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tora), gn contra de la

JUON,.
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rés de noviembre delg

LA COLEGIAL

ALNEFAMTL
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RESUL

1. Del expediente principa

dicto la sentencia definitiva d

;?nitiva de fecha

[ . } . '
0S uince, dictada por el
y 'DQ%OI ; P

% ‘
A

TANDO

se desprende que el A*quo

> veintitrés de noviembre del

dos mil catorce, la cual es mo

ivo del recurso de apelacion

y en cuyos puntos resolutivos (dice:

“PRIMERO.- Ha sido procedente la via ORDINARIA
CIVIL en Ila que se tramii‘é este juicio, en donde

justificé Ia accibn




PRIMERA SALA COLEGIADA EN MATERIA CIVIL, REGION TLALNEPANTLA, MEXICO.

rescisoria que ejercité en contra de JASMAN

» cuyas €XCepcCiornes y nieuivs Juc prucva
fueron ineficaces para deswrtu’ la accion ejercitada.
En consecuencia: £ 3

ocho,
comc
S.A.

JASF
LOC/
NUMI

;535 RiIMERA SA

v ada XA\XSMAN AUTORIMOTRIZE T

S ADEC.V, a desocupav ntregar al actor LAZARO

SANTOS ESPANA el inmg \ndlcado dentro de un
; 4 ;ado a partir del siguiente al

' cayse ejecutoria, con el

apercibimiento de qu & fen qaso de no hacerlo, a

instancia de parte se pro qederi en via de apremio..

\ 3
5 LA
CIIARTO .- Se absuelve

ae ia pena conveiiciviai ,;i.-.ad e Ia clausula cuarta
del contrato basal, y reclamada en Ia restacion B del

)

escrito de demanda. %

)
-

it

QUINTO.- Se condena a
i "al pago de la
pena convenc:onai pactaaa én ia clausula novena del
contrato basal, consistente en la cantidadq de quince
mil pésos mas I.V.A. por cada mes 0 fraccion que la
primera siguio y siga en poses:on del \inmueble
arrendado, desde el mes de WIAYO DE DOS MIL
CATORCE, y hasta que exista ‘constancia en autos
sobre fa total desocupacién de ese inmueble, ‘previa
su cuantificacién en ejecucion de sentencia, dentro
del incidente correspondiente. ‘
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—— gliAL
SMAN % 'SEXTO.- La anterior prestacic')n debera ser cumplida
por los sentenciados dentr de un plazo de OCHO
1uca DIAS contados a partir delf lq Jente al en que cause
iltada. ™ ejecutoria esta resolucionf una’vez liquidada la pena
&Xicrespectiva, con el aperc::mle;to de que en caso de
no hacerlo, a instancia de parte se procedera en su
0 de contra en via de apremlo
'S mil §\ 
A SEPTIMN . Ro nnnnlann EY
) al pago a
favor de su contraparte de §’. costas causadas por la
! [ramitacion de este -: icqid, las cuales deberan
’ wtficarse en ejecucmpniide sentﬁ@la, dentro del
y [eRte correspondlen (<) 5 | @
J DE .
IE QUESE PERSONA a2 NF‘%
Riz, o

L2 coLleconformes las parte _ ,,\ on la sentencia definitiva

+ ALNEPANTL*
dictada, interpusieron recu \f__‘ de apelacion en contra de la

'mlsma el cual fue a%m por autos del nueve de
diciembre de dos m ume ien cuyos autos se ordend
dar vista a su coﬁrana, araue dentro del término de
tres dias conte@ara lo qe a sli derecho conviniera y se
ordend la refision del expedie %{e respectivo al Tribunal

de Alzada correspondiente. %

9

3. Mediante oficic numero cienf;" catorce, el Juez

primario remitié el expediente prmcnl de Apelacion a

este Tribunal, formédndose el Toca 211’?22016 el que fue

via calificacién

=
Uiy
W

del grado, con fundamento en lo dispuest&%gor el articulo

tramitado en términos de ley, porlo que

49 de la Ley Organica del Po'des;-Judicial' del Estado de

México, se turndé el Toca al Magistrado JESUS
CONTRERAS SUAREZ, para su estudio y presentacion

3
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oportuna del proyecto de resolucion, que en esta fecha se

dicta.
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dispuesto en los articulos 1.
de Procedimientos Civiles, i como los articulos 43 y 4dy,

fraccién | de la Ley Orgé”i}a el Roder Judicial, ambd§™ |~ 2. Que
qd | tacita
- catorc
- la rec

B . de qu
Il. RESUMEN DE AGRAVIOS. i dicho

i | - nueve

Con base en lo dispuesto p el articulo 1\366 del i@é,digo ""- feneci
' que v

de Procedimientos Civiles p ra el Estado de México en recon
articul

vigor, este Cuerpo Colegnadg se cefiird a lps agravios

3. Qu
reconq

3\
encuentran contenidos, por‘,v«cuanto hace a la parte dolo
penas

noverk

s que se

—_—

hechos valer por las partes 't%ecurrentes misr

dema
excef]
para
) - . del g
que obra a fo;as de la seis a Ia aieciocho daei presente dema
que 9
parte

ESPANA, constan de fojas de la veintitres a la const
exha

Toca y respecto al accionante

veintinueve, los que substancialmente se hacen consistir

en lo siguiente: ’ 4. N
d ‘. | | « pend
claus
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1a se 4

Yexcof.  Que el A quo dejd de ‘ mpv con las formalidades
esenciales del procedimiento, sneno que no fue dictada conforme
a la interpretacion juridica, ni fueimot;%/a y fundada, dejando de

Codigo de Procedimientos CIVII'
incongruente y falta de exhs

alto lo previsto por el artlcuo 1 ,;_ del Caédigo de Procedlmlentos

>y Civiles-epn.virtud de-gue de { n@as procesales se desprende
a lo q/gé; “ﬁf‘_ 0 aporto pru #na, y la e demandada si
Sotft ’; e J s excepciones y
' digo o i | Ita de accién y de
'« by lExcepcion i de pag | >§ e_pg% de tacita reconduccion
r44 i2ngd las mismas).
bos

| 2?vfdiuei:5@c§2_ e que la A ‘-
tacita_resgngdugolon hasta
catorce, consideranhdo que elf

'§|S|ete de mayo del dos mil

lgzoty aximo por el que tuvo efecto

“la reconduccion del contrato rspedﬂvo fue de cinco afios a partir

- de que de que vencié el pZo, pactj- o, por lo que si conforme a
dicho contrato, ese pl venclo el dia treinta de abril de dos mil
‘nueve; entonces, la, reconducgion. de. la vigencia del consenso,

- fenecio el treinta d ril del das mil ?é&‘atorce al ser ese dia en el ‘
qgue vencieron @ cinco /afios, que omo de duracién de la
reconduccién de ' de lo que establecen los

ste cago, el anan

’gjo

3. Que no obstante que la A qu. cons@; ré que operd la tacita

' i Ags, y que se justifico el
yago de las excesivas
7 clausulas cuarta vy
novena del contrato basal, exhimiendo -fae su pago a los
demandados en lo conducente, g¢oncluye ',,i,e ninguna de las
excepciones que hicieron valer los demandas es procedente
para desvirtuar la accion del actor, motivo por gf J.que en términos
del articulo 1.227 del Cddigo adjetivo de la materia a la parte
demandada al pago de costas causadas, al haﬁ?érse justificado
que se incumplié con la obligacién gue les fue rec‘,‘lamada por la
parte actora; lo que resulta una| violacion a Ias garantias
constitucionales de debido proceso, argumentacmn y
exhaustividad.

4. No obstante que el juez absuelve a la parte demandada de las
penas convencionales reclamadas por el actor, la derivada de la
clausula cuarta del basal, por considerar que la recurrente acreditd

5
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W

la modificacion de la obligacion del pago de las rentas respectivas
en forma diversa a lo pactado originaimente con consentimiento
tacito . del actor, y por otra parte sﬁ% acreditd la improcedencia
parcial de la pena convencional pactada en la clausula novena al

bty
: A

tener por operada la tacita r‘é’jducmon a favor de los
demandados por un periodo de ci A«“;J’oggnos lo que acredita que los
demandados justiciaron vy %cre@htaron parcialmente sus
excepciones y defensas, resultat ‘f"’o srbitrario e injustificado que se

les hay condenado aI pago de

-’” Ahdad y mala fe para; hab Ho?
condenado al pago de costas Mg\ cual es desafortunado; pugsed

constancias de desprende @he los demandados Justlﬂc 2
narcialmente sus excepciones Jdefensas. 2,

