lleguen a una conviccion. En casos dudosos, el Juez también podrd deducir
argumentos del comportamiento de las partes durante el procedimiento. En todo caso el Tribunal
deberd exponer en los puntos resolutivos cuidadosamente las motivaciones y los fundamentos de
la valoracién juridica realizada y de su decision
4 ARTICULO 18.- Demanda ante drgano competente. Toda demanda 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 érganos judiciales le corresponde de acuerdo con los
mandatos de la Ley.

5 ARTICULO 34.- Competencia por razén de termitorio. Es drgano judicial competente por razén de
territorio: I.-...; .- ... ; lll.- El de la ubicacién de la cosa, tratdndose de pretensiones reales sobre
inmuebles o de controversias derivadas del contrato de arrendamiento de inmuebles. Si los bienes
estuvieren situados en o abarcaren dos o mds circunscripciones territoriales judiciales, serd
competente el que prevenga en el conocimiento del negocio...”

6 ARTICULO 636.- 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
confroversias derivadas del arrendamiento, se aplicardn las reglas de este Capitulo, en lo
conducente. Igualmente se sujetard a lo dispuesto en este Titulo la pretension que intente el
arrendatario para exigir al arrendador el pago de danos y perjuicios a que se refiere el articulo 1916
del Cédigo Civil.
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judicial en la que este de por medio cualquier reclamo

inherente a este tipo de confratos.

Il.-Legitimacion Procesal.- Acorde con la sistemdtica

PODER JUDICIALcstablecida por el articulo 105 y 106 del Cddigo Procesal
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Civil en vigor, se procede al estudio de la legitimacion
procesal de las partes en el presente asunto, para poner en
movimiento este Organo jurisdiccional, al ser una cuestion
de orden publico y un presupuesto necesario para dictar

sentencia definitiva.

Al respecto, es menester establecer que por
legitimacion procesal activa se entiende la potestad legal
para acudir ante el organo jurisdiccional o instancia
administrativa con la peticidon de que se inicie la framitacion
de un juicio o del procedimiento respectivo. A esta
legitimacion se le conoce con el nombre de "ad procesum"
y se produce cuando el derecho que se cuestionard en el
juicio es ejercitado en el proceso por quien tiene aptitud
para hacerlo valer, a diferencia de la legitimacion "ad
causam" que implica tener la fitularidad de ese derecho
cuestionado en el juicio; es decir, la legitimacion en el
proceso se produce cuando la accion es ejercitada en el
juicio por aquél que fiene apftitud para hacer valer el
derecho que se cuestionard, bien porque se ostente como
titular de ese derecho o bien porque cuente con la
representacion legal de dicho fitular. La legitimacion "ad
procesum" es requisito para la procedencia del juicio,
mientras que la "ad causam" lo es para que se pronuncie

sentencia favorable.

Sirve de apoyo en lo conducente lo dispuesto en la
tesis de jurisprudencia de la Octava Epoca, Instancia
Tribunales Colegiados de Circuito, publicada en el
Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta, Tomo XI,
Mayo 1993, a pdagina 350 bajo el siguiente rubro y texto:

“LEGITIMACION PROCESAL Y EN LA CAUSA, DIFERENCIAS.

La legitimacion procesal es un presupuesto del

procedimiento. Se refiere a Ila capacidad para
comparecer a 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. La legitimacion procesal puede
examinarse aqun de oficio por el juzgador. O a instancia
de cualesquiera de las partes; y en todo caso, en la
audiencia previa y de conciliacion del juez debe
examinar las cuestiones relativas a la legitimacion
procesal (articulos 45, 47 y 272 a la del Codigo de
Procedimientos Civiles). La legitimacion en la causa, en
cambio, es una condicidon para obtener sentencia
favorable. La legitimacion activa consiste en la identidad
del actor con la persona a cuyo favor esta la ley; en
consecuencia el actor estd legitimado cuando ejercita
un derecho que realmente le corresponde. En esa virfud,
la legitimacion en la causa debe examinarse al momento
en que se dicte la sentencia de fondo, y no antes.” Tercer
Tribunal Colegiado en Materia Civil del Primer Circuito.
Amparo Directo 1053/93. José Cdrdenas Venegas. 5 de
Marzo de 1993. Unanimidad de votos. Ponente: José
Becerra Santiago. Secretario: Marco Anfonio Rodriguez
Barajas. NOTA: Octava Epoca: Tomo Vi, Octubre, Pdg.
279.”

Al efecto, la actora para acreditar su legitimacion
procesal activa y pasiva anexd a su escrito inicial de
demanda, |la DOCUMENTAL PRIVADA consistente en el
contrato de arrendamiento de fecha **¥**#x&*x - celebrado
por ¥xkxxdxit q travées de su Apoderado Legal *xdxddsdds
como arrendador, y por ofra parte la Ciudadang #*&#skdes
en su cardcter de arrendataria y de #x¥#xdxsdx  on oy
cardcter de fiadora, respecto del bien inmueble materia de
la litis, ubicado en **#x&*xdxk - qocumental privada que obra
en autos en original y a la que se le ha concedido valor
probatorio en el considerando que antecede, toda vez que
no fue objetada por la parte demandada, sino por el

contrario al momento de dar contestacion a la demanda,

Yy ¥ reconocieron expresamente haber
celebrado dicho contrato de arrendamiento documental
del que se infiere el interés juridico o facultad para incoar la
pretension que hace valer la parte actora en contra de las
demandadas, tal como lo disponen los articulos 1797 y 1918
del mismo Ordenamiento Procesal Civil, ya que de dicha
documental se advierte la relaciéon contractual entfre la

actora y las demandadas en su calidad de arrendadorqg,

" ARTICULO 179.- Partes. Sélo puede iniciar un procedimiento judicial o intervenir en él, quien tenga interés en que la
autoridad judicial declare o constituya un derecho o imponga una condena y quien tenga el interés contrario.

... ARTICULO 191.- Legitimacion y substitucion procesal. Habra legitimacion de parte cuando la pretension se ejercita
por la persona a quien la Ley concede facultad para ello y frente a la persona contra quien deba ser ejercitada. Nadie puede
hacer valer en juicio en nombre propio, un derecho ajeno excepto en los casos previstos por la Ley...”
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arrendataria y fiadora respectivamente, respecto de un
inmueble, y por ftanto, se encuentra |justificada Ila

legitimacion procesal  activa y pasiva de las partes,

asimismo conforme lo que dispone el articulo 1875 del
PODER "UD!ClALCédigo Civil vigente en el Estado de Morelos, mismo que en
su literalidad dice:
“...ARTICULO 1875.- DEFINICION LEGAL DE ARRENDAMIENTO.
Hay arrendamiento cuando las dos partes contratantes se
obligan reciprocamente, una, a conceder el uso o goce

temporal de una cosaq, y la ofra, a pagar por ese uso 0 goce
un precio cierto....”

En la especie, dicha hipdtesis legal se encuentra
configurada, puesto que del confrato de arrendamiento
exhibido por la parte actora de fecha **#*x&#xk o colige
que el actor *#xkxsixd g frqvés de su apoderado legal
hxkkxkxrd v las demandadas *¥Ex#ExExxEk - on sy cardcter de
arrendataria y de #**#x#*xdx - on sy cardcter de fiadora, se
comprometieron, el primero, a conceder el uso o goce del
inmueble identificado como inmueble ubicado en #issisi,
y las segundas, como arrendataria y fiadores, a pagar por
ese uso el precio cierto fijado en el mismo contrato, con lo
qgue queda acreditada asi la legitimacion procesal activa y
pasiva de las partes en este juicio y en consecuencia sus
intereses juridicos, respecto de la actora, para poner en
movimiento este érgano jurisdiccional, para la proteccion
de los derechos que adquiriod al suscribir el contrato base de
la accion, y para responder sobre los mismos, en caso de los
demandados, sin que lo anterior implique la procedencia
de la accién ejercitada en el presente asunto, pues eso se
dilucidard al momento de resolver sobre el fondo de la

misma.

Sirve de apoyo en lo conducente lo dispuesto en la
tesis Aislada de la Novena Epoca, de los Tribunales
Colegiados de Circuito, publicada en el Semanario Judicial
de la Federacidon y su Gaceta, Septiembre de 2002, a

pdgina 1332 bajo el siguiente rubro y texto:
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“ARRENDAMIENTO. PARA HACER VALER ACCIONES
DERIVADAS DE ESE CONTRATO, SOLO SE REQUIERE
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DEMOSTRAR SER TITULAR DE LOS DERECHOS QUE AQUEL
AMPARA. Conforme al articulo 2398 del Codigo Civil
para el Distrito Federal, existe arrendamiento cuando
una persona, llamada arrendador, otorga a ofra
llamada arrendatario el uso o goce temporal de una
cosa, a cambio del pago de un precio cierto, de tal
suerte que las acciones que deriven de dicho contrato
son de cardcter personal y para hacerlas valer sélo se
requiere demostrar ser titular de los derechos que
ampara dicho contrato, sin que se requiera acreditar la
propiedad del bien arrendado ni la autorizacion del
propietario que hubiera oforgado Ila facultad de
arrendar, pues es suficiente demostrar la celebracién del
contrato de arrendamiento...”

Asimismo, apoyo a |lo anterior el criterio emitido por
nuestra mdxima autoridad, en la tesis publicada en el
Seminario Judicial de la Nacion, Apéndice de 1995, Tomo
IV, Parte SCIN, tesis: 98, pdagina: 66, najo el siguiente rubro
y texto:

“ARRENDAMIENTO. LEGITIMACION DEL ARRENDADOR. La
calidad de arrendador dimana del contrato de
arrendamiento, porlo que, quien se ostenta como tal en
un juicio, no necesita acompanar documento
probatorio de la propiedad ni de que el dueno le ha
conferido la facultad para arrendar; le basta con el
contrato de arrendamiento, porque la accidn o defensa
que del mismo se desprenden son de cardcter personal
y noreal.”

Asimismo, se advierte que se encuentra acreditada la
personalidad con |la que comparece la Licenciada
*ExkxkxrE* en su cardcter de Apoderada Legal de los
Ciudadanos *#xkexkess y  *xdxddxdsx  con la DOCUMENTAL
PUBLICA consistente en la copia certificada de la escritura
publica nUmero *¥**#xxdx¥  Hasada ante la fe del Notario
PUblico titular, Encargado de la Notaria nUumerg**xsskssx
que contiene el poder general para pleitos y cobranzas que
otorga **¥#xx&xxk o favor de la Licenciada **##x*xdxxk yisible
de la foja 28 a la 31 de los presentes autos; asi como con la
DOCUMENTAL PUBLICA consistente en la copia certificada
de la escritura publica nUmero*******x* " nagsada ante la fe
del Notario PuUblico titular, Encargado de la Notaria
nUMmero*******:x¥x que contiene el poder general para pleitos
y cobranzas que otorga ****#*x&¥* o favor de la Licenciada
hrxkExrd® visible de la foja 28 a la 31 de los presentes autos;

documentos que son exhibidos en copia certificada y al
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reunir los requisitos del articulo 437 fraccién | del Cédigo Civil
en vigor para el Estado de Morelos, se le otorga valor
probatorio pleno conforme al articulo 491 de dicha

Legislacion Civil. Corrobora lo anterior el criterio sustentado

PODER "UD!ClALpor la Suprema Corte de Justicia de la Nacion en la tesis,
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que en su rubro y texto a la letra dicen

“DOCUMENTOS PUBLICOS, CONCEPTO DE Y VALOR
PROBATORIO.- Tienen ese cardcter los testimonios y
certificaciones expedidas por funcionarios publicos, en
gjercicio de sus funciones y por consiguiente, hacen
prueba plena...". Quinta Epoca.- Tomo |, Pdgina 654,
Chiprout Jacobo, Tomo lll, Pagina 660, Pérez Cano José.-
Esta tesis aparecid publicada con el numero 131, en el
Apéndice 1917-1985, Octava Parte, Pagina 194...”

De igual forma, se acredita la personalidad con la que
*hkxkdrrd* celebro el contrato de arrendamiento de fecha
Frpckiekx . en su cardcter de Apoderado Legal de *#x#sxdsdx
este Ultfimo a su vez de arrendador del bien inmueble
materia de la litis, ubicado en **¥**x*dEx con |a DOCUMENTAL
PUBLICA consistente en la copia certificada de la escritura
publica nimero ***#*¥&x¥*  Hogsada ante la fe del Notario
Publico ftitular, Encargado de Ia Notaria numero**# skt
que contiene el poder general para pleitos y cobranzas que
otorga **#x*xkxxkd q favor de ***#*x*¥xx visible de la foja 34 a
la 35 de los presentes autos, a la que se le concede valor
probatorio pleno en términos de los articulos 437, 490 y 491
del Codigo Procesal Civil en vigor, al o haber sido
impugnada por la parte demandada, y con la que acredita
la personalidad con la que ***#**#x&* colepbro el contrato de
arrendamiento materia de estudio en su cardcter de

Apoderado Legal de ##xsddkxsk

lll.- Excepciones.- Por su parte las demandadas
hrkbrbErd y wdErkxdErE en su escrito de contestacion de
demanda, presentada en la Oficialia de Partes de este
Juzgado, el veintidés de octubre del dos mil veinte,
registrado con el nimero de cuenta 6276, niegan |as
pretensiones que le son reclamadas por la parte actora en
el presente juicio, y al efecto oponen las siguientes

excepciones:
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“1.-OBSCURIDAD EN LA DEMANDA: es procedente la
presente en razén de que en los hechos narrados por la
apoderada legal de los demandantes omiten hacer
mencion que las suscritas se encuentra en disposicion
de llegar a un arreglo con los mismos con la finalidad de
que se regularice los pagos vencidos en razon del
contrato que tenemos signado con la actora.