%*ME{QA s

SVILDE

el pago de la penalidad a que se réfiere la clausula cuarta, no fue
por el hecho de que la g renata ia haya dejado de pagar las
rentas respetivas, sino ey bas, ue no las pagd en la forma
convenida, porque las d posﬂo ja cuenta bancaria a nombre

del mismo enjuiciante, ygo las micilio establecido en

de dichos contratos impidié lo cogivenjdo‘en el parrafo segundo de
la clausula DECIMA NOVENA.
2. Que el juzgador fue omiso en;y»con idera) lo manifestado en la
demanda en el sentido de que Ig“ apoderada de la arrendatario,
nunca tuvo la intencién de conte%tar las llamadas ni rsponder a
todos los recados que se dejaron, &?aara que dejgra de cubrirle a la
actora las mensualidades rentls’ucas en su suenta bancaria,
lievando a cabo esos actos por mutuo propio y n{ por consenso
con el apelante, siendo que su numero de cuentaznunca se lo
proporciono, como lo refirio en la confeS|onaI a su cargo, lo que ha
servido a la citada representante legal del arrendatario para
~ ocultarse y- no permitir con dlcha conducta, celebrar otros
contratos de arrendamiento. b
13
3. Que por el hecho de que despues de seis afos haya el
accionante reclamado las prestamones a la demandada, no ha
sido por dolo, como lo aduce la Juzgadora en todo caso, lo es por
parte de la representante legal de Ia arrendatria, quien tiene
sobrada experiencia de actuar en la manera que saben hacerlo; lo
que la juzgadora no tomo en consideracion, pero si se pone en
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spectivas ¢ 1al*una actitud de defensa a favor de la garte demandada. Siendo que

ntimiento 2 la A quo de mutuo propio determing %pnsiderar que el consenso

icedencia de voluntades vertidos por las p‘e no tiene validez, de esa

1ovena al @ manera anula la libertad que las pa? estconvinieron en obligarse, al
de los ‘EX’C desprenderse de sus consnderamo s gue:

a que los : :

e  sus a) La Juez anula la obligaciég del pago de la pena

lo que se convencional en la cléusul cugrta, la cual es procedente,

actud de por no pagar las pensionesgcorho se obligd a hacerlo; pues

ar de su ' en ella se obligaron a sati;;cera para el caso de no cumplir

losas de la forma de pago de las €] tas en el modo, tiempo y lugar

o 1.227 convepjdo. | i

que los . BNLa peng convencional de |_'§d% de la clausula cuarta, si es

haberlos | ocedénte desde que | ,aﬂe demangdada incumplio con

pues de obligacién, que en el p_ente caso,€p la de no cubrir el

stificaron T e pa o de las rentas en uniju "f’% en el se obligd a hacerlo;

o es, incumplié cond C‘obh acioh desde junio del dos
‘: gsatgsha se le reclama dicho
pago ¥ no en otra fecha qgle 1& uIt ra improcedente, por asi
\LA COLE@IASO convenido; por e dor no tiene la facultad de

i LALNEPANTWGar, sin que se lo ha- WS¢

retende ) ¥

" no fue g; ) Que el juzgador esta Iand@v lo acordado por la partes,

gar las ;‘ cuando las partes aceptat @;hgarse en un contrato de

2 forma g arrendamlento confo I con‘§enso de sus voluntades,

nombre & siendo mayores de dicadas a actividades de
L comercio y tene@ suficiénte ceapac:ldad para contratar y

'cido en b
p_ermitir AC
cripcion ok

obligarse en Igforma en|que se '“f;UISo hacer, sin que tenga
que intervenir urytercera persona 'Q“ara anular lo convenido a

favor de un@e ellas, sin | se Io%j}ayan solicitado.

indo de d) Que el actor, nunca mamfea{ao entg’fu demanda que hubo
inconforigidad en el pago de las penwones rentisticas por la
oenla demandada, sino que puntualizd sﬁ inconformidad de la
jatario forma de pago, que de maneraumlate‘ral se propuso llevarlo
nder é ‘ a cabo, y por ser contrario a lo\conve ,} 0 es procedente la
rle a la aplicacion de la penalidad, a la\que : §obllgo a cubrir por
ncaria dicha eventualidad y que e \ ning! iha parte de su
1senso contestaciéon combate. - \1
L se lo e) Que efectlvamente no hubo oposicidn taCI’ta por parte de la
que ha recurrente, pero la juzgadoré no fﬁ’ObSGI’VO sus
) para manifestaciones en el sentido de que a la apoderada legal
otros de la arrendataria la buscd infinidad\ de ve?és en forma
telefénica y por medio de mensajero, y\nunca S@comunlco
por lo que no se pudo firmar ningun otro ceantrato de
ya el arrendamiento, ni tener absolutamente ningln acuerdo
no ha f) Que al no cumplir la parte _demandac_ja con lo convenido en
es por la forma de pago, le sirviév para no flrma'r algun contrato de
tiene arrendamiento al vencerse el unico flrr‘{}adoz causandole con
srio: lo ello darios y perjuicios del orden pat_rlr_nonlal, porque al no
ne en celebrase otro contrato, dejd de percibir ganancias justas y

legales en detrimento de su patrimonio.
) 7
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e

g) Que el juzgador protege a la parte demandada, porque el
accionante no pretende el pago de dicha pena convencional por
falta de pago de las rentas, sino por esgrimir que aun cuando si
se hizo, ese pago no se verificd, ﬁfe la forma convenida en el
contrato basal. ¥ 8

5. Que tal determinacionzes |»ngruente erronea y fuera ?g
contexto, pues no dejf foeneficiar a la demandada el
beneficio de la tacita rec._v i6

M A\

preve en las d|Sp05|C|on ){

shdataria se obligd a entregar
ieron las partes, y ho como
gxiste en la legislacion civil
a figura de la tacita

Q’?‘» T e
’*’}m i

Una vez que han sido analizado§ los motivos de
inconformidad, asi com@ las actuamoes judiciales que
integran el Expedlente 2/2015 del indice del Juzgado
Octavo Civil de Primera %jénstanma del Distxito Judicial de
Tlalnepantla, con reside@}:ia en Atizapan de Zaragoza,
Estado de México, a las o‘]'ue se les reconoce pleno valor
probatorio en términos c:!eZ lo establecido porp\l

1.359 del Cédigo de Procedimientos Civiles vigente.en el

e ‘-@niculo

Estado, este Cuerpo Colégiado considera entrar al
estudio de los agravios hechos valer por la

parte demandada.

“APE
DE,

AGR
el re

con
expri
tribu.
el es
por |
exist
Proc
detel

Ahorz
un d
habel
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rque el ‘En relacién a los motivos de disg |
onal por y |
1ando si los numerales uno y dos, resuftaniinoperantes en base a .
la en el . |
lo siguiente: )
| BCco ’
e de la g
andada Primeramente es importante «
) se lo
son los medios que proporona el material de examen
en el recurso y al misf@p ¢
era de y
ada el recobr
eré en e
ciones asufjte
, pues B e
entran 4 ;::;}’\}b
ApBY: i
1a del Trlbug@JNQ“Ieglado en ’ aten{ Sivi
ril-del :

1 ial de la Federacion y su
X, Agosto de 1999,

Wegar '“’ publicada en el Semanayi

como |

Yeivil ‘Gaceta, Novena Epo
h

tacita /consultable en la pagind: 615 Hue es del tenor literal
L asiouienter o
de . “APELACIQN, LA LITIS S INTEGR%\ EN EL RECURSO
‘ DE, CON YA SENTENCIA IMPUGNADA 'Y LOS
que AGRAVIOS EXPRESADOS\POR EL gECURRENTE En
ado « el recurso de apelacion, Ia\ litis se in iegra Unicamente
con la sentencia impugnada y% los agravios
de expresados por el recurrente, de tal“manera que el i,
za, tribunal de alzada, no esta obligado a tomar en cuenta 5
el escrito de contestacién a dichos agravijos, exhibido
alor por la contraparte del inconforme, todaé%yez que no
ulo existe precepto legal alguno en el ( o0digo  de
Procedimientos Clwles del Distrito Federal que asi lo
| €l determine.” | %
al | %%
Ahora, se entiende generalmente por agravio, la Ieskan de

la
| un derecho cometida en una resolucién judicial por

“haberse aplicado indebidament_e la ley, o 'por haberse

9
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dejado de aplicar la que rige al caso; y basta para su

dique cual es la lesion que 55 debe :

estudio, que al expresarlo se i

ol resolucion, exponiendo que di
i tME
aspectos medulares que v chocausa,
ah determinado sentido. resolu
g tribune
iaf 39, emitida por la Segunda |
o X
;de Justicia de la Nac;d ok Ahora:
, Tomo VI, Parte SCJ _ RESC
contmL acion se reproducaw base a -
.y =iseRA SAL .
“AGRAVIOS. NO LO -ss LAS AFIRMACIONESYQBEY . “.. B:
NDAMENTOS DEL § el juic
FALLO QUE ATACAN f onsiderarse como ' - eleme
agravio la simple u opinion del celebi
recurrente de incorffor ) el sentido de la | . arrenc
sentencia recurridg/po -;;cons:der rla ilegal, ya que el | = reclan
mismo debe impygnar @on razonamientos, los que Ia - .. acred
hayan fundado.”. . exhibi
- consi
' fojas, |
Debe puntualizarse, que c}g;éando los| agravios propuestos | Jas;
no atacan las con&deracno‘{?"es torales y expresadas por el 1-
juez, mismas que rigen eli% | respe
impide al Tribunal de Alzad docur
. : . . UBIC/
ilegalidad de la sentencia, ya.que la falta de impugnacion ERAC
conlleva al consentimiento’: de las cons eraciones - ZARA
, i ando f T di ~anteri
intocadas, adquiriencdo wmezagyn ica. \\ acord
- I en st
Asi, una adecuada interpreta@én al articulo 1.366 del ‘
Codigo de Procedimientos Civijés del Estado de México, |
q : dapouec
la expresion de agravios es un requisito indispensable | | ilfstau
para estar en aptitud de revocar o modificar el fallo fojas
10
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el S oS : ,

'?SAL

ira su ’unal de alzada, no
n que I apelante, sino los
iendo que de la sentencia del juez, eI reurrente considera le

7
Sctos contenidos en la

£
t’gs

#XICO
S que causan agravios, por lo que Ios a§p

r

2. . resoluciéon que no sean sométls g la consideracién del

ey

5

fidos por el recurrente.

tribunal, deben estimarse consent j

i3

lunda ; §
clon, Ahora blen el juzgador estim of focedente la accién de
CIN, RE$64\5|0N DE CONTRATO |DEA RRE%DAMENTO en
ce: Vi
baﬁe a/lo siguiente:
QUE ec&@m:e?sa tesitura, de Jas c:ones que integran
DEL elm]umAq?ue nos ocupa, sé|despkende que el primer
oMo . elemento de Ila accion gje ltada. consistente en la
de/ . celebracion de la- % contractual de
). la i arrendamiento entre - Guya rescisién se
e el ;2 reclama por la pa:@actor , “’- ntra plenamente
e fa ., acreditado. Lo ior, on la doéumental privada
| . exhibida por el ‘enjuiciante como baif de su accion,
. consistente ef yn contrgto de\arrendamiento en tres
tos fojas, que aparece celebrado ehtre “
rel
se v
respecto del inmueble que en el\ encabezado de ese
nta documento, se describe com s:gue
6N UBICADO EN LA CALLE DE_RUiZ CORTINEZ NUM 26
FRACCIONAMIENTO LAS ALAMEDAS ATIZAPAN DE
es ZARAGOZA, ESTADO DE MEXICQ”, docu ‘?",‘nto el
anterior que, a su vez, adquiere valo} probaton@y_,pleno
acorde a lo dispuesto por el artlculo\<'359 del Codigo
Procesal Civil, al valorarse tanto en lo\individual %ﬁpmo
en su conjunto con las mamfestac:ones que %Ios
’e, ¢ . : s»&,y
0, / : | _ Su,ﬂ
apoueraao, ai momento de contestar la demanda '
le instaurada en su contra mediante el escrito que obra a

lo fojas 170 a 208 del expediente, en donde al referirse a

11 =
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los hechos de la demanda, aceptaron el hecho
esencial consistente en haber celebrado el contrato
de arrendamlento senala; la parte actora, en Ios

continuar desde entof}
que el enjuiciante se
expresa que desde lufgc
1.267, 1.268 y 1.3569 d !
valor probatorio pleni ;' Io que perjudica a Ioé

demandados para g ’dltar que ciertamente, :
celebraron con el act "o elac:on contractual en a}ue 1

1

pr Y]

término, la confesio

que perjudica al que ace.

e;a a su cargo derivadas del
contrato base, s@ eiacuentra tamblen plenamente
acreditado en aut L ﬁg:;-mterlor porque en la clausula

exigida por la ley, y ¢«
completas y funcionando:de acuerdo con el inventario
a que ahi se alude, y ademas, en la clausula vigésima
quinta se hizo constar ‘gue el arrendatario sefalo
incluso la localidad arrendada como su domicilio para
recibir notificaciones, emplazamlento y comunicados,
sin que deba olvidarse ademas que desde el momento
en que dieron contestac:on a la demanda instaurada
en su contra, los en_,u:c:ados aceptaron expresamente
haber celebrado con el accionante el contrato base de
la accién, asi como haber estado y continuar en
posesion del inmueble que se sehala como
arrendado; lo que por tanto, permite acreditar
plenamente que la parte actora, cumpli6 con la

12
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e
D

aspecto del tercer
ejercitada,
e la arrendataria de
lesocupar el inmueble
, I plazo fijado en el
rse% pnmeramente que la
carga probatona de acredl,
'obllgacmn correspondia ajia
.a%lwa i tltmr dicha om:s:on‘.,

elemento de Ila
consistente en la omisi;

'hech egativo, cuya

:En ){aG gysula novena del cenfrato de arrendamiento
ngtg;‘h accion, consta.qfie las partes pactaron a

ese respecto lo s:gu:entc-':@ |
“NOVENA ———as %

De ello, por ende @entlenc @ qt
la duracion del @arrendamientad quge esta just:flcado fue
celebrado entre las partes, )
del dos mil niréve, y que el arren
entregar e hdac
actora.

i -

Sin embargo, es claro que
contestaciéon de demanda, los
expresamente haber continuado
del inmueble objeto del arre
ewdentemente hace patente qu

en ”"vg%el escrito de

enju;;-‘h:ados aducen

clausula novena del contrato basal.

Ahora bien, sobre ese partlcular al dar conte;%tacmn a
la demanda, los enjuiciados sehalaron que opero en
su favor la figura de la tacita reconduccion, porque
hasta la fecha han continuado con el uso y disfrute
del inmueble arrendado, aun cuando el contrato basal
se encuentre vencido, al no existir oposicion para ello
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J

- por parte del arrendador, ya que hasta el veintisiete de
mayo del dos mil catoree les dio a conocer su
voluntad de dar por termjnado el contrato mediante un

§ np contencioso, sin que
fcia@o juicio contencioso en su
contra, por lo cual, feitéran, ha operado la tacita

efectivamente el imp"'

obligada, y medianie

‘ larse que aun y cuando no:
se encuentra previsto cqmo tal en la legislacion =
sigor en el mes de junioidela:
dos mil dos, la figut; \técita reconduccion si-$&%
contempla dentro de isposiciones que rigen al
contrato de arre ,.xa mien \, pues conforme a.  lo
establecido por elfarti¢ulo \7.717 del Codigo Civil, se
prevé que si al vénci 'ent del plazo el contrato de
stidp, se observaré lo previsto
tnerales de dicho contrato, lo
mplica que aun cundo el
contrato llegue a su fin ep el dia que para ellopsehaya
fijado, sus consecuencias y efectos son suscéptibles
de continuar después de ,;}i’a fecha pues ninguna otra
acepcién puede darse _a la expresiéon “si ha
subsistido” que se encu _;tra contenida dentro del

citado precepto legal.

cual, evidente, ﬁ"‘

Sin embargo, contrario a%lo que aduce la parte
demandada, el hecho de que en la especie la
arrendataria haya continu ido en posesion del
inmueble arrendado despuéside la fecha que se fijo
como de vencimiento del contrato basal, no implica de
forma alguna que el contraté se haya tornado de
duracion indefinida, pues no debe soslayarse que el
efecto que tiene la figura de gla tacita reconduccion
contenida en el Cédigo Civil: actualmente en vigor,
difiere notoriamente respecto del que se preveia en la
fegislacion abrogada, ya que conforme a ésta ultima
Jos articulos 2340 y 2341 sehalaban que si después de
terminado el arrendamiento y su prorroga, continuaba

14
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- ¥xceuyo articulo 7.717 como se ga w‘_ *to se establece que

si el contrato ha subsistido §, ob”fervara lo dispuesto
en las disposiciones generales de dicho contrato; lo
que, a su vez, implica que es% prA
de un contrato de arrendami ntm_’f
plagos que grecisamente de%tro ide las disposiciones
ge.ne/'a S, eI articulo 7. 673 es}ablece como plazos
maxiy de duracién para: un_ contrato de
arrég lien },ente%]ue la tacita
ugcﬁw tcién de un contra I ado como en la
espegre bajo la vigencia de lesfa L&y, ya no implica
a m
queO[gG,WClon se torne| e ,*: ~Nndefinida, sino que
q timos que al efecto se
) \@»
establecen en las dlSpOSl nes generales previstas
ellreitera, es patente que

" remite ese cuerpo de | en el invocado articulo

7717, v\
Sirve de sustento a% antes.cq gns derado

““TACITA RECO UCCION, /i TA PREVISTA EN EL
CODIGO CIVIL~DEL ESTADO O IV? X1CO PUBLICADO
- EN' LA GACETA’DEL GOBIERNO DE ESA ENTIDAD EL
7 DE JUNIOWPE 2002..." .| ’*’%

De igual forma, sustenta a o anté nor.,
“TACITA RECONDUCCION, LA | RO;‘NGACION DEL
CONTRATO DE ARRENDAMIENT 0 P.? ESA FIGURA
JURIDICA YA NO ES INDEFINIDA ¥ COB;GO CIVIL DEL
ESTADO DE MEXICO EN VIGOR %{ARTIR DEL
VEINTIDOS DE JUNIO DE DOS MIL D OS)‘ 7

Bajo ese contexto, se tlene qu si en el caso
justiciable, es un hecho aceptado p ambas partes y-
por tanto fuera de controversia dentro de este juicio,

el que la parte arrendataria continué en poses:on del
inmueble arrendado aun despues del plazo que en el
contrato basal se sefialé para su v:gen\c:a (treinta de
abril del dos mil nueve), sin que se haya aseverado y
menos justificado Ila opos:c:on por parte del
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arrendador para tal efecto, entonces, es indudable que
conforme a lo establecido en el articulo 7.717 del
Cédigo Civil, operé en efecto la figura de la tacita
reconduccion, pero contrario a Je gue aduce la parte

demandada, ello no tuvo comg

que conforme a lo considera' ede
prérroga Unicamente podih abarcar los plazos
maximos que se establecgn el a» iculo. 7.673 del
mismo Cédigo. o

Qe‘
o

&

3
AN

Asi, si en la especie es un Hecho ig 2
controversia que el objeto el arrendamle'ggosff
! es gfn local comercigl, §
grme & lo que establece el
¥CCiOf I, el plazo meéximo -
_,co jduccion del céﬁtratow

mil nueve, entonces, la recahduccion de la vigencia
de dicho consenso fenecié gl dia treinta de abril de
dos mil catorce al ser ese 9‘ 3

“.7 inta de abril del dos

invocado, por lo que despu |
plazo adicional la arrendatari encontraba desde
luego obligada a desocupar el inmueble arrendado, al
no existir ya causa legal para\|que continuara en
posesion del mismo, por haber cesado los efectos del
contrato basal, y al no hacerl%ﬁ asi, incurrié desde
luego en incumplimiento con Fespecto tanto a lo
pactado en la clausula novena%del contrato basal,
como en cuanto a lo sehalado e 1;Ios articulos 7.688
fraccién VI y 7.717 del Cédigo Clwl maxime cundo es
un hecho igualmente aceptado por%ambas partes que
ademas se justifica con las copiasicertificadas de un
expedlente judicial 411/2014 que% la parte actora
acompafoé a su escrito inicial, en el'mes de mayo de
dos mil catorce el accionante dio awso a la ahora
demanda de no ser ya su voluntad contmuar con la
vigencia de ese confrato. ;
f
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~ Sirve de sustenté@

5 sefalarse que desde -
~'Io anterior el ‘que como

aceptado por la pa e acto

MEX'C(demanda), el arrend‘ dor hayf’ contmuado rec:blendo

de rentas por
implica de forma
relacion contractual o
méfinida, pues ademas
lo no esta asi previsto
las rentas respectivas

ley preve a favor d
arrendatario. Q

“ARRENDAMEINTO, LA 1 1
POSTERIORES-A LA TERMM »4
NO IMPLI% PRORROGA |

NUEVO...