2.- LA DE SINE ACTIONE AGIS O FALTA DE ACCION Y/O
DERECHO PARA DEMANDAR: por cuanfo a que las
suscritas se encuentra en la disposicion de llegar a una
negociacion con la parte actora, tal como se
demostrara en el momento procesal oportuno, siendo
asi'y al encontrarme en el supuesto de tener disposicion
de que sea resfructurado el confrato basal, resulta
improcedente la presente demanda.

3.- CASO FORTUITO O FUERZA MAYOR: En relacion a la
pandemia declarada por la Organizacion Mundial de la
Salud derivado del brote de Coronavirus o COVID-19,
anunciada el 19 de marzo de 2020 por el Consejo de
Salubridad del Gobierno Federal como una enfermedad
grave de atencion prioritaria”, los efectos legales que
confractualmente pudiera producir dicha pandemia y
su eventual fratamiento como un evento de caso
fortuito o fuerza mayor en México.

Ya que si bien es ciertfo en México, por regla general, las
partes deben cumplir las obligaciones adquiridas en los
contratos que hayan celebrado, atendiendo a los
términos y condiciones expresamente establecidos en
los mismos. Es decir, en México es aplicable el principio
general de derecho “pacta sunt servanda” (lo pactado
debe cumplirse), salvo por algunas circunstancias
excepcionales que pueden eximir a las partes del
cumplimiento de dichas obligaciones.

En este orden de ideas, como principio general de
derecho, nadie se encuentra obligado a lo imposible.
Por su parte, conforme al Codigo Civil Federal, nadie
estd obligado al caso fortuito sino cuando ha dado
causa o contribuido a él, cuando ha aceptado
expresamente esa responsabilidad o cuando la ley se la
impone.

Asimismo, tal como encuentra contemplado en el
articulo 1433 del Coédigo Civil del Estado Libre y
Soberano de Morelos que a la literalidad establece:
ARTICULO 1433.- NOCION EFECTOS DEL CASO FORTUITO
FUERZA MAYOR. Nadie estd obligado al caso fortuito ni a
la fuerza mayor, sino cuando ha dado causa o
contribuido a ellos, cuando ha aceptado expresamente
esa responsabilidad, o cuando la Ley se la impone.

Se enfiende por caso fortuito todo acontecimiento
natural, previsible o imprevisible, pero inevitable, por
virtud del cual se pierda el bien o se imposibilite el
cumplimiento de la obligacion.

Se entiende por fuerza mayor todo hecho previsible o
imprevisible, pero inevitable, proveniente de uno mds
terceros determinados o indeterminados por virtud del
cual se pierda el bien o se imposibilite el cumplimiento
de la obligacion.

Aun cuando la codificacion civil mexicana no define lo
que es un caso fortuito e incluso le da el mismo
fratamiento que a un evento de fuerza mayor, ambas
figuras constituyen acontfecimientos ajenos a la
voluntad de las personas que producen los mismos
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efectos en tfanto que impiden el cumplimiento de
obligaciones y, en consecuencia, no pueden ser fuente
de responsabilidad (incluso en casos que pueden ser
previstos, pero que no se pueden evitar).

La propagacion del COVID-19 en México, al mes de
marzo de 2020, por si sola no necesariamente puede
considerarse como un evento de caso fortuito que
pueda justificar el refraso o incumplimiento de
obligaciones; sin embargo, las medidas sanitarias u ofras
determinaciones gubernamentales que sean emitidas
por el gobierno mexicano o gobiernos extranjeros si
pueden constituir eventos de fuerza mayor, debiendo
analizarse de manera individual el caso concreto.

Los eventos de caso fortuito — fuerza mayor pueden ser
considerados como la principal excluyente de
responsabilidad en caso de  incumplimientos
contractuales. Desde un punto de vista legal, caso
fortuito fuerza mayor tienen las mismas implicaciones
legales y derivan en las mismas. Consecuencias. Sin
embargo, diversos docftrinarios mexicanos  han
distinguido estos conceptos en los siguientes términos:
Caso fortuito implica un evento de la naturaleza que es
impredecible.

Fuerza mayor implica un evento causado por el hombre
que es inevitable.

A pesar de esta distincion tedrica, ambos implican
eventos impredecibles, o en caso de ser predecibles,
inevitables, o sea que estdn fuera del control razonable
de las partes. Un elemento fundamental de los eventos
de caso os fortuito fuerza mayor es que imposibilitan el
cumplimiento de las obligaciones contractuales y hacen
dicho cumplimiento mds oneroso para una de las
partes, por tanto la demandante pretende obtener un
mayor beneficio en contra del perjuicio de las suscritas,
aunado a que es del conocimiento de la actora la
edad y enfermedades de una de las signantes siendo la
C. ¥k quien me encuentro en desventaja a razdn
del cambio drdstico en mi economia al verse mermados
mis ingresos por la emergencia sanitaria derivada del
virus  SARS-COV2 (COVID 19), la cual afecto
severamente nuestra economia, impidiéndonos cumplir
con las obligaciones, aclarando que no es oposicion,
sino imposibilidad el cumplimiento de las penas y
aumentos que nos requiere con la presente demanda la
apoderada legal.”

Por cuanto a la excepcidon marcada con el numeral 1,
consistente en la obscuridad de la demanda, Ia misma
deviene sin fundamento alguno, toda vez, que de la lectura
del escrito inicial de demanda interpuesta por la parte
actorq *x*k#xxid* nor conducto de su Apoderada Legal
Hhxkkxdkxrt  se aprecia que ésta se encuentra formulada
conforme a derecho, pues se hizo la separacidon debida de
sus pretensiones, hechos y derecho, asi como de puntos

petitorios en los que la fundd, tan es asi que del ocurso de
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contestacion, se advierte que la parte demandada

---------- y ¥ExddxxdEx  dieron contfestacion a todos y cada
uno de los hechos, lo que denota que no se les dejd en
estado de indefensidon, pues esencialmente, fue admitida
por reunir los requisitos que conforme al articulo 3507 del
Codigo Procesal Civil para el Estado de Morelos, debe
contener la demanda; tan es asi, que se admitié a tramite,
se le corrid fraslado a las citadas demandados con la
misma, y como se apuntd, las demandadas de mérito la
contestaron en todas y cada una de sus partes, ofreciendo
pruebas de su parte, y oponiendo las excepciones que
estimaron pertinentes, teniendo no obstante a ello en la
etapa probatoria la oportunidad de aportar pruebas para
desvirtuar el dicho de la actora; aunado a lo anterior la
suscrita juzgadora tiene la obligacion de analizar de oficio la
forma en que se propuso la demanda, ya que el articulo
35710 del Codigo Procesal Civil para el Estado de Morelos,
refiere que si el Juez encuentra que la demanda es oscura o
iregular, 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 haya sido admitida,
impide que exista la defensa o la excepcion de la oscuridad
de la demanda, puesto que previomente, la suscrita
juzgadora la analizd y la considerd apegada a derecho, tan
es asi que se le dio trdmite, por lo que, la mencionada
excepcion de obscuridad de la demanda en estudio resulta

improcedente.

Asimismo, por cuanto a la excepcion antes transcrita
marcada con el nimero 2, consistente en  ‘“sine actione
agis o falta de accion y/o derecho para demandar”, debe

decirse que la mismas no puede considerarse propiamente

¢ ARTICULO 350.- Requisitos de la demanda. Toda contienda judicial, salvo los casos en que la Ley disponga otra cosa,
principiara por demanda que debera formularse por escrito legible en la que se expresaran: I.- EIl Tribunal ante el que se
promueve; I1.- La clase de juicio que se incoa; I11.- El nombre del actor o del apoderado o representante legal y caracter con
que se promueve, el domicilio que sefiale para oir notificaciones y el nombre de las personas que autorice para oirlas; V.- El
nombre del demandado y su domicilio; o la expresion de que es persona incierta o desconocida, o bien, que se ignora el
domicilio; V.- Los hechos en que el actor funde su peticion numerandolos y narrandolos sucintamente con claridad y precision,
de tal manera que el demandado pueda preparar su contestacion y defensa; y que quede establecido cudl es el titulo o causa de
la pretension que se ejercite; VI.- Los fundamentos de Derecho y la clase de pretension, procurando citar los preceptos legales,
doctrinas o principios juridicos aplicables; VII.- El valor de lo demandado si de ello depende la competencia del juzgado;
VIII.- El objeto u objetos que se reclamen con sus accesorios, con la enumeracion precisa y concreta de las peticiones que se
someten al fallo del tribunal; y, 1X.- La fecha del escrito y la firma del actor.

10 ARTICULO 357.- Demanda obscura o irregular. Prevencion. Si la demanda fuere obscura o irregular, el Juez puede
prevenir al actor para que la aclare, corrija o complete de acuerdo con los articulos anteriores, sefialando en concreto sus
defectos; hecho lo cual le dara curso. El Juez puede hacer esta prevencion por una sola vez y verbalmente. Si no le da curso en
el plazo de quince dias podra el promovente acudir en queja ante el superior
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como excepcion, sino es mads bien una defensa, que
consiste en la negacion del derecho ejercitado, y el hecho

por si solo de que las demandadas se encuentren en

disposicion de llegar a una negociacion y restructurar el
PODER "UD!ClALcon’rro’ro basal de la accion, como refieren en la excepcion
en estudio, no impide por si sola, ni las excepciona de las
pretensiones que le son reclamadas por la parte actorq,

razén por la que deviene improcedente dicha excepcion.

Por Ultimo, y por cuanto a la excepcidn marcada con
el nUmero 3, consistente en el caso fortuito o fuerza mayor,
en relacién a la pandemia declarada por la Organizacién
Mundial de la Salud derivado del brote de Coronavirus o
COVID-19, anunciada el 19 de marzo de 2020 por el Consejo
de Salubridad del Gobierno Federal como una enfermedad
grave de atencion prioritaria, y los efectos legales que
contractualmente pudiera producir dicha pandemia y su
eventual tratamiento como un evento de caso fortuito o
fuerza mayor en México, debe decirse que deviene
improcedente dicha excepcion, toda vez que Ia
propagacion del COVID-19 en México, por si sola no
necesariamente puede considerarse como un evento de
caso fortuito que pueda justificar el retraso o incumplimiento
de obligaciones; y si bien es cierto existieron diversas
medidas sanitarias U ofras determinaciones
gubernamentales que fueron emitidas por el gobierno
mexicano que si pueden constituir eventos de fuerza mayor,
debe de analizarse de manera individual el caso concreto,
por lo que al respecto la suscrita en el caso en estudio,
teniendo a la vista todos y cada uno de los elementos de
prueba desahogados en autos, advierto que la parte
demandada son omisas en detallar de manera clara y
sucinta la forma en que dicha pandemia imposibilito el
cumplimiento de Ila obligacién contractual de
arrendamiento que tenia con el actor *#*#kkkxikx v que
aluden, siendo omisas ademds en establecer las fechas en

se vieron dafectada por tal caso fortuito, para poder
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determinar si corresponden a las reclamadas como
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adeudadas por la parte actora en el presente juicio, asi
como son omisas en ofrecer las pruebas para acreditar que
efectivamente se encontraron imposibilitadas para dar
cumplimiento a las obligaciones contractuales, en razén al
cambio drastico que refieren tuvo su economia, mdxime
que en términos de lo que dispone el articulo 384 de la
Legislacion Adjetiva Civil vigente en el Estado de Morelos, se
determina que sélo los hechos controvertidos o dudosos
estdn sujetos a prueba, y en términos del numeral 386 del
mismo Ordenamiento legal invocado senala que, las partes
asumirdn la carga de la prueba de los hechos constitutivos
de sus pretensiones, asi, la parte que afirme tendra la carga
de la prueba, de sus respectivas proposiciones de hecho, y
los hechos sobre los que el adversario tenga a su favor una
presuncion legal, lo que no ocurrid en el caso en estudio,
razén por la que deviene totalmente improcedente dicha

excepcion.

IV.- Estudio de fondo.- No existiendo, cuestion previa
que resolver, se procede al estudio de fondo de la accion,
al efecto tenemos que la parte actora **#*¥x¥** o tfrqvés de
su Apoderada Legal **#*x&xxk% ' mediante escrito presentado
en la Oficialia de Partes de los Juzgados promovid en la via
Especial sobre Arrendamiento de inmuebles contra
xkxdxrd en su cardcter de arrendataria y de ¥#xd#xdxss  an
su cardcter de fiadora, las siguientes pretensiones:

“...1.- La declaracidén judicial en sentencia definitiva de
la rescision del contrato de arrendamiento concertado
con fechag **¥x#xxx% - 5or haber incumplido el contrato
de arrendamiento las hoy demandadas.

2.- La declaracion judicial en sentencia definitiva de la
desocupacion. y entrega, real, material y juridica, del
inmueble dado en arrendamiento ubicado en
FeERREEERE en el mismo estado y condiciones en que le
fue rentado.