De igual forma, sustenta alo nterlr la tesis ..
“ARRENDAMIENTO, CUANDQ HA "’*«OPOSICION DEL

En exhaustividad, cabe seﬁal que nfh una de las
excepciones que hicieron valek los demandados en
cuanto a la pretensiéon de termnac:on por rescision
planteada por la parte actora, es endente a deswrtuar
los elementos de la misma, pues'en cuanto a las que
opone en. primero, segundo \y tercer término,

consistentes en que se pagaron Iaérentas relativos al

P

contrato basal, y que operé la ticita reconduccion del

\I hecho de que el

\\
b}

mismo, ya se ha mencionado que
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arrendador haya continuado recibiendo las rentas
correspondlentes aun despues de venc:do el plazo del

. 2 MEXIC@njuic
Igualmente, aun y cuando en ‘efecto esta acreditado refier
que operd la tacita recgnducgion de ese consenso, inexa
ello no se traduce en § e/ plazo del mismo se hubie
volviera indefinida, inc ";fe esa reconducc:og,. dema
‘ , Codi¢
la de
preve
5 tres
| “"«Ooo Y espet
La excepcion de PRE ’.!'; CION opuesta en cuarta. no h
término, se analizaré eng'el apartado relativoga Jasya advie
prestaciones sobre pagg de penas convenc:onales - ~~conte
reclamadas por la parfe actora, al referirse . conte
precisamente a esa pregtg L a{ estuv
f 2 |\ o ) “conte
La defensa genérica dé {SINE ACTIONE AGIS es . “¢ome
igualmente improcedentegpbrque la misma se traduce o
en la simple negacién deliderecho ejercitado; lo que - _Ningt
resulta intrascendente da@e sistema de distribuciéon 7 enjui
de las cargas probatorias q g lie rige en la actualidad en " nos
materia civil, puesto que ener inos del articulo 1.252 " CONI
del Cédigo Procesal Civil 2 jgor, el actor, tiene la verifi
carga probatoria de acred tar \todos los elementos . quinc
constitutivos de su accién; ebligacion que por tanto, abso
subsiste aun con independengia de que el demandado perju
oponga o no excepciones y defensas, y por tanto, al desv.
momento de emitir sentencia,%e zgador tiene a su ocup
vez la obligacién, de anal:i'“%ar i se encuentran para
demostrados todos los elelﬁento de la accidn 1.268
ejercitada, por tanto, si en la espec: esos extremos |
han sido debidamente anallzados por parte de esta . Las
juzgadora, la referida defensa& no \se encuentra recib
justificada en este juicio, 3 indluso resulta dema
intrascendente para efectos de deswrtl}l r la accion conte
ejercitada. . carg(
y las
_( dive
Sirve de apoyo a lo anterior,... 1~ misn
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entas

‘0 del

to, ni

itado refiere expresamente a Io ‘;‘;sos en que ante la

Mnso, inexactitud en la redacc:c’i-’,’..'?E del escrito inicial, no

0 se .  hubiere estado en pos:bllldai‘;. d% dar contestacion a la .

:cion demanda, tal y como se advgggr& del articulo 2.109 del ;
Ies que establece: “Si :

'e se Codlgo de Procedimientos

dlias la aclare, cor 'a;i‘ compl@@, sefialandole
4 %Ibiéndole que de

3 |ad tida”.” Asi si como se
de autos, | {losi'a andados dieron
8 uno de Ilos hechos

gont ién a todos |y cadg
‘X contenidos en el escrito i: es indudable que no
fgalguna de emitir tal

"a»’l estuvieron en imposibil

‘ ‘contestacion, y es pol e la excepcién en

. comento resulta imprege

;-_:‘i_\ X4

~ Ninguno de los m@os e prueB‘% aportados por los

o en;u:c:ados es t&%dente desv:rtuar la prestacién que
nos _ocupa; ¢pues d desahof‘ de la prueba
' CONFESIONA que corlid a cargo ‘ﬁe la parte actora,
verificado veinticuatro septle" ]

“

Las pruebas DOCUMENTALES consistentés en los
recibos de arrendamiento exhibidas por ‘la parte
demandada; la prueba es de ECONOCIMIENTO de
contenido y firma sobre esos recibos desahogada a

cargo del mismo accionante (foja, 266 del expedlente),

3

y las DOCUMENTALES PRIVADA cons:stentes en‘los
diversos comprobantes _dge pago \exhibidos por los
mismos enjuiciados, merecen valor probatorio pleno

19 ‘ \
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en términos del articulo 1.359 del Cdédigo Procesal,
pero sélo para acreditar lo que de ellas se despr'ende

STIMONIAL que - 1054
fue admitida a cargo; de
PATRICIA GUILLEN vu_v AA(U VA y ALFREDO PE Ez |
fon e ese medio conwct
como consta en el auto|{d
septiembre de este afio{ =

iR A By

,,,ML@U
tanc:as que integran el

hecho conocido, del &
existencia de otro desg

no haber incurrido la'démandada en incumplimié‘t{to

respecto del contrato Basa
desocupar el inmueble arrenc

su doble aspecto
INSTRUMENTAL de actuac:o es, en nada benefician a
Ios demandados para tales ef;é;ctos.

Por todo lo anterior, y toda vez Z que en términos de lo
antes considerado, estan jus ‘i;',,lcados los elementos
de la acciéon en cuanto a%la pretensién sobre
terminacion por rescision del cpntrato que sehala la
parte actora (en su primer aspec‘to consistente en no
haber desocupado la arrendatana el bien arrendado
en el tiempo y forma convenidos, Io cual hace a su vez
innecesario analizar el segundo aspecto consistente
en si pago o no las rentas de la forma convenida), lo
que procede es declarar que ha quedado rescindido el
contrato de arrendamiento de fecha primero de mayo
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aptre LAZARO SANTOS

cesal, if":, Pdel dos mil ocho, celebrado

ende, §4 ESPANA como “ARR, ‘:;M*DADOR” JASMAN
o los AUTOMOTRIZ S.A. DE C. V 5" o “ARRENDATARIO”,
parte %
pago Ru:z Cortlnez numero.
ue en ] Lﬁas Alamedas, Atizapan
10 es ' | B
itada |
'-_‘ desocupar y a entregar
los )S ESPANA el indicado
ode s de OCHO DIAS contados
‘REZ ﬂ ue esta quc:on cause
tivo, %Pcuto‘ a, con el apercihin; nto deque en caso de no
) de ¢ h%cerlo a instancia d 3 %rocedera en su

con tra -en via de apremio) | .;
)F ( ‘,‘;,-‘H :

1 el 5 Ahora<cbien, establec:do

giin " dnatizdafla’segunda circ g

. ; ',CIa que el enjuiciante
la .hace valer como accié &

sg escrito de demanda,

e al J cons:stente en su pr%g ksién “sobre el pago de las %
mto “‘penas convencionales ‘qu¢ aparecen pactadas en las

no % cldusulas cuarta )@ove ; icontrato que exhibe

lino oL=:como base de su\qccion. | '

Ley EF
rar, ~ Por_ lo que rega)ecta a Ia cI:
359 basal (cuy¥existencia, celbrac:o

-en quedado plenamente justifica
e . términos de las consideraciopes qu anteceden), la
na misma parece en lo conduc
| termmos
» lo “CUARTA.-...”
tos : ,
bre Ello, por tanto, hace necesario Ke
1 la establece en la clausula pnmera \ que obr
no siguientes términos: | '
ado
vez “PRIMERA.-...”
nte | |
, lo En ese contexto, apreciando en st
J el - escrito de demanda, se advierte que si\el accionante

10 pretende el pago de la penalldad a que\se refiere la
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w

clausula, no es por esgrimir que la arrendataria haya
dejado de pagar las rentas respectlvas sino con base
en que, dice, no las pagg, de la forma convenida,
porque las depos:to a un 4 c= enta bancaria a nombre
del mismo enjuiciante, {’ 0 jj_? s pagé en el domicilio

hec%o aceptado por la parte
no;’;” ontrovertido ni sujeto a

aI arrendador _ hoy

», tal y como, ademas“
advierte de los repo f transferenc:as y estado *é

de cuenta exhibidos

il ERA SA

que pretende el h m= n

para estimar que Ia

ayarse que si como es
accijorante desde el hecho
cuarto de su demanda pja 1£1 de este expediente), la
arrendataria realiz6 el ps y}!e nitas de esa forma
desde el primer mes en q
contrato de arrendamlen% (junio dek dos mil ocho),
continué haciéndolo de &sa forma .
afos sin que mediara op%s:c:on tacita ni expresa al
respecto por parte del arr’;’ndador, todq vez que las
copias certificadas del '€ ,
acompahna, acreditan qfe esa oposicion fue
manifestada por el menciorn;
veintisiete de mayo del dos’ %II catorce, entot
indudable que acorde al prmcrplo de buena fe c‘wie rige
en materia de contratos, el ahora accionante caree de
interés juridico valido para realamar el pago de pena
convencional con base de un? hecho que él mismo
consinti6 que se verificara durante seis anos, sin
oposicion alguna, habiendo mcluso por el contrario
expedido los correspondientes rec:bos de renta a la

ahora demandada (como consta en los recibos
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XICO.

MExm@wdentemente de

s SF

PORE

wal'exhibidos ~ por ésta

> 5 im e

- escrito inicial.

contestacion, que no - ‘ %bjetados en cuanto a su
autenticidad por la parte jra), pues con esa falta de
oposicion por parte deIE arrendador se pone
mani §sto que existi6 una
modificacion tacita al{contiato basal en cuanto a la
forma en que la arre‘ ataz‘la se obligé a pagar ias
rentas relativas, sin qu p r ende, el ahora accionate
eflo arse de su propio dolo al

pueda validamente be_}
1alidad por una accion de

pretender el pago de up p
la demanda en la quev;’ lsmo consintio durante el

mencionado periodo e : iempo, dentro del cual es
patente ‘que recibio e' pago de t@@as las rentas
emanadas del contrato* “basal; maxime cuando, como
ya;se‘sha sefialado, el ahfra accignalfte no pretende el
pago ; ‘de esa pena por; ata d%pago de las rentas
respect:vas sino unicanie @por esgrimir que aun
ctiando si se hizo, ese pé é se verifico de la forma
convemda en el contrato’ e‘a" '

LA o Qi

En virtud de lo anteri *”atente que la pretension
/4.pago de Ia penalidad

del accionante sabre gl
establecida en la %usu arta del contrate basal,
blé do absolverse a los

resulta improcedente,
demandados de lo reclan ad . a ese respecto en el

B
3
(]

la pretens:on del acc:onant sob'f
convencional establec:da e la clausula novena del

contrato basal. kY

Esa clausula, como ya se h wsto‘f.&;
siguientes términos:

“NOVENA...”