3.- El pago de Ila cantidad de $893,200.00
(OCHOCIENTOS NOVENTA Y TRES MIL DOSCIENTOS
PESOS 00/100 M.N.) por concepto de las rentas
insolutas y que las demandadas han dejado de cubrir
en los términos pactados en el bdsico, desde el mes de
NOVIEMBRE Y DICIEMBRE DEL 2019 ENERO, FEBRERO,
MARIZO, ABRIL, MAYO, JUNIO, JULIO y AGOSTO DEL 2020
con IVA, a razon de $77,000.00 (SETENTA Y SIETE MIL
PESOS 00/100 M.N.) cada una, mas el IMPUESTO AL
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VALOR AGREGADO de Ilos meses NOVIEMBRE Y
DICIEMBRE DEL 2019 ENERO, FEBRERO, MARZO, ABRIL,
MAYO, JUNIO, JULIO, AGOSTO Y SEPTIEMBRE DEL 2020 a
razéon de $12,320.00 (DOCE MIL TRESCIENTOS VEINTE
PESOS 00/100 M.N.) cada una. siendo la renta mensual
a razéon de $89,320.00 (OCHENTA Y NUEVE MIL
PODER JUDICIAL TRESCIENTOS VEINTE PESOS 00/100 M.N.)_ya con I.V.A.
cada una y las que en lo sucesivo se sigan generando
hasta la total desocupacion y entrega del bien
inmueble dado en arrendamiento.

4.- £l pago de la cantidad que resulte por concepto
de los servicios de agua, energia eléctrica y servicio
telefénico que la arrendataria hoy demandada ha
utilizado en el inmueble arrendado desde el dia
ek a la fecha de la presente y las que en lo
sucesivo se sigan generando hasta la total conclusion
del presente juicio.

5.- El pago de la cantidad que resulte por concepto de
pena convencional pactada en la cldusula primera del
bdsico por mora en el pago de la renta, a razén del
15% mds sobre la renta pactada en forma mensual,
sobre cada renta debida y no pagada, misma que se
acreditara en el incidente respectivo

6.- El pago de la cantidad que resulte por concepto
del pago del IMPUESTO AL VALOR AGREGADO pactado
en la cldusula novena del bdsico de la presente
accion de los meses de NOVIEMBRE Y DICIEMBRE DEL
2019 ENERO, FEBRERO, MARIO, ABRIL, MAYO, JUNIO,
JULIO Y AGOSTO DEL 2020 a razon de $12,320.00 (DOCE
MIL TRESCIENTOS VEINTE PESOS 00/100 M.N.) cada una,
cada una y las que en lo sucesivo se sigan generando
hasta la total conclusion del presente juicio.

7.- La declaracion judicial en sentencia de Ia
procedencia de Ila terminacion del contrato de
arrendamiento concertado con fechag &< npor
haberse cumplido el plazo fijado para su duraciéon y
vigencia.

8.- La declaracion judicial en sentencia del pago de la
cantidad que resulte por concepto del 15% mds sobre
cada una de las rentas que se han generado desde el
*kxxixxix* a la fecha de la presente y hasta que se
haga entrega fisica del inmueble arrendado, por
concepto de pena convencional mensual, pactada
en la cldusula cuarta del contrato base de la presente
accion, misma que se cuantificara en Incidente
respectivo.

9.- La declaracidn judicial en sentencia del pago de la
canfidad que resulte por concepto del incremento
anual, sobre el pago de renta pactado en la cldusula
DECIMA TERCERA del confrato de arrendamiento
concertado con fecha ******x**x q rqzén del 10 por
ciento (10%) a partir de la renta del mes de marzo del
2020 y subsecuentes y hasta que se haga entrega
fisica, real y material del inmueble arrendado.

10.- El pago de los gastos y costas judiciales que se
originen con motivo del presente juicio.”
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Al respecto la parte actorg *#***x*¥ 50r conducto de

Apoderada Legal  iExwkddrx basa las citadas

pretensiones en los siguientes hechos:

“...1.- Con fecha 25 de febrero del ano 2019, mi
representado C. ********* representado por su hijo el C.
ikl en su cardcter de ARRENDADOR, quien acredito
su personalidad mediante poder notarial no. ** ¥k tqg|
como lo acredito con la copia certificada de dicho poder
que anexo al presente como prueba y surta sus efectos
legales procedentes, celebro contrato de arrendamiento
con lg C.¥#xxxxkxx an sy cardcter de ARRENDATARIA y con
la C. ****xx#xxxx an sy cardcter de fiador, respecto del bien
inmueble sito en *****x¥x "empezando a regir el contrato
de arrendamiento con fechq ******x* v concluyendo el
dig **xxxeces - concertdndolo por el término de UN ANO
forzoso para ambas partes contratantes. pactando que el
uso que daria al inmueble serd de RESTAURANTE BAR Y
ESTACIONAMIENTO tal como lo acredito con el contrato de
arrendamiento original que adjunto al presente para que
surta sus efectos legales procedentes, solicitando que el
mismo sea resguardado en el seguro del Juzgado a su
digno cargo.

2- En las cldusulas segunda y décimo octava, del contrato
base de la accion, se establecid una vigencia del
arrendamiento por un ano forzoso para ambas partes

contratantes iniciandose el dia *****¥**¥* y, concluyendo el

3.-En la cldusula primera del documento base de la
accioén, se establecid que la arrendataria cubriria la
cantidad de $77.000.00 (SETENTA Y SIETE MIL PESOS 00/100
M.N),mensuales, mds el Impuesto al valor agregado (VA) a
razén de $12.320,00 (DOCE MIL TRESCIENTOS VEINTE PESOS
00/100 MN) siendo la cantidad a pagar por concepto de
renta $89,320.00 (OCHENTA Y NUEVE MIL TRESCIENTOS
VEINTE PESOS 00/100 M.N.) mensuales ya con IVA, como
precio de la renta, aceptando pagaria sin requerimiento
alguno el dia 25 de cada mes, en el domicilio ubicado
*hxkdxddxk lugar convenido por las partes, para cumplir con
la obligacion mencionada, lo anterior como consta del
contrato base de la presente accion.

Siendo el caso que la ahora demandada desde el mes de
NOVIEMBRE y DICIEMBRE DEL 2019 ENERO, FEBRERO, MARZO,
ABRIL, MAYO, JUNIO, JULIO Y AGOSTO DEL 2020 han omitido
cubrir la renta en la forma y términos pactados en el
contrato base de la accion, siendo requeridas por mi
representado por conducto de diversas personas que son
encargadas de la cobranza de las rentas, como **xxkxxkx
sin que las hoy demandadas haga el pago a pesar de los
requerimientos que le fueron readlizados mes tras mes,
manifestando la demandada que pediria un préstamo y
que se le esperara, sin embargo a la fecha ha omitido el
pago y es por ello que se demanda la rescision del
contrato por haber incumplido lo pactado en las clausulas
primera, novena, decima primera, decima segunda, y
decima quinta del bdsico de Ila presente accion,
adeudando a mi representado la hoy demandada la
cantidad de $893,200.00 (OCHOCIENTOS NOVENTA Y TRES
MIL DOSCIENTOS PESOS 00/100 M.N.) ya con IV.A. por
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conceplo de las rentas de los meses de, NOVIEMBRE Y
DICIEMBRE DEL 2019, ENERO, FEBRERO, MARIO, ABRIL,
MAYO, JUNIO, JULIO Y AGOSTO DEL 2020, a razén de
$89,320.00 (OCHENTA Y NUEVE MIL TRESCIENTOS VEINTE
PESOS 00/100 M.N.) mensuales ya con IVA cada una, por lo
anterior en su oportunidad procesal deberd ser
PODER JUDICIAL condenada al pago de las rentas adeudadas y las que en
la sucesivo se sigan generando hasta la total conclusion
del presente juicio.

Absteniéndose las demandadas de cumplir a cabalidad lo
pactado en las clausulas primera novena, decima primeraq,
decima segunda, y decima quinta del bdsico de la
presente accion, tal como lo acredito con los originales de
los recibos de arrendamiento que se abstuvieron de pagar
en el lugar, tiempo y forma pactados en el contrato,
identificados dichos recibos de la siguiente forma:

l.- Recibo de arrendamiento del mes de NOVIEMBRE del
2019 bajo el no. De folio********** que ampara la cantidad
de $89,320.00 (OCHENTA Y NUEVE MIL TRESCIENTOS VEINTE
PESOS 00/100 M.N.) YA CON IVA MENOS RETENCION.
2-Recibo de arrendamiento del mes de DICIEMBRE del 2019
bajo el no. De folio ******* que ampara la canfidad de
$89,320.00 (OCHENTA Y NUEVE MIL TRESCIENTOS VEINTE
PESOS 00/100 M.N.) YA CON LVA RETENCION MENQOS

3- Recibo de arrendamiento del mes de ENERO del 2020
bajo el no. De folio ******* que ampara la canfidad de
$89.320.00 (OCHENTA Y NUEVE MIL TRESCIENTOS VEINTE
PESOS 00/100 M.N.) YA CON IVA MENOS RETENCION.

4- Recibo de arrendamiento del mes de FEBRERO del 2020
bajo el no De folio ********** que ampara la cantidad de
$89,320.00 (OCHENTA Y NUEVE MIL TRESCIENTOS VEINTE
PESOS 00/100 M.N.) YA CON IVA MENOS .RETENCION.

5. Recibo de arrendamiento del mes de MARZO del 2020
bajo el no De folio ********** que ampara la canfidad de
$89.320.00 (OCHENTA Y NUEVE MIL TRESCIENTOS VEINTE
PESOS 00/100 M.N.) YA CON LVA MENQOS RETENCION.

6- Recibo de arrendamiento del mes de ABRIL del 2020
bajo el no. De folic ********** que ampara la canfidad de
$89,320.00 (OCHENTA Y NUEVE MIL TRESCIENTOS VEINTE
PESOS 00/100 M.N.) YA CON IVA MENOS RETENCION.

7. Recibo de arrendamiento del mes de MAYO del 2020
bajo el no De folio ********** que ampara la cantidad de
$89,320.00 (OCHENTA Y NUEVE MIL TRESCIENTOS VEINTE
PESOS 00/100 M.N.) YA CON IVA MENOS RETENCION.

8. Recibo de arrendamiento del mes de JUNIO del 2020
bajo el no De folio ********** que ampara la cantidad de
$89,320.00 (OCHENTA Y NUEVE MIL TRESCIENTOS VEINTE
PESOS 00/100 M.N.) YA CON IVA MENOS RETENCION:

9- Recibo de arrendamiento del mes de JULIO del 2020
bajo el no. De folio ********** que ampara la cantidad de
$89,320.00 (OCHENTA Y NUEVE MIL TRESCIENTOS VEINTE
PESOS 00/100 M.N.) YA CON IVA MENOS RETENCION
10-Recibo de arrendamiento del mes de AGOSTO del 2020
bajo el no. De folio ********** que ampara la cantidad de
$89,320.00 (OCHENTA Y NUEVE MIL TRESCIENTOS VEINTE
PESOS 00/100 M.N.) YA CON IVA. MENOS RETENCION.

De la Suma de las ONCE rentas se adeuda y han omitido
pagar las demandadas la canfidad de $893,200.00
(OCHOCIENTOS NOVENTA Y TRES MIL DOSCIENTOS PESOS
00/100 M.N.) ya con L.V.A.
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Solicitando que los recibos fiscales que se anexan al
presente sean resguardados en el seguro de este H.
Juzgado a su digno cargo, lo anterior para los efectos
legales procedentes.

4.- Asimismo en la cldusula tercera del contrato en
mencion, se pactd que el uso del inmueble arrendado,
seria el de RESTAURANTE BAR Y ESTACIONAMIENTO, tal
como consta del contrato basal.

5.- En la cldusula novena del contrato base de la presente
demanda, se convino que el arrendatario quedo obligado
a pagar el Impuesto al Valor agregado, conjuntamente
con el precio de la renta mensual pactada, siendo motivo
de rescision el incumplimiento de esta obligacién, ya que
a la fecha las hoy demandadas han omitido el pago no
solo de las rentas sino también del IMPUESTO AL VALOR
AGREGADO de los meses de NOVIEMBRE Y DICIEMBRE DEL
2019 ENERO, FEBRERO, MARIO, ABRIL, MAYO, JUNIO, JULIO
Y AGOSTO DEL 2020, a razén de $12.320.00 DOCE MiIL
TRESCIENTOS VEINTE PESOS 00/100 M N) cada una y las que
en lo sucesivo se sigan generando hasta la total conclusion
del presente juicio.

6.- En la cldusula primera del citado contrato, quedo
establecida la obligaciéon de la arrendataria ahora
demandada, que de no cubrir el importe de la renta
dentro de dia veinticinco de cada mes. Pagard por la
mora por incumplimiento de su obligacion el 15% (QUINCE
POR CIENTO) mensual, mds sobre la renta pactada, siendo
el caso que la hoy demandada ha omitido pagar las
rentas de los meses de NOVIEMBRE Y DICIEMBRE DEL 2019
ENERO FEBRERO, MARIO, ABRIL, MAYO, JUNIO, JULIO Y
AGOSTO DEL 2020 en los términos pactados en el bdsico de
la presente accién lo que ha lugar a demandar la rescision
por el incumplimiento a lo pactado por las partes y el
cumplimiento de la cldusula primera del basal.

7.- En la cldusula décima segunda del contrato de
referencia, se pactd la arrendataria tendria la obligacion
de pagar los servicios de agua potable. Energia eléctrica y
servicio telefonica, que generara en el uso del inmueble
obligdndose a entregar al arrendador bimestralmente los
comprobantes de dichos pagos, en el mismo domicilio
fijado para el pago de la renta y en caso de no hacerlo,
ademds de ser motivo de rescision de confrato, para el
caso de juicio se obligd a pagar el importe de esos
servicios incluidos sus multas y recargos, que la omision del
pago de tales servicios originase siendo el caso que la hoy
demandada ha omitido entregar los recibos debidamente
pagados lo que da motivos a que se demande en la via y
forma propuesta.

8. Como se desprende de la cldusula decima séptima del
contrato referido la C. *¥*##xkxd* 5o constituyd como fiador
mancomunado solidario. Liso y llano de todas y cada una
de las obligaciones contraidas por el arrendatario
mencionado, subrogdndose incluso en los casos de
subarrendamiento perdurables hasta la restitucion del bien
arrendado habiendo renunciado a los beneficios de orden
y excusion previstos en el codigo civil vigente del Estado de
Morelos, por lo que subsidiariamente se les demandan el
cumplimiento y pago de todas y cada una de las
prestaciones reclamadas en el presente.
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9. Como consta del basal. Se pactd por las partes en la
clausula segunda y decima octava que el término del
contrato tendria una duracion de UN ANO FORZOSO para
ambas partes contratantes empezando a regir el dia
Rkl y concluyendo el diag *xxxx - pgctando que
concluiria el dia prefijado sin necesidad de desahucio a
PODER JUDICIAL requerimiento alguno siendo el caso que de conformidad
con lo establecido por el articulo 1948 fraccion 1 del
codigo civil vigente en el Estado el contrato de
arrendamiento motivo del presente ya cumplié el plazo
fijado por las partes y estd satisfecho el objeto para el que
el inmueble fue arrendado por lo que se demanda la
terminacion del mismo, aunado a que las demandadas no
estand al corriente en el pago de las rentas.

10. Como consta del confrato base de la presente accion,
las partes pactaron en la cldusula cuarta que al término
del contrato de arrendamiento en términos de la cldusula
segunda el arrendatario y fiador continuaren con el uso y
goce del inmueble, sin consentimiento por escrito del
arrendador no seria considerado prorrogado el contrato,
obligdndose el arrendatario a cubrir_hasta _en tanto no
haga entrega fisica, real y material del inmueble
arrendado o celebre un nuevo contrato por escrito por
concepto de renta la que esté vigente, mds un 15% mds
sobre el importe de la renta, como pena convencional
mensual, hasta que haga entrega del bien inmueble,
siendo el caso que el contrato fenecid su vigencia el dia
ekt vy a la fecha las demandadas se han negado, no
solo a pagar las rentas adeudadas y reclamadas en el
presente escrito de demanda, sino que se abstuvieron de
hacer entrega del inmueble el dia prefijado en el contrato
de su término es decir el dia ******¥*** v g| estar ocupando
el inmueble sin un nuevo confrato de arrendamiento y sin
consentimiento del arrendador, han dado motfivos a
reclamar el pago de la pena convencional pactada, por
no entregar el inmueble arrendado en los términos fijados
en la cldusula cuarta del basal y asi se reclama en el
presente.

11.- Como consta del contrato base de la presente
accion, las partes pactaron en la cldusula Décimo Tercera
que para el caso de un nuevo contrato este tendria que
hacerse por escrito y con dos meses de anticipacion al
vencimiento del basal, y dicho incremento de renta no
podria ser menor al 15% mas sobre la renta pactada y en
caso de desacuerdo en el aumento senalado por el
arrendador, este no estard obligado a celebrar un nuevo
contrato obligdndose el arrendatario a desocupar y
entregar el inmueble en el término sefalado, y en virtud de
que las demandadas se han negado a entregar el
inmueble y el contrato de arrendamiento concertado
concluyo su vigencia, sin embargo confindan usando y
disponiendo del inmueble es procedente el reclamo del
incremento anual, sobre el pago de renta pactado en la
cldusula DECIMA TERCERA del contrato de arrendamiento
concertado con fecha ********** q rqzén del 10 por ciento
(10%) a partir de la renta del mes de marzo del 2020 y
subsecuentes y hasta que se haga entrega fisica, real y
material del inmueble arrendado
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12.- Se demanda La declaracion judicial en sentencia de
la procedencia de Ila terminacion del confrato de
arrendamiento concertado con fecha ks por
haberse cumplido el plazo fijjado para su duracion y
vigencia, pues consta del basal que el termino de vigencia
por el cual se celebrd el contrato concluyo ef *** ¥k v mj
representado no es su voluntad concertar un nuevo
contrato en virtud de que las demandadas no estan al
corriente en el pago de las rentas pactadas.

13.- En virtud de que las demandadas adeuda las rentas
de los meses de NOVIEMBRE Y DICIEMBRE DEL 2019, ENERO,
FEBRERO, MARZO, ABRIL, MAYO, JUNIO, JULIO Y AGOSTO
DEL 2020, y han dado motivos para que se demande en la
via y forma propuesta, ante la negativa de pago de
rentas, requerimientos de pago de rentas y los recibos de
agua y luz debidamente pagados, se ha tenido que
contratar los servicios de la suscrita profesionista para
promover en la via y forma propuesta la rescision del
contrato y demds prestaciones que en capitulo especial
han quedado senaladas, por lo que se les reclama el pago
de los gastos y costas que se originen con motfivo del
presente juicio hasta el cumplimiento total de las
prestaciones reclamadas...”

Aftendiendo las citadas pretensiones y hechos, es
menester en primer término para estar en condiciones de
estudiar de fondo las mismas, citar el marco legal aplicable
al presente asunto, por lo que al respecto tenemos que el
articulo 1671 del Cdédigo Sustantivo Civil vigente para el
Estado de Morelos, establece:

“Los confratos se perfeccionan por el mero consentimiento;
excepto aquellos que deben revestir una forma establecida
por la ley. Desde que se perfeccionan obligan a los
contratantes no sdlo al cumplimiento de lo expresamente
pactado, sino también a las consecuencias que, segun su
naturaleza, son conforme a la buena fe, al uso o a la ley”.

El arficulo 1875, del citado ordenamiento legal, que
sigue senala:

“Hay arrendamiento cuando las dos partes confratantes
se obligan reciprocamente, una, a conceder el uso o
goce temporal de una cosaq, y la ofra, a pagar por ese
Uso O goce un precio cierto. ElI contrato de
arrendamiento soélo otorga al arrendatario un derecho
personal, en relacién con el uso o goce de la cosaq,
estando en consecuencia facultado para exigir la
prestacion respectiva al arrendador, sin poder ejercer un
poder juridico directo o inmediato sobre la cosa”.

El articulo 1877 siguiente de dicho cuerpo de leyes,

determina en su literalidad lo siguiente:
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“La renta o precio del arrendamiento puede consistir en
una suma de dinero o en cualquiera ofra cosa
equivalente, con tal que sea cierta y determinada”.

El numeral 1881 del mismo Ordenamiento Sustantivo

Civil dispone:
PODER JUDICIAL

“El arrendamiento debe otorgarse por escrito. La falta
de esta formalidad se imputard al arrendador”.

El arficulo 1887 siguiente estatuye:

“El arrendador estd obligado, aunque no haya pacto
expreso:

.- A entregar al arrendatario la finca arrendada, con
tfodas sus pertenencias y en estado de servir para el uso
convenido, y si no hubo convenio expreso, para aquel a
que por su misma naturaleza estuviere destinada;

ll.- A conservar la cosa arrendada en el mismo estado,
durante el arrendamiento, haciendo para ello todas las
reparaciones necesarias;

lll.- A no estorbar ni embarazar de manera alguna el uso
de la cosa arrendada, a no ser por causa de
reparaciones urgentes e indispensables;

IV.- A garantizar el uso o goce pacifico de la cosa por
tfodo el tiempo del contrato; y,

V.- A responder de los danos y perjuicios que sufra el
arrendatario, por los defectos o vicios ocultos de la
cosa, anteriores al arrendamiento”.

El numeral 1901 que sigue preceptua:

“El arrendatario estd obligado;

I.- A satisfacer la renta en la forma y tiempo convenidos;
Il.- A responder de los perjuicios que la cosa arrendada
sufra por su culpa, la de sus familiares, sirvientes,
subarrendatarios, o de las personas que lo visiten;

lll.- A servirse de la cosa solamente para el uso
convenido o el que sea conforme a la naturaleza y
destino de ella; y,

IV.- A restituir la cosa al terminar el confrato”.

El articulo 1902 del repetido Codigo Sustantivo Civil

determina:

“El arrendatario estd obligado a pagar la renta desde el
dia en que reciba la cosa arrendada, salvo pacto en
confrario. 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 entregue la cosa arrendada’”.

El articulo 1903 que sigue dispone:

“La renta serd pagada en el lugar convenido, y a falta
de convenio, en la casa habitacidn o despacho del
arrendatario”.

El numeral 1904 del citado Cdodigo Civil senala:
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El arficulo 1905 siguiente establece:

“Si el precio del arrendamiento debiere pagarse en
frutos y el arrendatario no los entregare en el tiempo
debido, estd obligado a pagar en dinero el mayor
precio que tuvieren los frutos denfro del fiempo
convenido”.

El numeral 1918 siguiente estatuye:

“La renta debe pagarse en los plazos convenidos y a
falta de convenio, por meses vencidos”.

El articulo 1948 dispone:

“El arrendamiento puede terminar:

I.- 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;

Il.- Por convenio expreso;

lll.- Por nulidad;

IV.- Por rescision;

V.- Por confusion;

VI.- Por pérdida o desfruccion total de Ila cosa
arrendada, por caso fortuito o fuerza mayor;

VII.- Por expropiacion de la cosa arrendada hecha por
causa de utilidad publica; y

VIIl.- Por eviccidn de la cosa dada en arrendamiento”.

El numeral 1949 que sigue establece:

“Si el arrendamiento se ha hecho por fiempo
determinado, concluye en el dia prefijado. Si no se ha
senalado tiempo, se observard lo que disponen los
articulos 1938 y 1939 de este Ordenamiento”.

El articulo 1950 in fine del muliireferido Codigo Civil
dispone:

“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. Podrd el arrendador aumentar hasta
un diez por ciento la renta anterior, siempre que
demuestre que los alquileres en la zona que se frata han
sufrido una alza después de que se celebrd el contrato
de arrendamiento. Quedan exceptfuados de Ia
obligacién de prorrogar el contrato de arrendamiento,
los propietarios que quieran habitar la casa o cultivar la
finca cuyo arrendamiento ha vencido.

Lo dispuesto en este articulo se aplicard también al
arrendamiento por tiempo indeterminado, comenzando
a correr el plazo de un ano a partir del dia siguiente al
en que concluyan los que se refiere el articulo 1938 de
este Codigo”.

Por Ultimo, el numeral 1955 que sigue establece:

“El arrendador puede exigir la rescision del contrato:
I.- Por la falta de pago de la renta en los términos
prevenidos en los articulos 1918 y 1921 de este Codigo;
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Il.- Por usarse la cosa en contravencion a lo dispuesto
en la fraccion lll del articulo 1901 de este Ordenamiento;

Y,
Ill.- Por el subarriendo de la cosa en contravencion a lo

dispuesto en el articulo 1940 de este Ordenamiento”.

Por lo que bajo el citado marco legal, es de precisar
que el arrendamiento es un confrato bilateral vy
sinalagmatico, porque ambas partes asumen obligaciones y
éstas tfienen interdependencia reciproca, esto es, el
arrendatario estd obligado a pagar la renta y el arrendador
a enfregarle la posesion del inmueble y a abstenerse de
usarlo o de concederlo a ofra persona durante la vigencia
del contrato, la renta serd pagada en el tiempo y lugar

convenido.

Ahora bien, en primer término tenemos que la relacion
contfractual entre el actor y las demandadas, se encuentra
plenamente acreditada con |la DOCUMENTAL PRIVADA
exhibida por la parte actora consistente en el contrato de
arrendamiento de fecha ****  celebrado como
arrendador *#*#xkxkxk g frgvés de su apoderado legal
hExkkxrd® vy por ofra parte la Ciudadang *#*x&sxssx = on sy
cardcter de arrendataria y la ciudad #x¥#xdxsdx — on gy
cardcter de fiadora, respecto del inmueble ubicado en
kool documental que al no haber sido objetada, ni
impughada por la parte demandadq *#xsdssdds y, dxsdokiddes,
sino por el contrario fue reconocida expresamente por las
mismas en su escrito de contestacion de demanda, se le
confiere pleno valor probatorio, en términos de lo dispuesto
por el articulo 490 del Codigo Procesal Civil vigente en el

Estado de Morelos.