En exhaustividad, cabe senalar que . mng'j a de las
excepciones que hicieron valer los demandgdos en
cuanto a la pretensiéon de pa go de /a pena
convencional pactada en la clausula novena de/
contrato basal, es tendente a desvirtyarla, pues como
y se anticip6, en cuanto a Ias_ que opone en primero,
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segundo y tercer términgdj consistentes en que se
pagaron las rentas relativ, % al contrato basal, y que
operd la tacita recondu, c%n del mismo, ya se ha
menc:onado que eI hechp de que el arrendador haya

i rentas correspondientes
'}l plazo del arrendamiento,
al contrato, ni que éste se
jay indefinida; e igualmente,
5ta acreditado que oper6 la
consenso, ello no s

no implica una nOvaci,
haya tornado de vigen:

traduce en que el pf-
indefinida sino que

disposiciones gene S| | |
arrendamiento dentro del; ‘digo Civil, como ya h
quedado establecido en 'f staresolucion. ~ *mMERAS

cierto que en términos
Civil, las pens:ones rel alquiieres y cualquier

) no cobradas a su
| vencimiento, quedara scritas en tres anos
contados desde el vencimy \de cada una de ellas,
ya se haga el cobro entvirtiid de accion real o
personal, no menos c:erto%es que contrario a lo que
aduce la parte demanda% ee supuesto no se
actualiza tratandose como € é\DpeCIe del pago de
una penalidad- pactada co ;’fﬂenc nalmente, porque
ésta ‘no participa de las ca“-;f” cteri tlcas de ser una
prestacién periddica susceptll’aile de irse venciendo, al
no formar parte de las obhgac:bnes reciprocas
contraidas en el conftrato ba%’ise de. la accién, no
derivandose en modo algun su' existencia y
actualizacion del cumpllmlento%l esas obligaciones,
sino por el contrario, del cumpllmlento a las mismas,
por lo que de igual forma, al no téner el caracter de
prestacion periddica, tal penalldad no es de forma
alguna susceptible de encontrarse én el supuesto de

prescripcion a que se refiere el citado precepto legal.

Sirve de sustento a lo antes considerado,...
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que
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de
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pOri' nto al momento de r%n-lr

| de esta Jugadora, la re;
o justlflcada en
-intrascendente par
. - ~€fercitada.

OBLIGCION}“’*
PRESTACIONES PERIODI

ejercitado; lo que result‘
sistema de distribucién deif
rige en la actualidad en
.t_ermlnos del articulo 1.252|g

8tbr tlene la'carga probal

e s bligacién que
! "indep@denc:a de que el
gn ghdado oponga o na|excepcgiories y defensas, y
tencia, el Juzgador
- , de analizar si se

~~'

f‘: ‘: .

sk o%s: en la especie esos
nente analizados por parte

Résylta igualgr)ente improce ente: ia excepciéon de

“OBSCURI !
fuici . porue como ya se
menciond, la misma se reflereexpr

que establece: “Si la demanda fuere obpscura o
irregular, el Juez debe prevenir al actor, una %ola vez,
para que dentro de los tres dias la aclare, c%mja (o]
complete, senalandose = especificamente J%‘ sus
defectos,; apercibiéndole que de no hacerlo, no le
sera admitida”. Asi como se advierte de autos, Ios
demandados dieron contestacion a todos y cada uno
de sus hechos contenldos en el escrito inicial, es
indudable que no estuweron en imposibilidad alguna
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de emitir tal contestacion, 3

‘Al s

excepcién en comento resulta il

Ninguno de los medios de prileba aportados por los
enjuiciados es tendente a dgsvi
nos ocupa, pues del dg sahogo de la prueba
CONFESIONAL que corrio é vc;grgo de la parte actora,
verificado el veinticuatro Jp septiembre de dos mil
quince (fojas 258 a 250), 5;21 se desprende que el

- perjudicarle, beneficiafa _

desvirtuar la pretensibn ‘sgbre pago de la- pena;
pactada en la clausula | olveﬁsa del contrato basal %gue%
aqui nos ocupa, caretiendd por ende de eficacia%
convictiva para tal efecto,\enjtérminos de los articulo: d
1.267, 1.268 y 1.350 del Cont: i_:#;to basal. JERA S

$L8

A
&

Las pruebas DOCUMEN L%S consistentes én los
recibos de arrendamientg g;)fghibidos por la parte

demandada; la prueba

bk
By
)

oj;

4

ADAS consistentes, en

ago exhibidos por los
(alor probatorio pleno
de] Coédigo Procesal,

ey

cargo del mismo accionante)
y las DOCUMENTALES PRN
Jos diversos comprobantes de
mismos enjuiciados, merecen

en términos del articulo 1.359 dé

pero solo para acreditar lo que de ;gfi_llas se desprende,
esto es, que. el accionante expidié. en efecto los
recibos de arrendamiento exhibitos por la parte
demandada, y que ésta ha realizado "su favor el pago

de las rentas devengadas del contrat,*asal; lo que en

términos de las consideraciones pr‘% dentes no es
razon para estimar que la pretension se;% re pago de la
pena convencional pactada en la clausuja novena del

contrato basal, no pudiera prosperar. %
@

En cuanto a la prueba TESTIMONIAZ que los
demandados ofrecieron y les fue admitida®a cargo de
PATRICIA GUILLEN VILLANUEVA 'y ALFREDO PEREZ
RESENDIZ, se desistieron de ese medio convictivo,
como consta en el auto de fecha veintiocho de

septiembre de este aiio (foja 265).
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- 'En tal virtud, de las con 14
X 9 se desprende algun

expediente que nos ocupa

¥ hecho conocido, cons:st 1te 3
"~ incurrido la demandada o m‘:umpllmlento respecto
itxcejel contrato basal, en o : elatti/o a no desocupar el
inmueble arrendado den_.
tampoco dentro del previs
pretens:on sobre pago dei

sy by

En” tal contexto, si :
~m».~precé‘tﬂ§memente en
que*”‘?a’“ arrendatana ]

-'_ucmn esta acreditado
‘ilo _con entregar al

del Codigo Civil,
irde a lo provisto por
dlgo en la especie,
3 fiador (dada la
, acorde a la clausula

2;en los invocados
. entonces, es indudablé)
781y787y792 I n
\;,»f-;..,tanto la arrer@@tana

solidaridad q 1
décima sépti 'ndamiento) estan
obligados ignal pactada en la

o fracciéon que sélo a parti_r .
a Ilas mismas consideraci

incumplimiento, esto es, a parti
- efectos de la reconduccién del
partir del MES DE MAYO. DE D!
hasta que exista constancia en
desocupaciéon del inmueble
cuantificacion que de esa penalldad se reallce en
ejecucion de sentencia, dentro del mc:dente
correspondiente. : '

‘ d

p ontrato ba .al osea, a
DS MIL CAT:VORCE Y

Esta prestac:on debera ser cumplida' por los
sentenciados dentro del plazo de OCHO DIAS

:2'7
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contados. a partir del siguiente al en que esta
resolucion cause ejecutorlaﬁ una vez liquidada Ia
penalidad correspondiente, é?en el apercibimiento de
que en caso de no hacerlo%:* a instancia de parte se
procedera en su contra en wa ‘%le apremio.

Finalmente, de conformldad con lo establecido por los
articulos 7.365 del Codigg: ! Civil en vigor, y 1.227
parrafo primero del Codlgo';fe Procedimientos Civiles,
se condena a JASMAN AU'@ RMOTRIZ, S.A. DE C.V. y
NOE JASPEADO 'MARTINEZ, al pago a favor-de s
contraparte de las costas causadas por la tramltaelo?i
del juicio en esta instancia, \cuyo monto debera’: .rf &
cuantificado en ejecuciorn ide\ sentencia, ello, desd
luego, al haberse justificad§ que se incumplié con
obligacién que les fue reclai% da por la parte actora}

)
&

‘apelante en ningun

razonamientos torales de

referir lo que en los motivos de agravfg"

numeros uno y dos fueron transcritos. %

los agravios debe de cohtener c’omo ya se ﬁ%‘a sefialado,
precisamente el acto u omisiéon que en cdﬁigdcepto" del
apelante lesiona sus derechos, pero siempre debe de
atacar todas las consideraciones que sustentan Ia

resolucion del Juez de primer grado, ya que, en caso de
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de prevalecer, |
al no combatirse la tgtal ad de las consideraciones
expresadas por el res Iu
inacreditado el Incndent 1
impide a este Cuerpo t,ﬁa dgiado determinar sobre la

ilegalidad de la sente { |‘; recurrida; aunado a que las

alegamones hechas val fen| concepto de este tribunal no

' constltuyen proplamente gr vnos %

A‘ .
¥ o ,

4'Luego entonces, la s} pI ex%ﬂcién dogmatica de

m

5
,'*, i‘.‘v

Jd.ﬁ

o
LA
LAL

¢ que se expresen al i

‘i
L i
R |

afrmacnones no puedery n@lerarse como agravios,

s pdesPaaun cuando el 1.366 del Cbdigo de

Ty %
Procedlmlentos Civiles de stado de México, no precisa

,:_»;_v.,cua|es son los requgo qde deben reunir los agravios

erpo el recurso de apelacion,
ello no S|gn|f|c©que baste 'nifestaciones dogmaticas
__para estimartlos verdaderos N o’f os de disenso, dado que
como la materia civil es dees'icto derecho, al menos
debe indicarse con clarldad la\ cau -m- de pedir, mediante el
seflalamiento de la lesion o'el erjulvo que las respectivas
consideraciones del fallo provoan, asi como los motivos

que generan esa afectacion.