Prueba que se encuenfra adminiculada con las
PRUEBAS DOCUMENTALES PRIVADAS exhibidas por la parte
actora, consistentes en diez recibos de arrendamiento
correspondientes a los meses de noviembre y diciembre del
dos mil diecinueve, enero, febrero, marzo, abril, mayo, junio,
julio, agosto del dos mil veinte, respecto del inmueble en
controversia, cada uno por la cantidad de $89,320.00
(OCHENTA Y NUEVE MIL TRESCIENTOS VEINTE PESOS 00/100
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Documentos a los que se le concede pleno valor
probatorio en términos de los arficulos 442 445 y 490 del
Codigo Procesal Civil en vigor, toda vez que se encuentran
debidamente adminiculadas con las probanzas ya
analizadas y valoradas previamente, y no fueron objetadas
por la parte demandada, y que son eficaces para acreditar
que las demandadas *¥#xdxxdxk  on sy cardcter de
arrendataria y de ¥¥x##xdxx  on sy cardcter de fiadorg,
adeudan el pago de las pensiones rentisticas
correspondientes a los meses de noviembre y diciembre del
dos mil diecinueve, enero febrero marzo, abril, mayo, junio,
julio, y agosto del dos mil veinte, en particular los hechos en
que funda su demanda la actora, mds los meses de
septiembre, octubre y noviembre del dos mil veinte, al
confinuar las demandados ocupando el inmueble dado en
arrendamiento, hasta el dia veinfitrés de noviembre del dos
mil veinte, como asi fue informado por la actorg *##xdsxdes
por conducto de su Apoderada Legal #**#*x&¥x* mediante
escrito presentado en la Oficialia de Partes de este Juzgado
el veintiséis de noviembre del dos mil veinte, registrado con

el nUmero de cuenta 7551.

Asimismo, se advierte en autos que obra desahogada
la prueba CONFESIONAL a cargo de la demandada
rekkxxdE*  en audiencia de ley de fecha siete de mayo del
dos mil veintiuno, la que le beneficia a los intereses de la
parte actora, al haber sido declarada confesa de todas vy
cada una de las posiciones que fueron calificadas
previomente de legales, en donde reconocié fictamente lo
siguiente:

“que si conoce g ¥R que si conoce g ¥R que
si conoce g ***ExEExk - horque es hijo de ¥ que si
fiene conocimiento que ******<*x a5 apoderado legal de
eliklekxt  que si conoce g MRk porque  celebro
confrato de arrendamiento, que *¥*ExEExE - fiimo  en
representacion de su padre ***xExExx o confrato de
arrendamiento que concertd, que la absolvente si celebro
contrato de arrendamiento con fecha ***¥**¥*¥% que es
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cierto que ****#**+x% calebro el contrato en su cardcter de
arrendataria, que es cierto que en el contrato de
arrendamiento que concertd la C. *¥#**#x#ksk  ag sy fiador,
que es cierto que el inmueble motivo del contrato, que
arrendo es el ubicado en*****¥*x¥k  que es cierto que la
firma que calza el contrato de fecha ********** donde dice
su hombre, es de la absolvente; que es cierto que la firma
que calza el contrato de fecha ********* a5 |g que usa la
absolvente en sus asuntos publicos como privados; que es
cierto que la absolvente reconoce el contenido plasmado
en el contrato de fecha ***¥*¥*¥** que es cierto que la
absolvente fiene conocimiento que el confrato de
arrendamiento se concertd por un ano forzoso para ambas
partes; que es cierto que la absolvente tiene conocimiento
que el confrato fenecid el dia veinticuatro de febrero del
dos mil veinte; que es cierfo que la absolvente tiene
conocimiento que el uso que daria el inmueble arrendado
seria el de restaurante bar ¥k Sy astgcionamiento,
que es cierto que fiene conocimiento la absolvente que en
la clausula segunda del contrato base de la accion, se
pactd una vigencia de un ano forzoso de duracién, que es
cierto que en la clausura decima octava del contrato base
de la accién se pactd que el contrato iniciaba el dia
rkockox y concluia el veinticuatro de febrero del dos
mil veinte, que es cierto que en la cldusula primera del
contfrato base de la accion se pactd por concepto de
renta la cantidad de $77,000.00, mensuales mas IVA, que es
cierto que en la cldusula primera base de la accion, se
pactd por concepto de IVA, la cantidad de $12,320.00;
que es cierto que en la cldusula primera del contrato base
de la accidn se pactd por concepto de renta mensual con
IVA, la cantidad de $89,320.00, que es cierto que en la
clausula novena del contfrato base de la accidn, se pactd
la obligacion dl pago del IVA, conjuntamente con el pago
de renta, que es cierto que pacto en la cldusula primera
del bdsico de la accién que pagaria la renta el dia
veinticinco de cada mes; que es cierto que pacto en la
cldusula primera que pagaria la renta en el inmueble sito
en ek que es cierto que la absolvente adeuda a la
presentacion de la demanda rentas de los meses de
noviembre y diciembre del dos mil diecinueve, que es
cierto que la absolvente carece de los recibos fiscales de
pago de las rentas de los meses de noviembre y diciembre
del dos mil diecinueve; que la absolvente adeuda las
rentas de los meses de enero, a agosto del dos mil veinte;
que es cierto que la absolvente carece de los recibos
fiscales de pago de las rentas de los meses de enero a
agosto del dos mil veinte; que es cierto que la absolvente
adeuda las rentas de los meses de septiembre, octubre, y
noviembre del dos mil veinte; que es cierto que Ila
absolvente carece de los recibos fiscales de pagos de las
rentas, de los meses de septiembre, octubre, y noviembre
del dos mil veinte; que es cierto que la absolvente fue
requerida del pago de las rentas que adeuda; que la
absolvente fue requerida del pago de las rentas que
adeuda en el domicilio arrendado, que es cierto que la
absolvente se abstuvo de pagar las rentas que adeuda
que es cierto que la solvente usa el inmueble como
restaurante bar "HFekeleen oy estacionamiento, que el
absolvente tiene conocimiento que en la cldusula primera
del bdsico se pactd una pena por mora en el pago de las
rentas; que es cierto que la absolvente tiene conocimiento
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que se pactd en la cldusula primera que la pena por mora
aplicaria, si se abstenia de pagar la renta dentro del dia
veinticinco de cada mes; que es cierto que la pena por
mora en el pago renta seria a razon del 15% mensual, mas,
sobre la renta pactada; que es cierto que la absolvente se
abstuvo de pagar la pena por mora en que incurrid por
omision pago de rentas de noviembre del dos mil
diecinueve a noviembre del dos mil veinte; que Ila
absolvente ha omitido pagar la pena por mora pactada,
por las rentas de noviembre del dos mil diecinueve, a
noviembre del dos mil veinte, que la absolvente tiene
conocimiento que en la cldusula cuarta del bdsico de la
accién se pactd una pena convencional;, que en la
clausula cuarta, se pactd que se aplicaria la pena si omitia
entregar el inmueble una vez fenecido el confrato de
arrendamiento; que es cierto que se pactd en la cldusula
cuarta del basal, por concepto de pena convencional el
15% mds sobre el importe de la Ultima renta, mds IVA, que
es cierto que en la cldusula cuarta se pactd, que al omitir
entregar el inmueble al termino de vigencia se aplicaria la
pena convencional en forma mensual; que es cierto que el
dia veinticuatro de febrero del dos mil veinte la absolvente
omitié entregar a su articulaste el inmueble arrendado; que
es cierfo que la absolvente desde el veinticinco de febrero
del dos mil veinte a la fecha de la presente omitid pagar el
15% mas sobre la UJltima renta pactada, mads IVA por
concepto de pena convencional, que la absolvente
carece de recibo de arrendamiento que acredite haber
pagado desde el veinticinco de febrero del dos mil veinte
a la fecha de la presente el 15% mads sobre la Ultima renta
mas IVA, que es cierto que en la cldusula dacima segunda
del basal la absolvente se obligd a pagar los servicios que
utiliza en el inmueble arrendado; que es cierfo que en la
clausula decima segunda del basal la absolvente se obligd
a enfregar a su arrendador los recibos pagados de los
servicios que utiliza en el inmueble arrendado; que es cierto
que la absolvente se obligd en la cldusula decima segunda
a enfregar bimestralmente los recibos pagados de los
servicios que usa el inmueble arrendado; que es cierto que
la absolvente se obligd a entregar los recibos pagados de
los servicios que usa en el mismo inmueble donde pagaria
la renta; que es cierto que la absolvente se ha abstenido
de entregar a su arrendador en el domicilio senalado en el
bdasico los recibos pagados de los servicios que usa en el
inmueble arrendado; que es cierto que la absolvente
adeuda el pago del servicio de agua potable del inmueble
arrendado; que es cierto que la absolvente adeuda el
pago del servicio del energia eléctrica del inmueble
arrendado; que es cierto que la absolvente el dia veintitrés
de noviembre del dos mil veinte, entrego a su articulante el
inmueble arrendado; que es cierto que la absolvente el dia
veintitrés de noviembre del dos mil veinte, entrego a su
articulante el inmueble arrendado, con adeudo de agua y
luz, que es cierto que en la cldusula segunda del bdsico de
la accion se pacto, que en caso de prorrogarse el contrato
este seria por escrito; que la asbolvente tiene conocimiento
que en la cldusula decima séptima del basico las partes
pactaron que la C. ***#xxxxkx se constituiac como fiador
mancomunado y solidario de las obligaciones de la
absolvente; que es cierfo que Ila absolvente tiene
conocimiento que en la cldusula décima tercera del
bdsico de la accion se pactd un aumento en el pago de
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renta, que la absolvente fiene conocimiento que el
aumento de pago de renta pactado en la cldusula
décima tercera tendria que ser menor al 15%, que la
absolvente del veinticinco de febrero del 2020, al
veinticinco de noviembre del 2020, se abstuvo de cubrir el
aumento anual de renta, que es cierto que la absolvente
se ha negado a pagar las rentas de noviembre del dos mil
diecinueve a noviembre del dos mil veinte, que Ila
absolvente el dia veintitrés de noviembre del dos mil veinte,
entrego a su articulante la cantidad de $140,000.00 a
cuenta de rentas, que la absolvente fue demandada por el
pago de la cantidad de $893,200.00 por concepto de
rentas de noviembre del dos mil diecinueve a agosto del
2020, ya con IVA.

Prueba a la que se le concede valor probatorio en
términos de los articulos 426 y 490 del Codigo Procesal Civil
en vigor, al haberse desahogado con las formalidades
establecidas en la ley, y que resulta eficaz para acreditar
los hechos en que la actora funda su accidn, en el sentido
de que las partes *#*FxxdEEx 50r conducto de su Apoderada
Legal *¥*¥x&x&xk celebrd confrato de arrendamiento con las
ciudadanags **¥**&x¥xx an sy cardcter de arrendataria y de
erkxdkxkxk en su cardcter de fiadora, el diq — FereekRekx
respecto del inmueble ubicado en ***##*x*&k v que dicha
demandada reconoce el contenido plasmado en el citado
contrato de arrendamiento, en el cual se concertd por un
ano forzoso para ambas partes, y que el mismo fenecid el
dia veinticuatro de febrero del dos mil veinte, asi como que
el uso que daria el inmueble arrendado seria el de
restaurante bar Fresee oy estacionamiento, que la
citada demandada pagaria la renta en el inmueble sito en
ook, de igual forma se acredita que dicha demandada
adeuda las rentas de los meses de noviembre y diciembre
del dos mil diecinueve, asi como los meses de enero a
agosto del dos mil veinte y los meses de septiembre,
octubre, y noviembre del dos mil veinte, asi como ha
omitido pagar la pena por mora pactada correspondiente a
los citados meses, no obstante de que dicha demandada
fue requerida del pago de las rentas que adeuda en el
domicilio arrendado, asi como que ha abstenido de
enfregar a su arrendador en el domicilio senalado en el

bdsico_los recibos pagados de los servicios que usa en el

inmueble arrendado, y gue la misma adeuda el pago del
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servicio de agua potable de enerqgia eléctrica del inmueble

arrendado; y que el dia veintitrés de noviembre del dos mil
veinte, entrego a la parte actora por conducto de su
apoderada legal el inmueble arrendado con adeudo de
agua y luz, y en esa misma fecha entrego a la citada
apoderada legal de la parte actora la cantidad de
$140,000.00 (CIENTO CUARENTA MIL PESOS 00/100 M.N.), a

cuenta de rentas, asi como se acredita que la citada

demandada tiene conocimiento de lo pactado en las
partes en el aludido contfrato de arrendamiento en las
clausulas  primera, segunda, tercera, cuarta, novena,
séptima, décima segunda décimo tercera, en relacion a la
pena convencional el 15% mdas sobre el importe de la Ultima
renta, mds IVA, al pago de los servicios que utiliza en el
inmueble arrendado, del aumento anual en el pago de

renta.

De igual forma, se encuentra desahogada la prueba
CONFESIONAL a cargo de la demandadq *xkdsxsss — an
audiencia de ley de fecha siete de mayo del dos mil
veintiuno, la que le beneficia a favor de la oferente, al
haber sido declarada confesa de las posiciones que fueron
calificadas previamente de legales en donde reconocio
fictamente que:

“que si conoce q ¥¥FxFREEX que si conoce q ¥R que
si conoce q **¥*Ex% porque es hijo de ******xx que si
fiene conocimienfo que ******** a5 gpoderado legal de
Beplkikkx  que sl conoce g R porque  celebro
confrato de arrendamiento, que *¥*ExEExE - fiimo  en
representacion de su padre *¥xExEkx o confrato de
arrendamiento que concertd, que la absolvente si celebro
confrato de arrendamiento con fecha ********* que es
cierto que *****x*xx¥x calebro el contrato en su cardcter de
fiador, que es ciertfo que en el confrato de arrendamiento
que concertd la C. ¥k og |a arrendataria, que es
cierto que el inmueble motivo del confrato que arrendo es
el ubicado en*** <k que es cierto que la firma que calza
el contrato de fechg ********** donde dice su hombre, es
de la absolvente; que es cierto que la firma que calza el
confrato de fecha *****#***x as |g que usa la absolvente en
sus asuntos publicos como privados; que es cierto que la
absolvente reconoce el contenido plasmado en el
contrato de fecha <% que es cierfo que Ila
absolvente tiene conocimiento que el confrato de
arrendamiento se concertd por un ano forzoso para ambas
partes; que es cierto que la absolvente tiene conocimiento
que el confrato fenecio el dia veinticuatro de febrero del
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dos mil veinte; que es cierfo que la absolvente tiene
conocimiento que el uso que daria el inmueble arrendado
seria el de restaurante bar '"***x*xxkxkn —y aestgcionamiento,
que es cierto que fiene conocimiento la absolvente que en
la cldusula segunda del contrato base de la accion, se
pactd una vigencia de un ano forzoso de duracion; que es
cierto que en la cldusula décima octava del contrato base
de la accién se pactd que el contrato iniciaba el dia
orkorororkox y concluia el veinticuatro de febrero del dos
mil veinte, que es cierto que en la cldusula primera del
contfrato base de la accién se pactd por concepto de
renta la cantidad de $77,000.00, mensuales mas IVA, que es
cierto que en la clausula primera base de la accion, se
pactd por concepto de IVA, la cantidad de $12,320.00;
que es cierto que en la cldusula primera del contrato base
de la accidn se pactd por concepto de renta mensual con
IVA, la cantidad de $89,320.00; que es cierto que en la
cldusula novena del contfrato base de la accidn, se pactd
la obligacion dl pago del IVA, conjuntamente con el pago
de renta; que es cierto que pacto en la clausula primera
del bdsico de la accidon que pagaria la renta el dia
veinticinco de cada mes; que es cierto que pacto en la
cldusula primera que pagaria la renta en el inmueble sito
en T que es cierto que la absolvente adeuda a la
presentacion de la demanda rentas de los meses de
noviembre y diciembre del dos mil diecinueve, que es
cierto que la absolvente carece de los recibos fiscales de
pago de las rentas de los meses de noviembre y diciembre
del dos mil diecinueve; que la absolvente adeuda las rentas
de los meses de enero, a agosto del dos mil veinte; que es
cierto que la absolvente carece de los recibos fiscales de
pago de las rentas de los meses de enero a agosto del dos
mil veinte; que es cierto que la absolvente adeuda las
rentas de los meses de septiembre, octubre, y noviembre
del dos mil veinte; que es cierto que la absolvente carece
de los recibos fiscales de pagos de las rentas, de los meses
de septiembre, octubre, y noviembre del dos mil veinte;
que es cierto que la absolvente fue requerida del pago de
las rentas que adeuda; que la absolvente fue requerida del
pago de las rentas que adeuda en el domicilio arrendado,
que es cierto que Ila absolvente se abstuvo de pagar las
rentas que adeuda; que es cierfo que la solvente usa el
inmueble  como  restaurante @ bar  UReRkekear oy
estacionamiento, que el absolvente tiene conocimiento
que en la cldusula primera del bdsico se pactd una pena
por mora en el pago de las rentas; que es cierto que la
absolvente tiene conocimiento que se pactd en la cldusula
primera que la pena por mora aplicaria, si se abstenia de
pagar la renta dentro del dia veinticinco de cada mes; que
es cierto que la pena por mora en el pago renta seria a
razoén del 15% mensual mds, sobre la renta pactada; que es
cierto que la absolvente se abstuvo de pagar la pena por
mora en que incurri6 por omision pago de rentas de
noviembre del dos mil diecinueve a noviembre del dos mil
veinte; que la absolvente ha omitido pagar la pena por
mora pactada, por las rentas de noviembre del dos mil
diecinueve, a noviembre del dos mil veinte; que Ila
absolvente tiene conocimiento que en la clausula cuarta
del bdsico de la accidn se pactd una pena convencional;
que en la cldusula cuarta se pacté que se aplicaria la
pena si omitia entregar el inmueble una vez fenecido el
contrato de arrendamiento; que es ciertfo que se pacto en
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la cldusula cuarta del basal, por concepto de pena
convencional el 15% mads sobre el importe de la dlfima
renta, mds IVA, que es cierto que en la cldusula cuarta se
pacté que al omitir entregar el inmueble al termino de
vigencia se aplicaria la pena convencional en forma
mensual;_que es cierto que el dia veinticuatro de febrero
del dos mil veinte la absolvente omiti6 entregar a su
arliculaste el inmueble arrendado; que es cierto que la
absolvente desde el veinticinco de febrero del dos mil
veinte a la fecha de la presente omitid pagar el 15% mads
sobre la dltima renta pactada, mas IVA por concepto de
pena convencional; que la absolvente carece de recibo
de arrendamiento que acredite haber pagado desde el
veinticinco de febrero del dos mil veinte a la fecha de la
presente el 15% mas sobre la dlfima renta mads IVA; que es
cierto que en la cldusula décima segunda del basal la
absolvente se obligd a pagar los servicios que utiliza en el
inmueble arrendado; que es cierto que en la cldusula
decima segunda del basal la absolvente se obligd a
entregar a su arrendador los recibos pagados de los
servicios que utiliza en el inmueble arrendado; que es cierto
que la absolvente se obligd en la cldusula decima segunda
a entregar bimestralmente los recibos pagados de los
servicios que usa el inmueble arrendado; que es cierto que
la absolvente se obligd a entregar los recibos pagados de
los servicios que usa en el mismo inmueble donde pagaria
la renta; que es cierto que la absolvente se ha abstenido
de entregar a su arrendador en el domicilio senalado en el
bdsico los recibos pagados de los servicios que usa en el
inmueble arrendado; que es cierto que la absolvente
adeuda el pago del servicio de agua potable del inmueble
arrendado; que es cierto que la absolvente adeuda el
pago del servicio del energia eléctrica del inmueble
arrendado; que es cierto que la absolvente el dia veintitrés
de noviembre del dos mil veinte, entrego a su articulante el
inmueble arrendado; que es cierto que la absolvente el dia
veintitrés de noviembre del dos mil veinte, entrego a su
articulante el inmueble arrendado, con adeudo de agua y
luz, que es cierto que en la cldusula segunda del bdsico de
la accidn se pactd, que en caso de prorrogarse el contrato
este seria por escrito; que la absolvente tiene conocimiento
que en la cldusula decima séptima del bdsico las partes
pactaron que la C. *¥*¥xxkxkx  sa constituiac como fiador
mancomunado y solidario de las obligaciones de Ila
absolvente; que es cierfo que Ila absolvente tiene
conocimiento que en la cldusula décima tercera del
bdsico de la accién se pactd un aumento en el pago de
renta, que la absolvente tiene conocimiento que el
aumento de pago de renta pactado en la cldusula
décima tercera tendria que ser menor al 15%, que la
absolvente del veinticinco de febrero del 2020, al
veinticinco de noviembre del 2020, se abstuvo de cubrir el
aumento anual de renta, que es cierto que la absolvente
se ha negado a pagar las rentas de noviembre del dos mil
diecinueve a noviembre del dos mil veinte, que Ila
absolvente el dia veintitrés de noviembre del dos mil veinte,
entrego a su articulante la cantfidad de $140,000.00 a
cuenta de rentas, que la absolvente fue demandada por el
pago de la cantidad de $893,200.00 por concepto de
rentas de noviembre del dos mil diecinueve a agosto del
2020, ya con IVA.
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Prueba a la que se le concede valor probatorio en
términos de los articulos 426 y 490 del Codigo Procesal Civil

en vigor, al haberse desahogado con las formalidades

establecidas en la ley, y que resulta eficaz para acreditar
PODER "UD!ClALIos hechos en que la actora funda su accidon, en el sentido

N

de que las partes *#*x*xdE®x 50or conducto de su Apoderada
Legal ***#x&x&x%  celebrd confrato de arrendamiento con las
ciudadanas **¥**¥x¥x* an sy cardcter de arrendataria y de
erkxdxkxk en su cardcter de fiadora, el dig — FereekRekx
respecto del inmueble ubicado en ***##¥x*d* v que dicha
demandada reconoce el contenido plasmado en el citado
contrato de arrendamiento, en el cual se concerté por un
ano forzoso para ambas partes, y que el mismo fenecid el
dia veinticuatro de febrero del dos mil veinte, asi como que
el uso que daria el inmueble arrendado seria el de
restaurante bar fHxReseeaer oy estacionamiento, que la
citada demandada pagaria la renta en el inmueble sito en
ik, de igual forma se acredita que dicha demandada
adeuda las rentas de los meses de noviembre y diciembre
del dos mil diecinueve, asi como los meses de enero a
agosto del dos mil veinte y los meses de septiembre,
octubre, y noviembre del dos mil veinte, asi como ha
omitido pagar la pena por mora pactada correspondiente a
los citados meses, no obstante de que dicha demandada
fue requerida del pago de las rentas que adeuda en el
domicilio arrendado, asi como que ha abstenido de
enfregar a su arrendador en el domicilio senalado en el

bdsico_los recibos pagados de los servicios que usa en el
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inmueble arrendado, v que la misma adeuda el pago del

servicio de agua potable de energia eléctrica del inmueble

arrendado; y que el dia veintitrés de noviembre del dos mil
veinte, entrego a la parte actora por conducto de su
apoderada legal el inmueble arrendado con adeudo de
agua y luz, y en esa misma fecha entrego a la citada
apoderada legal de la parte actora la cantidad de
$140,000.00 (CIENTO CUARENTA MIL PESOS 00/100 M.N.), a

cuenta de rentas, asi como se acredita que la citada
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demandada tiene conocimiento de lo pactado en las
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partes en el aludido contrato de arrendamiento en las
clausulas  primera, segunda, tercera, cuarta, novena,
séptima, décima segunda décimo tercera, en relacion a la
pena convencional el 15% mas sobre el importe de la Ultima
renta, mds IVA, al pago de los servicios que utiliza en el
inmueble arrendado, del aumento anual en el pago de

renta.

Asimismo obra desahogada en autos la prueba
TESTIMONIAL a cargo de los ciudadanos *##*xdkxsk —an |q
audiencia de ley de fecha siete de mayo del dos mil
veintiuno, audiencia en la que la primera de las citadas
testigos declard y contestd a las preguntas formuladas por
su oferente, previomente calificadas de legal, lo siguiente:

“Que si conoce q Xy o conoce porque el
paga los servicios de una empresa por cobro de su
rentas le paga a la empresa integradora de servicios
laborales donde yo laboro; que lo conoce desde
octubre dos mil dieciséis fecha del ingreso de la testigo
a la empresa; que si conoce q ****xx*xxkx v |q conoce
porque tiene rentado un inmueble con el senor
TRkt que la conoce desde octubre dos mil dieciséis
cuando comenzd la testigo a laborar en la empresa;
que si conoce q **xielekx oy la conoce porque funge
como fiador en el confrato de arrendamiento
celebrado con el sefior *****#x&x¢ v |ag conoce desde el
conocimiento del confrato y desde la fecha que se le
fue a cobrar la renta la primera vez el mes de octubre
del dos mil dieciséis, que la relacién que tienen los CC.
la relacién de un contrato de arrendamiento de un
inmueble ubicado R donde  ella es la
arrendataria y su fiadora; que sabe y le costa que la
relacion que tiene los CC. *¥x**xxxxxx con |ags CC.

Y , desde octubre dos mil dieciséis
cuando ingreso la testigo a laborar a la empresa y le
pasan el contrato para el cobro de las rentas; que sabe
la testigo y le consta la relacidon que fiene *****¥x*¥* con

y , por el dltimo contrato de
arrendamiento celebrado en enero dos mil diecinueve
febrero dos mil veinte; que la fecha del Ultimo contrato
que celebraron las CC. #xiwiskeionk y siskianiest, con el C.
etk fue enero dos mil diecinueve, febrero dos mil
veinte, que el monto de renta que se pactd en el Ultimo
confrato que concertaron las CC, ki Yy sekokickockoriok
con el C. *xxixk org de ochenta y nueve mil
frescientos veinte pesos; que el inmueble que
es el inmueble ubicado en ******** "que sabe que las
rentas que adeudan las CC. Y ¥ al C.
*hxxdxrdxr  desde noviembre dos mil diecinueve al
noviembre dos mil veinte; que sabe y le consta porque
se le visito en varias ocasiones para el pago de las
rentas y ella hizo caso omiso y no se salié del inmueble y
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las renta iba acumuldndose; que el domicilio en el que
tenian que pagar las rentas las CC, *#xxkssk y orkaoio
entregaron los recibos de agua y luz debidamente
pagados del inmueble que arrendaron las CC. *itikiokiok
PODER JUDICIAL actualmente conocemos que con el instituto de sapac
tiene un adeudo de cuarenta y nueve mil pesos y con la
CFE uno de doce mil pesos aproximadamente, que
sabe y le costa lo anterior porque llegaron los recibos al
inmueble y fuimos a preguntar el estatus de cada uno
de las instituciones.”

Manifestando como la razén de su dicho lo siguiente:
“...porque yo laboro en la empresa integradora de servicios
laborales la cual le presta el servicio de cobro de rentas al senor

rREEEER22%, siendo fodo lo que tengo que manifestar...”