A maybr abun‘damiento, cabe destacar ,é|=§e el principio
juridico de que a las paﬁes cOrréspondeV;*e{(poner los
hechos y al juzgador aplicar el derecho, s6lo rig&xgspecto
de Ia‘demanda y la contestaciéh de |a misma, pués basta

al efecto con que las partes sefialen una serie de hechos
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—#_—% e ——
'Joy IAL

para que el juzgador los encuadre en las disposiciones

Materi.
Tesis:

¥ IMEXICPRAgiN;
forma procesal en partl@ul- Pagin:
esgrimidos los argumentos AGRA
se enumeren con precision; ig;lé“
derecho que fueran come RECU
que se consideren woladosﬂ SUST
derecho o jurisprudencia qu\r ' Cuan«‘
] - consi
sentencia apelada, para
P P Pe 1 R basta
objetivas, eficientes y congru ntes la irregularidad relatwa agrav
. , | MERA. su e
combatiéndose asi todas Ias 1 nsideraciones torales,ﬂg@ - cons
fallo recurrido .+ resol
| su s€
, | . L 4 SEGUI
Asi las cosas, dado que no puegen considerarse como " CIRCL
agrawos las S|mples mamfestam@nes u opiniones -:del :
b oy -~ " Incide
recurrente, sin atacar el sentido el fallo, y que este (Recu
, g  Unani
Cuerpo Colegiado se encuentra impedido para hacer una Secre

revision oficiosa de los razonamientos §nvocados por el A ¥ Ampa

Vi ke de 1
quo, que sirvieron para fundar la resolgcion impugnada, Camp
,,?

consecuentemente, al no haber transgrevldo el resolutor Amps
i de | tos legal fie | escrit ol
ninguno de los preceptos legales que re |e%e en el escrito  Secre

de agravios, devienen deficientes los mismo%é&
| | £ o 1999
’%g | Secre
. B "%{g ‘
Sirve de apoyo la siguiente jurisprudencia: % Ampa
g 4 Pasar
" k A. Sol

“Novena Epoca

Registro: 1004111 f;";f‘
Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito 11.20.C

su Ga

Fuente: Apéndice 1917-Septiembre. 2011
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“iciones

uestos
Materla(s) Comiun

* Tesis: 2302
ExcPagina: 2685

existe

n ser

io que AGRAVIOS INSUFICIENTES.

es d

© ASPECTO FUNDAMENTAL
sgales RECURRIDA, QUE POR Si ESi SUFICIENTE PARA
os de SUSTENTARLA.

en la se apaya en diversas

raciones esenciales, p ro%ma de ellas es
para sustentarla y g e$ combatida, los

ativa, agéw' s deben declararse insifizientes omitiéndose

zones

s del - su: %studlo pues de cual jet; modo subsiste la
: - considegdcion sustanc:al *ontrovertida de Ila
& resolu®i®u impugnada, y tal fotivo sigue rigiendo
A3 - .
! su sentido”.
somo” ! .SEGUNDO TRIBUNAL CO EC%DO EN MATE CIVIL DEL SEGUNDO
T - CIRCUITO. % |
- -del R ':\
este " Incidente de suspeasién (révisién)157/98.-—EmiIl 3 Hernandez Bojorges
4 . (Recurrente: Teo Venegas Dehesa).—10 de junio de 1998.—
‘una Unanimidad de votos.—Ponente: Virgilio A. %Solorio Campos.—
Secretario: Fausgino Garcia Astudillo. %
el A Amparo en revision 59/98.—Marco Antomo Ortega AI "rez —4 de agosto
ada ~ de 1998.—Unanimidad de votos.—Ponente: Virgilio A. Solorio
! Campos.—Secretario: Faustino Garcia Astudillo. :
lutor Amparo en revision " 81/98.—Juan Sanchez Martinez. —;';;de agosto de
crito 1998.—Unanimidad de votos.—Ponente: Virgilio A. Solo%o Campos.—
Secretario: Faustino Garcia Astudillo. g,

Amparo en revision 317/98. —Lu:s Arreola Maule6n.—16 d®
1999.—Unanimidad de votos.—Ponente: Virgilio A. Solorio Qampos—
Secretario: Faustmo Garcia Astudillo. s

Amparo en revisién 78/98.—Pedro y Maria de los Angeles %elgado
Pasaran.—13 de abril de 1999.—Unanimidad de votos.—Ponente: V:rglho
A. Solorio Campos.—Secretario: Faustino Garcia Astudillo. 5

Semanario Judicial de la Federaciéon y su Gaceta, Novena Epoca, Tomo
IX, mayo de 1999, pagina 931, Tribunales Colegiados de Circuito, tesis
Il.20.C. J/9; véase ejecutoria en el Semanario Judicial de la Federacion y
su Gaceta, Novena Epoca, Tomo IX, mayo de 1999, pagina 932.
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Asi como la tesis del Primer Tribunal Colegiado del

Segundo Circuito, publlcada en eI Semanario Judicial de

"{.

‘ES, CUANDO NO
YJLAR DE LA SENTENCIA.
fsus agravios expresﬁ"
baten la parte medular i@
gue sus argumentos ?‘)

“AGRAVIOS = INOPERA!
'COMBATEN LA PARTE MED:
Cuando el quejoso en
razonamientos que no cod o
la sentencia, es mconcus'i
inoperantes”. %

juez resolutor debié efectuar idg
de las pruebas aportadas por% i
valoracién se arribara a la COT

en»as propuestas entre

"E

acredité las excepciones y d?}

materia que nos ocupa. %
Sirve de apoyo a la anterior considerdciéon la

Jurisprudencia visible en la Pagina 783, del Sefnanario
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N CUANDO SE ALEGA
. PRUEBAS, DEBE
ROBATORIO DE LAS
g.’ n se alega la ilegal
%%awos deben expresar

ngan de manifiesto la

;,%onwc n, precisando

' ?IO d%}ales medios de

e %_ stos trascienden
- ;yt io, es evidente que
en inoperantes por

wq;_?‘

el

nte

el R ugm@::;

' En ‘IaS"e@ndac:lones apugjadas, de%/iqlenen moperantes los
1on ¢~ agravios expuestos@r parte de%andada que en este
i NEITL 5 "\v

tal - apéfrtado fueron aﬁ\a’hzao,.

ma | @

tre

de que el plazo para que oper

te justificd hasta el veintisiete d" mayo del bﬁos mil catorce;

de pues se aprecia de la tran‘*crlpmon que;,antecede y

'a, precisamente a fojas doce 13 que se co"ﬁ)bate que

la manifiesta que si conforme al'contrato basal%el plazo

la vencié el treinta de abril del dds nueve; enton es, la
reconduccion de la wgenma de dic 0 consenso fenémo el
dia treinta de abrll del dos mil catorce no el vemt|3|ete de

a mayo del dos mil catorce, toda vez que esa fecha la adUJO

o para referir que hasta entonces, fue la oposicién de la

. Pparte actofa, mediante el expédi‘ente 411/2014, en el que
.
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la parte actora dio awso a la ahora demandada de no ser

ya su voluntad continuar cn I%vngenma de ese contrato.

. RESCIS va Q‘E*JI:{
TO DEL UNO DEMAYOY
randose en sentencia
nsenso, toda vez que el
plié con su obligacion

de entregar el inmueble en Iafe

ha pactada en el contrato
base de la accion; por tanto edente, entonces, es
gue al mismo se le condene paqo de costas én esa
instancia, de acuerdo a lo establ' ido or el articulo 7.365
del Codigo Civil vigente, que se gncugntra en el LIBRO
SEPTIMO, TITULO DECIMO “Del%mcu plimiento de las
obligaciones”, CAPITULO | “Gonsecuencias del
incumplimviento de las Obligaciones”, \

la letra dice:

~

“Articulo 7.365. El pago de los gastos y costas
judiciales sera a cargo del que faltare al cumpllmlento
de la obligacion.
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- del Cadigo sustan&

y cuando el

relacionado con el fcul ._ Codigo de
Procedimientos Civiles; la cﬁ'nde .a es correcta; pues se

desprende claro al precisar

justificado que se mcumphd on ga obligacién que le fue

% 2

rgclamada,;por la parte __tor‘-v;;

. de lo que deviene

lmrascende te que el reoltorghaya %nSIderado que
""’i’; i
j;,,ro la tagita reconduccxn

parte reo se le

que

Haf’i/a absu lto de alguna e nas convencionales

e '

parC|al d

reélamadg y que se ha a a_ntado la improcedencia

la pena conve |o ; de la clausula novena.

Por tanto, contrario a lo q e adu 2e el recurrente, el A quo

V‘ @
no transgrede ni apl§a ncrrect,, ente el articulo 1.227

e Ja materia,

Ahora bien %procede al\ nalls’;}j

hechos valer por la pa le acto mismos que se

entre ellos.
En la especie, Ia parte actora, ¢omo se %%pre0|sado
demandé en la via Ordinaria C\/Il la Res%é;%smn del

Contrato de Arrendamiento, celebrao\lo el dia uno d %e mayo |

del dos mil ocho, como prestac:on principal, reclamando

la desocupaciéon y entrega del inmueble objeto;iéblel

contrato.




Ahora bien, por lo que h
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Y como prestaciones accesorias el pago de la Pena

Convencional acordada en la clausula cuarta; asi

como la acordada en la Clausula Novena.

Pena Convencional conte ‘-

“Por lo que respecta a I
basal (cuya existenciaj
quedado plenamente justificg :

misma aparece en lo condu
términos: %

“CUARTA.-...”

s:gu:entes términos:
“PRIMERA.-...”