Por su parte, la segunda de los testigos LAURA
VAZQUEZ BACILIO, declard al tenor del citado interrogatorio,
lo siguiente:

“"Que si conoce q ¥x¥RxExEX v o conoce porque la
testigo frabaja en una empresa que se llamaq **#xxsxss
se dedican al cobro de rentas y el seAor ********¥** a5 yno
de sus clientes, que lo conoce desde febrero del dos mil
diecisiete, que si conoce q ****xx*%x v |g conoce
porque cuando ingreso la testigo a la empresa le
pasaron una cartera de clientes y también pude ver los
contratos y me se dio cuenta quien era la senora; y la
conoce desde que la testigo llego a la empresa en
febrero del dos mil diecisiete, que fisicamente no
conoce q *k pero la testigo pudo ver que funge
como fiadora en el confrato, y porque cuando llego a
la empresa y le pasaron la cartera de clientes también
pudo ver los confratos y ahi estaba su nombre, y la
conoce desde febrero dos mil diecisiete; que sabe que
la relacidn que tienen los CC. *****¥xxx con |Jas CC.
Tckickackackx Yy kel es que  tienen celebrado un
contrato de arrendamiento por un inmueble **¥*x¥xxxx
que sabe que la relacion que tienen los CC. **#xxkxkix y
osipiosioeion Yy ksl es desde  febrero del dos mil
diecisiete, cuando ingreso la testigo a la empresa, que
sabe y le consta la relacion que tienen los CC, ¥k
y las CC. xikioriosk y sodickioelsk, porque apoya la testigo
al cobro de rentas de los inmuebles y asimismo pudo ver
el contfrato de arrendamiento; que sabe que la fecha
del Ultimo contrato que celebraron las CC. *¥¥xkixkk y
ekioriackix, con el C. ek - fue en febrero del dos mil
veinte, que sabe que el monto de la renta que se pactd
en el Ultimo contrato que concertaron las CC, *xxkxksksx
opickisiorickx, con el C. riekeiet a5 de ochenta y nueve mil
trescientos veinte pesos, que sabe que el inmueble que
es el inmueble ubicado en ******¥* que sabe que las
rentas que adeudan las CC. Y , con
el C. #*xkwxdxdx  es desde noviembre del dos mil
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diecinueve al noviembre del dos mil veinte, que lo sabe
porque se encargan de cobrarle la renta; que sabe que
el domicilio en que tenian que pagar las rentas las CC.

SkkkRK Kk kkk Skkkkk Rk kkk sk sk skok sk skkk >k kokskoskok sk kk ok k
Y ,al C. , esen , que

sabe que las CC, *xixiiiuk y saisix®. no entregaron los
recibo de agua, y luz debidamente pagados del
inmueble que arrendaron las CC. *tskioricl Yy siskoiopiole
q Feeeeelx no los enfregaron pagados, supieron por la
senora Claudia que tiene un convenio con sapac por
cincuenta mil pesos y tiene un adeudo en CFE por doce
mil, que sabe y le costa lo anterior porque cuando
entregaron el inmueble les comento eso la senora.

Manifestando como la razén de su dicho lo siguiente:
...se y me consta porque frabagjo en la empresa y estoy al tanto
de los contratos del senor ********** antre ofros clientes, siendo

todo lo que deseo manifestar...”

Testimonios los anteriores, que relacionados entre si y
valorados de acuerdo a los principios de la logica y la
experiencia, en virtud de que no existe regla especifica para
su valoracion y ademds, reunen los requisitos para ser
tomados en consideracion, segun lo dispuesto por el arficulo
480 del Codigo en cita, al haberse desahogado con las
formalidades establecidas en la ley, y en los términos de o
establecido en el preceptos 490 del Codigo Procesal Civil
del Estado de Morelos, en virtud de que se advierte de su
desahogo que dichos testigos son contestes y uniformes al
rendir su declaracion, ademds de que son mayores de
edad, y son personas a las que les consta lo que han
declarado, toda vez de que los hechos sobre los cuales
deponen, se frata de sucesos que 10s mismos presenciaron,
al frabajar ambas testigos como cobradoras de la empresa
denominada *****xkx - que se dedica al cobro de rentas, y
el senor **xxkxx yno de sus clientes, pues se infiere que
tienen conocimiento directo sobre los mismos, y que son
eficaces para demostrar la existencia de los hechos
narrados por la parte actora en su escrito inicial de
demanda, asi como que las partes celebraron un contrato
de arrendamiento, respecto de bien inmueble ubicado en
dejaron de pagar las pensiones rentisticas g **#xdxdxs*  qye

se comprometid en el documento base de la accion, por el
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monto de $89,320.00 (OCHENTA Y NUEVE MIL TRESCIENTOS
VEINTE PESOS 00/100 M.N.), desde noviembre del dos mil
diecinueve al noviembre del dos mil veinte, y |0 saben

porgue se encargan de cobrarle la renta, asi como que las

PODER "UD!ClALciTodos demandas no entregaron los recibo de agua, y luz

ON
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debidamente pagados del inmueble que arrendaron,
dejando un adeudo de con SAPAC por cincuenta mil pesos

y en CFE por doce mil.

Asi también, se encuentra desahogada la prueba
INFORME rendida por el Licenciado ********** "an sy cardcter
de Representante Legal de CFE Suministrador de Servicios
Basicos, quien informo lo siguiente:

“Por medio del presente y atento al Oficio numero 2781
de fecha 13 de noviembre de 2020, relativo al
Expediente numero 212/2020-1, en donde se manda
informar lo siguiente:

Unico.- Una vez realizada una busqueda minuciosa en el
archivo electronico de este Organismo denominado
SICOM (Sistemma Comercial), se informa al respecto:
Referente al punto 1.- Se informa que el servicio de
energia eléctrica ubicado en inmueble sitio en **¥xx¥xxkx
esta registrado con el nUmero de ***#ssksk,

Referente al punto 2.- Se informa que el servicio de
energia ubicado en*****kkx astg registrado a nombre
de la persona fisica **#xdxdsss

Referente al punto 3.- Me permito informar que esta
empresa de CFE Suministrador de Servicios Sic Bdsicos
tiene por objeto el servicio de energia eléctrica, por lo
que desconoce el corte del suministro que ha generado
la toma de agua del inmueble sito en***¥***x¥* de|
periodo del ****¥**¥** q |q fecha de la presente.”

Prueba a la que se le concede valor probatorio en
términos de lo referido en los articulos 397, 428 y 490 del
Codigo Procesal Civil vigente en el Estado, toda vez que
cumple con los lineamientos contenidos en los mismos, y que
resulta eficaz Unicamente para acreditar que la
demandada *¥*#x#xxEx on sy cardcter de arrendataria del
bien inmueble ubicado en *****#x<** contrato el servicio de

energia eléctrica con dicha empresa.

Asimismo obra glosada en autos la prueba de
INFORME rendido por el Licenciado *******x** “an sy cardcter

de Director Juridico del Sistema del Agua Potable y
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Alcantarillado del Municipio de Cuernavaca, Morelos
SAPAC, gquien informo lo siguiente:

“...previa busqueda en nuestro Sistema Electronico
denominado Aquasls, NO se localizé registro de servicio
relativo al domicilio ubicado en***¥*¥*¥** comqo ysuario
de los servicios que presta este Organismo...”

Prueba a la que se le concede valor probatorio en
términos de lo referido en los articulos 397, 428 y 490 del
Codigo Procesal Civil vigente en el Estado, toda vez que
cumple con los lineamientos contenidos en los mismo, sin
embargo la misma no le surte eficacia probatoria alguna a
favor de su oferente en virtud de que la citada autoridad
inform& que no localizo registro relativo al bien inmueble

La misma suerte corre la prueba de INFORME rendido
por la Licenciada Diana Lépez Solano, en su cardcter de
Directora de Licencias de Funcionamiento del Ayuntamiento

de Cuernavaca, quien informo lo siguiente:

“...1.- Derivado de la busqueda se observd que no obra
registré con los datos d******#*++ Rastqurante Bar, en el
domiCiliO**********.

2.- No existe antecedente de registro con los datos de
con los datos ***xk#xkd*  Restaurante Bar, en el
domiCi’io**********.

3.- Se observa que no obra antecedente de registro.

4. En el sistema de esta Direccion no se arroja registro
con los datos de con los datos ********¥* Restaurante Bar,
en el domicilio*¥*¥¥*¥ &k

5.-No existe.

6.-Se desconoce foda vez que no se encontrd registro.
7.- Se desconoce toda vez que no se encontrd registro
con los datos de con los datos ********** Restaurante Bar,
en el domicilio**x#sxkackk n

Prueba a la que se le concede valor probatorio en
términos de lo referido en los articulos 397, 428 y 490 del
Codigo Procesal Civil vigente en el Estado, toda vez que
cumple con los lineamientos contenidos en los mismo, sin
embargo la misma no le surte eficacia probatoria alguna a
favor de su oferente en virtud de que la citada autoridad
informé que no localizo registro de licencia de la
negociacion denominada ‘FExERRx - Restqurante 'y Bar”

relativo al bien inmueble ubicado en **xisssksksx
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De las restantes pruebas como fueron la presuncional
legal y humana e instrumental de actuaciones no se observa

circunstancia alguna que beneficie a la actora, y por

ET T T TS0 ET T2 T T T 1
PODER JUDIClALCUOhTO a las demandadas y , se advierte
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de autos que no ofrecieron prueba alguna dentro del plazo

gue se les concedié a la mismas para tal efecto.

En ese sentido, las anteriores pruebas han sido
debidamente analizadas y valoradas conforme a las reglas
de la sana critica, a las reglas de la légica y las mdaximas de
la experiencia, de manera individual y en su conjunto,
confrontadas unas con otras, a efecto de que, por el enlace
interior de las rendidas, las presunciones y los indicios,
permiten arribar a la firme conclusidon a la suscrita Juzgadora
que la parte actora **xxdExx Hor conducto de su
Apoderada Legal *¥#x&xxdxk  Sropbd su accion que dedujo
confra las demandadas *#x#x#xxkx  on sy cardcter de
arrendataria y de #*¥#x¥*x¥* an sy cardcter de fiadora, toda
vez que probd plenamente en autos que en efecto, la
actora celebrd con las citadas demandadas un confrato de
arrendamiento por un ano forzosos, el cual inicid su vigencia
el veinficinco de noviembre del dos mil diecinueve vy
concluyo el dia veintficuatro de febrero del dos mil veinte
respecto del inmueble ubicado en **xxkx* en donde
consta que se pactd por concepto de renta la cantidad de
$77,000.00 (SETENTA Y SIETE MIL PESOS 00/100 M.N.),
mensuales mds el mds la canfidad de $12,320.00 por
concepto de Impuesto al Valor Agregado IVA, siendo la
cantidad total a pagar por concepto de precio mensual del
arrendamiento la cantidad de $89.320.00 (OCHENTA Y
NUEVE MIL TRESCIENTOS VEINTE PESOS 00/100 M.N.), la que se
incrementaria  anualmente, en el domicilio ubicado
ik, lugar convenido por las partes, para cumplir con la
obligacién mencionada, y que la se comprometieron a
cubrir a favor de la parte actora una pena convencional del
15% quince por ciento por mora en el pago de cada renta
pactada en forma mensual, que las demandadaqsg *sseskds

y Frxxdxxix, dejaron de cumplir con el pago de las pensiones
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rentisticas a partir del mes de noviembre del ano dos mil
diecinueve al mes de noviembre del dos mil veinte, toda vez
que las demandadas desocuparon y entregaron el citado
bien inmueble el dia veintitrés de noviembre del dos mil
veinte, asi como omitieron pagar el impuesto al valor
agregado vencido a partir de esa fecha, y al pago del
interés moratorio sobre las rentas vencidas a partir de esa
data, asi omitieron pagar el aumento anual convenido por
las partes en la cldusula décimo tercera del basal; y por su
parte la parte demandada **¥**#x¥¥x aon sy cardcter de
arrendataria y de ¥*#**#xd¥x on sy cardcter de fiadora, no
acreditaron sus defensas y excepciones al no haber ofrecido
pruebas, en términos de los razonamientos expuestos en el

considerando que antecede.

En consecuenciaq, se declara rescindido el contrato de
arrendamiento celebrado e| *xixkxiksk antrg *kExkEkxxEE - q
través de su apoderado legal *#*#*#**s*  como parte
arrendadora, y por ofra parte la Ciudadang *##x#sxxdt " an sy
cardcter de arrendataria y la ciudadang *#*#*xdxs* - an gy
caracter de fiadora, por tanto, se CONDENA a las
demandados al cumplimiento del mismo, sin que haya lugar
a requerir la entrega y desocupacién al actor del inmueble
dado en arrendamiento ubicado en #***#***x&x "q| haber sido
ya entregado dicho inmueble el dia veintitrés de noviembre
del dos mil veinte, como asi fue informado por la
Apoderada Legal ****#xxd*x de |a parte actora, mediante
escrito presentado en la Oficialia de Partes de este Juzgado
el veintiséis de noviembre del dos mil veinte, registrado con

el nUmero de cuenta 7551.