En ese contexto, aprec:ando en su#&mt grldad el
escrito de demanda, se advierte que si gl acc:onante
pretende el pago de Ia penalidad a que; se refiere la
clausula, no es por esgrimir que la arrendataria haya
dejado de pagar las rentas respectivas, sino con base
en que, dice, no las pagé de la forma convenida,
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i porque las depos:to a‘una cuenta bancaria a nombre

"™y, no las pagé en el domicilio
_ pnmera

ciertamente, las rentas relativas al
p%garon al arrendador, hoy
‘ Je depdsitos y transferencias
r.bancana' a la cue’;‘ ta I Banco BBVA Bancomer que

2 vidhte de los re rt de transferenc:as y estados
{ cui r la parte demﬁgiada junto con

"Vi 7

:L/g scrito de conte aqon - @ |
- Sirremy i go a lo ?%&e pretende .el hoy
“actionat }: 6s razgm, para estimar que la

'3 arrendataria debier. %‘s
= de la penalidad esfa'
“ contrato basal; pues pi
= aseverado por el mistyg
-+ cuarto de su dema 'a_O_[a 14 de este expediente), la
arrendataria realizd&l pago de rentas de esa forma
desde el primef\ynes €n que entré en vigencia el
contrato de arrendamiento (junio del dos mil ocho), y
continué haciéridolo de esa forma durante casi seis
“afios sin qlie- mediara opasicion tacita ni expresa al
respecto por parte del arréndador, toda vez que las
copias certificadas del e)gpedlente 411/2014 que
acompana, acreditan que} esa oposicion fue
manifestada por el mencionatlo enjuiciante hasta el
veintisiete de mayo del dos mi{ catorce, entonces, es
indudable que acorde al princip
en materia de contratos, el ahoka accionante carece
de interés juridico vaélido para rgclamar el pago de
pena convencional con base de%un hecho que él
mismo consintié que se verificara dyrante seis afios,
sin oposicién alguna, habiendo ._ncluso por el
contrario expedido Ilos correspondief tes recibos de
renta a la ahora demandada (como qgonsta en los
recibos exhibidos por ésta junto con U escrito de
contestacion, que no fueron objetados en cuanto a su
autenticidad por la parte actora), pues con esa falta de

@ n la clausula cuarta del
soslayarse que si como es

('D

-

[ s .
A BT I
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oposicion por parte del arrendador, se pone
“evidentemente de manifiesto que existi6 una
modificacion tacita al copdrato basal en cuanto a la
forma en que la arrend; ta iia se obligb a pagar las
rentas relativas, sin quej po? ende, el ahora acciénate
pueda validamente ben ficiatse de su propio dolo al
pretender el pago de uf pent"lldad por una accion de
la demanda en la quejel mismo consintié durante el
mencionado periodo de tiempo, dentro del cual es
patente que recibio gl pa”o de todas las rentas
emanadas del contratp basdl; maxime cuando,.como
ya se ha senalado, el eho a 8 cc:onante no prete;gﬂe el
pago de esa pena pdr falta de pago de Ias&gr:;
respectivas, sino UniGamegnte por esgnmlrf que= aUn
cuando si se hizo, eseqa 's ‘no se verlflco de IJ orma
convenida en el contratg b sal.

& DE ! M,

5 »~ ATERA SALA O
En virtud de lo anterior} e patente que ia: prete’ﬁsron
del accionante sobre%el| pago de Ia penalidad
establecida en la clausulg : uarta del contrato basal,
resulta improcedente, deblendo absolverse a los
demandados de lo recla_o a ese respecto en el
escrito inicial. 81\

Consideraciones que esta § alao S|dera correctas

.,

Resulta asi, pues si bien es ciert"!o articulos 7.30, 7.32,
7.33, 7.65, 7.73, 7.94, 7.345, 7.53'739, 7.573, 7.580y

7.592 del Cédigo Civil del Estado de, éXico establecen:

“Articulo 7.30. Convenio es el acuer gde dos o mas
personas para crear, transferir, modl%ca o extinguir
obligaciones”. Y

(*r
“Articulo 7.32. Los convenios que crean o transfleren
obligaciones y derechos, reciben el hombre de
contratos”. ‘
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vexicEArticulo 7.65. Son objet'Edé -s contratos:

I. El bien que el obligado Hebg dar;
Il. El hecho que el obliga ;o- be hacer o no hacer”.

“Articulo 7.73. En los cé
obliga en la manera ygter},;j inos que aparezca que
qu:so obligarse, sm q/ e par 3 :.Ia validez del contrato se

c§ s expresamente! es:
L rtlculo 7.94. Si Igs tékminos de”un contrato son
;claros y no dejan br intencion de los
al ®entido literal de sus

hvaﬁf?dos por i@jey”.

% tontrarias a la intencion
prevaleceré ésta sobre

)
,,,,

obl:gac:ones se

~cumpliere lo q
El perjudi

También podra pedir la ’rescisio
haber optado por el cumpllmle
resultare lmpos:ble” ;

“Articulo 7.670. En. el contrato de arréndamiento, el
arrendador se obliga a transmitir el *uso o goce
temporal de un bien al arrendatario, qu:en;,se obliga a
pagar un precio.” ; %y |

o
(u

“Articulo 7.687. El arrendador esta obllgado a:
I. Entregar el bien en el tiempo convenido, si no se
pacto, luego que sea requerido...”

“Articulo 7.688. El arrendatario_ esta obligado a:
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l. Pagar Ia renta en ef Iugar tiempo y forma
convenidos... -

&
o 3

i
d% los preceptos citados, se

§Z
-" )

Y que de la transcripciéyf

desprende que:

cntratos no pude dejarse a Ia

5«5
| voluntad de uno de los Co; tr dtantes (sino de ambos)/o
'sv, _é: : / 31‘??,

i

2). Que son objeto de Ios C @ 1tratos a) el bien que \uno de

los obligados debe trans el uso o goce temporal (Ia

/
§

2 \
3). Cada uno de los contrata Has se obllga de la manera y

en los términos que quiso m |garse a traves del acto

T ‘ESML ¥

juridico (arrendamiento). ol 1

4). Si los términos del contrato sof\claros y no deja duda

sobre la intencion de los cOntratant , se estara al sentido

literal de las clausulas.

contratantes se obliga a transfernr el us

7?}14 ez, se obliga

'-“, 55

de un bien al otro contratantes, quien a

a pagar por ello un precio. % .
i‘*a ;

t%

_w‘”‘:’;x

.0, goce temporal
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#28['6). El arrendatario 'debe pagar % precio en los término

pactados, especialmente en=eﬁ_{iempo, lugar y forma

convenidos.
MEXICO
0s, se
Ahora bien, en el docume ;;o base de la accidn,
consistente en el contrato dg agrendamiento del uno de de
e ala mayo del dos mil ocho, se _rende que el demandado,

~«en <la-.clausula primera dg i?gho documento se obligd a

3;‘%portar al accionante porc de r@@a del inmueble
node i m\otlv@ del juicio que nos 0 ,, la caﬁ@lad de $15,000.00

al (la .) mensuales, en el

\'."

"0 no ,\; dom|cmo ubicado en Avery r\ lgo nimero 84, Colonia

sev,
.,
o

é-r.a_y. *‘i"'Pagos de los cuale | actuailones si bien es cierto
M’ggfd o . quedo acredltado&ue la & rrenda’earla realizdé los mismos
Vit E£~4rde las rentas @rrespondrntes a%g,%raves de depdsitos y
transferenm%bancanas la cuenta del Banco BBVA
duda Bancomer que existe a notnbre del ~actor, es decir de
ntido ¢ forma diversa a la estlpulada en el basal no menos cierto
que dichos pagos, es decir,\$15, OOO lO (QUINCE MIL
PESOS 00/100 M.N.) mensua ente, Ios reallzo la parte
- los demandada desde junio des dos\mil ocho *’prlmer mes en
yoral ~que entr6 en vigencia el contrato de arreqdamlento, y
dliga continué haciéndolo de esa forma durante caé’-i, seis anos,

con el consentimiento del ahora apelante.

Es decir, que aun ‘cuando'_el_ arrendatario se encuentra

obligado, en términos del art_iculd 7.688Adel Cédigo
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Sustantivo de la materia a pagar la renta en el lugar, en el

tiempo y en la forma convenidos, y el pago lo realizara

mes con mes en un lugar divesso al estipulado en el basal;

debe decirse q_ue e|-aéntario cumplié con su
obligacion principél cont' '
7.688 del Codigo Civil, g
por la transmisién del ;‘

motivo de la litis.; pues &

AR

principal que seria precisarhefite elipago.

%GNE. DE TLALN:
dena convencional, de

Asi, si como en la especie acontece, juridico

motivo de la litis, lo es un contrato de arre-f- iento, en

donde la prestacién principal es el pago de ‘f‘t_,

(‘A

cualquier forma el deudor cumplid en a};el tiempo

convenido, pagando la cantidad estipulada; se desprende

entonces, que el arrendador no perdié de forma alguna lo
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r, en el

alizara

basal:

MEXICO )

n  su acepto la forma eng o venia cumphendo el
670 y demandado, evidenci8 con ello el tacito
yrecio ¢ del acreedor; ya que
| bien versa, se lograria objetablemente

ibio el

; c’j'mpnsado por lo que nunca
ue de Qa injusta ganarteia.
acion @
; 1 %adwera que ante tal
lﬁltuamon resultd la mod’!c@u a la forma de pago
I, de wmtipulada en el contrato } i 0; que si bien, es verdad
)digo no existié manifestacion ¢ p sa de voluntad por parte del
ierta ~arrendador respecto a que e rarrendatario deposntara en
nera "la cuenta bancar&de la/InstH o ucion BBVA Bancomer a
2 los - nombre del p@no acreedo ”'%gllo no exime que se
 de - - evidencié upa modificacion Ia forma en que venia
ICioN . cumpliendo con su obligacion| deggfago el arrendatario;
)n la ¥ pues la exteriorizacién expre a dé* la voluntad de las
nal, partes, unicamente debe ser re umtéﬁ para que exista la
novacion; figura que nunca adujd eI A quo existio; aunado
a que la obligacién principal nunda fue sq}gtltwda por otra
dico nueva. | | *
, en
 de Luego entonces, cabe decir que la\ aceptacién por parte
pPo del arrendador de un pago en ‘dtomicilio'diverso al
de estipulado, no implica la existencia éi‘e novacion, pero si

lo de una modificacién en cuanto a la forma del pago; que
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de ninguna manera altera sustancialmente el contrato

primitivo.
En ese tenor, r_esultacorrec que el A quo haya

determinado la improfedenciai del pago de la pena

los recados que Se
dejaron por lo que al;dej mar en congiglefasion:
_ idece a que su actitud
fue en defensa de la 'j‘ 'demandada ni mucho menos

que consuderara que el \nsensc de voluntades de las

partes no tenga vahdezanulanc? -Ia libertad que las
mismas convinieron en obh*"arse pues premsamente por

el consentimiento de la

arte recurrente, en aceptar
recibir el pago de las rentas : la forma en que lo hizo el
deudor, se dio la modificaciéa la forma del pago, mas
no a simple capricho del Auo, como lo aduce el

apelante.