Ahora bien, si bien es cierto las citadas demandadas
adeudan la cantidad de $893,200.00 (OCHOCIENTOS
NOVENTA Y TRES MIL PESOS 00/100 M.N.). que resulta del
adeudo de diez rentas vencidas y no pagadas
correspondientes a los meses de noviembre y diciembre de
dos mil diecinueve, enero, febrero, marzo, abril, mayo,
junio, julio y agosto del ano dos mil veinte, a razén de
$89,320.00 (OCHENTA Y NUEVE MIL TRESCIENTOS VEINTE PESOS
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00/100 M.N.), incluido el impuesto al valor agregado IVA a razén

del $12,320.00 (DOCE MIL PESOS 00/100 M.N.), mensuales de

conformidad con la cldusula primera del contrato de

arrendamiento basal, sin embargo al restar a dicha
PODER JUDICIAL _tidad, (o cantidad de $140,000.00 (CIENTO CUARENTA MIL
PESOS 00/100 M.N.), que informo a esta autoridad mediante

N

escrito presentado en la Oficialia de Partes de este Juzgado
el veintiséis de noviembre del dos mil veinte, registrado con
el nUmero de cuenta 7551, la parte actorq *¥#xdxdxsx Hor
conducto de su Apoderada Legal #**#x#xdx  recibié por

parte de la demandadas *****¥**** an efectivo a cuenta de

las rentas que adeuda, nos arrojon como resultado la
cantidad de $753,200.00 (SETECIENTOS CINCUENTA Y TRES
MIL DOSCIENTOS PESOS 00/100 M.N.), por lo tanto, se

CONDENA a las demandadaqs ***##ddd** on sy cardcter de

arrendataria y de ¥**¥x¥dxx on sy cardcter de fiadora, al
cumplimiento del contrato de arrendamiento celebrado
entre las partes, y al pago de la cantidad de $753,200.00
(SETECIENTOS CINCUENTA Y TRES MIL DOSCIENTOS PESOS
00/100 M.N.), que resta del adeudo del pago de diez rentas
vencidas y no pagadas correspondientes a los meses de
noviembre y diciembre de dos mil diecinueve, enero,
febrero, marzo, abril, mayo, junio, julio y agosto del ano dos
mil veinte, a razén de $89,320.00 (OCHENTA Y NUEVE MIL
TRESCIENTOS VEINTE PESOS 00/100 M.N.), inclvido el impuesto
al valor agregado IVA a razén del $12,320.00 (DOCE MIL PESOS

00/100 M.N.), mensuales de conformidad con la cldusula

primera del confrato de arrendamiento basal.

SOCIAL; USTED PUEDE Y DEBE COLABORAR

Asimismo, con apoyo en lo dispuesto por el artficulo
1904 del Codigo Civil vigente en el Estado de Morelos, en
relacion con la cldusula décimo tercera del contrato de
arrendamiento que nos ocupda, se CONDENA a las
demandadas *#**#x¥xxk an sy cardcter de arrendataria y de
erkxdxdxt en su cardcter de fiadora, al pago de las rentas
correspondientes a los meses de septiembre, octubre y

noviembre del dos mil veinte, que se siguieron venciendo y
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no fueron pagadas hasta la entrega y desocupacion del



42

bien inmueble materia del presente juicio, con el incremento

de manera anual en la que se deberd tomar en

consideracion el ajuste de las rentas a que se establecido en
la cldusula décimo tercera del contrato de arrendamiento
materia del presente juicio, y que se cuantificardn en
ejecucion de sentencia una vez que se encuentre firme el

presente fallo.

Por otra parte, con fundamento en lo dispuesto por el
articulo 1692 del Cdédigo Civil en vigor, en relacion con la
cldusula primera del contrato de arrendamiento que nos
ocupaq, ante la falta de pago oportuno de las rentas, resulta
procedente CONDENAR a las demandadaqs #**&##xxdd aon gy
cardcter de arrendataria y de *¥**#x¥¥x% aon sy cardcter de
fladora, al pago de la cantidad que resulte de |la_pena

convencional pactada en la citada cldusula del basal, por

mora en el pago de la renta a razén del 15% (quince por
ciento), sobre la renta convenida, respecto de todos y cada

uno de los meses que omitieron pagar, correspondientes a

los meses comprendidos de noviembre del dos mil
diecinueve a noviembre del dos mil veinte, previa
liquidacion que al efecto haga la parte actora en ejecucion
de sentencia una vez que se encuentre firme el presente

fallo.

Se CONDENA ¢ laos demandadaqs *##xdExsd* on sy
cardcter de arrendataria y de *¥**#x¥*x% on sy cardcter de
fiadora, en términos de lo pactado en la cldusula décima
segunda del contrato de arrendamiento basal, al pago de
la cantidad que resulte, de los servicios que utilizaron en el
inmueble arrendado como agua potable, servicio telefénico
y servicio de energia eléctrica correspondientes a los meses
comprendidos meses comprendidos de noviembre del dos
mil diecinueve a noviembre del dos mil veinte, previa
liguidacion que al efecto haga la parte actora en ejecucion
de sentencia una vez que se encuentre firme el presente

fallo.
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Por ofra parte, toda vez que la presente sentencia es
adversa a las demandadas *¥#*¥#*x¥* an sy cardcter de

arrendataria y de **¥*x#x¥¥x on sy cardcter de fiadora, con

fundamento en lo dispuesto por el articulo 158 en relacién
PODER "UD!ClALcon el 156, ambos del Codigo Procesal Civil en vigor, resulta
procedente CONDENARLAS al pago de los gastos y costas

de esta instanciao.

En ese senfido se concede a los demandados
hxkkxdxrt en su cardcter de arrendataria y de #*#¥xdxsdx  on
su cardcter de fiadora el plazo legal de CINCO DiAS
contados a partir de que el presente fallo se encuentre firme
para que den cumplimiento voluntario a la presente
sentencia, a quienes se les apercibe que en caso de no dar
cumplimiento a lo anterior, se procederd en su contra

conforme a las reglas de la ejecucion forzosa.

Tiene aplicacion el contenido de la Tesis
Jurisprudencial I.110.C. J/18, Pagina: 1258, Tomo XXX, Agosto
de 2009, Materia(s): Civil, Novena Epoca, Registro: 166732,
Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito, Fuente:
Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta, que es del

tenor literal siguiente:

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

Por lo expuesto y fundado en los articulos 105, 106, 179,
191, 218 y relativos del Cédigo Procesal Civil vigente es de

resolverse, y se:

RESUELVE:
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PRIMERO.- Este Juzgado es competente para conocer
y resolver el presente asunto y la via elegida es la correctaq,
en férminos de los razonamientos esgrimidos en el

considerando | de este fallo.

SEGUNDO .- La parte actorg **##x*x&&** 5or conducto de
su Apoderada Legal *#*#x&x¥xk Hrobd su accion que dedujo
en confra de las demandadas *¥*¥***x¥* on sy cardcter de
arrendataria y de ¥*¥#xdxxdx - quién comparecieron a juicio
pero no acreditaron sus defensas, ni excepciones que

opusieron, en consecuencia;

TERCERO.- Se declara rescindido el contrato de
arrendamiento de fecha *******  celebrado entre
krbirkrdtit  a fravés de su apoderado legal *##*#x#ixd  como
parte arrendadoraq, y por ofra parte la Ciudadang *#ssxsskds
en su cardcter de arrendataria y la ciudadang ¥*#xddxss  an
su cardcter de fiadora, se CONDENA a las demandados al
cumplimiento del mismo, sin que haya lugar a requerir la
enfrega y desocupaciéon al actor del inmueble dado en
arrendamiento ubicado en *****#xx&x g haber sido ya
entregado dicho inmueble el dia veintitrés de noviembre del
dos mil veinte, como asi fue informado por la Apoderada
Legal *#*xkxxkd* de |a parte actora, mediante escrito
presentado en la Oficialia de Partes de este Juzgado el
veintiséis de noviembre del dos mil veinte, registrado con el

numero de cuenta 7551.

CUARTO.- Se CONDENA a las demandadaqs *##xdsss
en su cardcter de arrendataria y de #x#xdxsdx  on gy
cardcter de fiadora, al cumplimiento del contrato de
arrendamiento celebrado entre las partes, y al pago de la
cantidad de $753,200.00 (SETECIENTOS CINCUENTA Y TRES
MIL DOSCIENTOS PESOS 00/100 M.N.), que resta del adeudo
del pago de diez rentas vencidas y no pagadas
correspondientes a los meses de noviembre y diciembre de
dos mil diecinueve, enero, febrero, marzo, abril, mayo, junio,
julio y agosto del ano dos mil veinte, a razén de $89,320.00
(OCHENTA Y NUEVE MIL TRESCIENTOS VEINTE PESOS 00/100
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M.N.), incluido el impuesto al valor agregado IVA a razén del

$12,320.00 (DOCE MIL PESOS 00/100 M.N.), mensuales de

conformidad con la cldusula primera del contrato de

arrendamiento basal.
PODER JUDICIAL

QUINTO.- Se CONDENA a las demandadaqs #xsssdsksdx
en su cardcter de arrendataria y de #x¥xdxxdx  on gy
cardcter de fiadora, al cumplimiento del contrato de
arrendamiento celebrado entre |las partes, y al pago de la
cantidad de $753,200.00 (SETECIENTOS CINCUENTA Y TRES
MIL DOSCIENTOS PESOS 00/100 M.N.), que resta del adeudo
del pago de diez rentas vencidas y no pagadas
correspondientes a los meses de noviembre y diciembre de
dos mil diecinueve, enero, febrero, marzo, abril, mayo, junio,
julio y agosto del ano dos mil veinte, a razén de $89,320.00
(OCHENTA Y NUEVE MIL TRESCIENTOS VEINTE PESOS 00/100

M.N.), incluido el impuesto al valor agregado IVA a razén del
$12,320.00 (DOCE MIL PESOS 00/100 M.N.), mensuales de
conformidad con la cldusula primera del contrato de

arrendamiento basal.

SEXTO.- Con apoyo en lo dispuesto por el articulo
1904 del Codigo Civil vigente en el Estado de Morelos, en
relacion con la cldusula décimo tercera del contrato de
arrendamiento que nos ocupa, se CONDENA a las
demandadas *****#x¥x% on sy cardcter de arrendataria y de
Hxkkxdxrt en su cardcter de fiadora, al pago de las rentas
correspondientes a los meses de septiembre, octubre y

noviembre del dos mil veinte, que se siguieron venciendo y

no fueron pagadas hasta la entrega y desocupacion del
bien inmueble materia del presente juicio, con el incremento

de manera _anual en la que se deberd tomar en

consideracion el ajuste de las rentas a que se establecido en
la cldusula décimo tercera del contrato de arrendamiento
materia del presente juicio, y que se cuantificaran en
ejecucion de sentencia una vez que se encuentre firme el

presente fallo.
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SEPTIMO.- con fundamento en lo dispuesto por el
articulo 1692 del Codigo Civil en vigor, en relacion con la
cldusula primera del contrato de arrendamiento que nos
ocupaq, ante la falta de pago oportuno de las rentas, resulta
procedente CONDENAR a las demandadas ***###xsdd aon gy
cardcter de arrendataria y de *¥**#x¥¥x% aon sy cardcter de
fladora, al pago de la cantidad que resulte de lao_pena
convencional pactada en la citada clausula del basal, por
mora en el pago de la renta a razén del 15% (quince por
ciento), sobre la renta convenida, respecto de todos y cada

uno de los meses que omitieron pagar, correspondientes a

los meses comprendidos de noviembre del dos mil
diecinueve a noviembre del dos mil veinte, previa
liguidacion que al efecto haga la parte actora en ejecucion
de sentencia una vez que se encuentre firme el presente

fallo.

OCTAVO.- Se CONDENA a las demandadaqs *x#dskeskds
en su cardcter de arrendataria y de #x¥#xdxsdx  on oy
caracter de fiadora, en términos de lo pactado en la
cldusula décima segunda del contrato de arrendamiento
basal, al pago de la cantfidad que resulte, de los servicios
que Utlilizaron en el inmueble arrendado como agua
potable, servicio telefonico y servicio de energia eléctrica
correspondientes a los meses comprendidos meses
comprendidos de noviembre del dos mil diecinueve a
noviembre del dos mil veinte, previa liquidacion que al
efecto haga la parte actora en ejecucion de sentencia una

vez que se encuentre firme el presente fallo.

NOVENO.- Al adversa a las demandadaqs #**##xiExx an
su cardcter de arrendataria y de ***#x&xk an sy cardcter
de fiadora, con fundamento en lo dispuesto por el articulo
158 en relacion con el 158, ambos del Codigo Procesal Civil
en vigor, resulta procedente CONDENARLAS al pago de los

gastos y costas de esta instancia.

DECIMA PRIMERA.- se concede a los demandados

khxkxxdkxrdt en su cardcter de arrendataria y de *xdxxdxsdx  on
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su cardcter de fiadora el plazo legal de CINCO DiAS
contados a partir de que el presente fallo se encuentre firme

para que den cumplimiento voluntario a la presente

sentencia, a quienes se les apercibe que en caso de no dar
PODER "UD!ClALcumplimien’ro a lo anterior, se procederd en su confra

conforme a las reglas de la ejecucion forzosa.

NOTIFIQUESE PERSONALMENTE. Asi lo resolvié vy firma la
Licenciada GEORGINA MORALES TORRES, Juez Tercero Civil
de Primera Instancia del Primer Distrito Judicial del Estado,
ante su Primer Secretaria de Acuerdos Licenciada AFRICA
MIROSLAVA RODRIGUEZ RAMIREZ, con quien actia y da fe.-
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