Por otro lado debe decirse, que seg;_‘ se desprende de la

literalidad de la contestacién de dem"‘nda,'precisamente

al dar contestacién a las prestaciones, reclamadas, Ia

parte demandada manifesto:

.wawr&ww ‘

Pt v
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"“SON IMPROCEDENT,“ TODAS Y CADA UNA DE
?." LAS PRESTACIONES }¥e ACCIONES QUE RECLAMA
4y La ACTORA, TODA vg 4 QUE LOS SUPUESTOS QUE
7 INVOCA NO SE HAN A CTUALIZADO, YA QUE MIS
WXCREPRESENTADOS ENi TODO MOMENTO HAN
CUMPLIDO CON EL F ',j:o PUNTUAL DE TODAS Y
CADA UNA DE LA ‘j PENSIONES RENTISTICAS
DESDE EL DIA UNODE MAYO DE DOS MIL OCHO
HASTA EL UNO DE A*f;@ STO DE DOS MIL QUINCE,
TAL Y COMO SE ACREBITA CON LOS RECIBOS DE
PAGO SIGNADOS POR LA PARTE ACTORA Y
~¥OMPROBANTES DE{ |IDEPOSITO BANCARIO
~NRANSFERENCIAS  DE || DINERO SSBANCARIAS),
['BAGOS QUE SIEMPRE [SE HAN. REALIZADO A
ENTERA SATISFACCION.DEL ARRENDADOR YA QUE
) &L MISMO  SIEMPRE 3 O EL GOCE Y
»DISFRUTE DE SUS PENS o s RENTISTICAS, SIN
AGQUE - HASTA ANTES DE DEMANDA SE HAYA
. POPYESTO O REHUSAD 359\ DICHOS PAGOS, CON
~ INDEPENDENCIA DE 'QUE MI REPRESENTADA
- JASMAN AUTOMOTRI%S ALDE C.V., DESDE EL UNO
- DE MAYO DE DOS MIL* OEH® HASTA LA FECHA DE
~ LA DEMANDA, SIEMPRE HA'DISFRUTADO DEL USO
Y GOCE DE LOCALIDAD ARRENDADA SIN
.. OPOSICION DEL ARENDADOR, EN VIRTUD DE LO
1 CUAL LE BENEFICIA EL DERECHO DE LA TAACITA
~ RECONDUCEION, DESDE |EL MOMENTO EN QUE
'FENECIO EL TERMINO DEL CONTRATO BASAL, EL
CUAL SE CONVIRITIO EN INDEFINIDO PARA TODOS
LOS EFECTOS LEGALES GCONDUCENTES, POR LO
QUE,  RESULTAN M ROCDDENTES LAS
PRESTACIONES QUE PRETENDE% EN FORMA
DOLOSA Y DE MALA FE, NO SIENDO PROCEDENTES
LAS PENAS QUE FRAUDULENTAMENTE,INVOCA YA
QUE MIS RESPRESENTADOS SIEMPRE HAN
CUMPLIDO CON TODAS Y CADA UNA' .DE sus
OBLIGACIONES CONTRACTUALES”,

. En ese sentido el juzgador consideré a fojas siete y ocho

‘de la sentencia que se combaie, lo siguiente:
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“Sin embargo, es claro que en el escrito de
contestacion de demanda, los enjuiciados aducen
expresamente haber continuado y seguir en posesion
del inmueble objeto de -.arrendamiento,' lo cual,

ce les dio a conoce}\";su
kmifjado el contrato mediante un

procedimiento judici 'i @ contenc:oso sm qUe

posteriormente haya in |

contra, por lo cual,

reconduccién tomanda;

se encuentra previsto cg ; |
procesal civil que entré en vigor en el mes de junio del

prevé que si al vencimiento d"“ 0 el contrato de
arrendamiento ha subsistido, se¥g bse%/aré lo previsto
en las disposiciones generales de dICSO contrato, lo
cual, evidentemente, implica q%g aun cuando el
contrato llegue a su fin en el dia qu“‘e par 3 ello se haya
fijado, sus consecuencias y efectos’f*son gusceptlbles
de continuar después de esa fecha pues ninguna otra
acepcion puede darse a la expresion “si ha

subsistido” que se encuentra contenida dentro del

citado precepto legal
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0 de “Sin embargo, contrario a Io que aduce la parte
lucen [ demandada, el hecho de que en la especie la
esion Y| arrendataria haya tinuado en posesion del
cual, inmueble arrendado ficgghues de la fecha que se fijé
n en MEXCeomo de vencimientd del é ontrato basal, no implica de
isula forma alguna que I contrato se haya tornado de
duracioén indefinida, gpue *no debe soslayarse que el
efecto que tiene la figura de la tacita reconduccién
ion a contenida en el Codigo Civil actualmente en vigor,
"0 en difiere notoriamente resp ,ct del que se preveia en la
rque legislacion abrogada; ya : u conforme a ésta udltima
sfrute los articulos 2340 y 2%41 Sefalaban que si después de
Hasal terminado el arrendarhie toly su prérkgga, continuaba
1 ello E\; ej\{arrendatarlo sin o pps::fﬁ{ an en e@ce del predio, y
ftede . sb:?s'%este fuera urbano, ¢ | afrendamjento continuaria por
r su gf’lempo indefinido, y “'Io e:%amblo ya no se
fe un chentra asi prewstorl gislacién en vigor, en
que = ;uyo articulo 7.717 co ‘ ha'visto, se establece que
‘n su m’fl el contrato ha subsish ‘\ observara lo dispuesto
jcita N i@n Ia'§: disposiciones ge ,\ rales de dicho contrato; Io
acha © ‘que, a'su vez, implica sa prorroga en la duracion
l y de un contrato de a d ' liento, debe ajustarse a los
esta | plazos que prec:sa/%nte of ntro de las disposiciones
eble ~_generales, el al@gulo 767 establece como plazos
_;j_‘j;"maXImos eQ)durac:on p@ara un contrato de
" arrendamiento;- siendo asl] patente que la tacita
2 no | ‘reconducci@n de un contraj oggelebrado como en la
2ion especie bajo la vigencia de| esta Ley, ya no implica
 del A que la duracién se torne \en %indefinida, sino que
i se 4 quedara sujeta a los plazos n axﬁ‘nos que al efecto se
n al establecen en las disposicio ’es %enerales previstas
lo en dicho Cédigo, a las que sé reltera es patente que
se remite ese cuerpo de Ieyes en el mvocado articuio
de 7.717. o %g(
sto ) %ﬁ
lo Sirve de sustento a lo antes co s:deradO*“
el “TACITA RECONDUCCION, ESTA PREVISTA EN EL
ya CODIGO CIVIL DEL ESTADO DE\MEXICO PUBLICADO
es " EN LA GACETA DEL GOBIERNO DE ESA EWTIDAD EL
tra 7/ DE JUNIO DE 2002... ! \ -
ha . .

el De igual forma, sustenta a lo anterior;'..
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“TACITA RECONDUCCION, LA PROLONGACION DEL
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO POR ESA FIGURA
JURIDICA YA NO ES IND FIN7¢DA (CODIGO CIVIL DEL
ESTADO DE MEXICO JgEN GOR A PARTIR DEL
VEINTIDOS DE JUNIO DJE’ DOSMIL DOS)...”

De lo que se desprende§ contrlo a lo que aduce la parte
recurrente, la parte de% amdaa si sefiald que operd la
quef

‘considerando que en efecto liapi

tacita reconduccion, a |

" no de forma indefih’;‘da.‘ﬁ“ :
demandados, sino en razo allg
d artc)
el 7.671 del Cédigo de Rfdcedini

efecto se establecen en

contrato de arrendamiento s&. enclentre insertas

disposiciones al respecto.

Ahora bien, es verdad, que en nuestr;ya Iegls cién no se

encuentra previsto como tal, la tacita »recond ccién; sin
embargo, el A quo se pronuncié al respecto reﬂrkgdo que
si se contempla dentro de las disposiciones que rigen al
contrato de arrendamiento, conforme a lo establecido por
el articulo 7.717 del Codigo Civil.
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JDICIAL

_'aber operado la tacita

‘Consecuentemente al

reconduccion en el j‘icio"; que nos ocupa, la pena

3

la clausula noventa del contrato

‘ ,eallce en ejecucion :f s nt zncia; no%l a partlr del
fr inta de abril del dos mil §

1\c,%duce la parte recurre

f udve, co§@ erréneamente lo

res do con todo ello

5;} Resultado de todo lo an@wor lnfundados e inoperantes

/ Ios agravios expresé@s por ‘.» emandada e infundados

"4'

los esgrimidos %& la pal ;}éctora, se confirma la

e

sentenCIa recur@da

AR

+  IV.COSTAS. B
Al actualizarse las hipétesis prei'stas en el articulo 1.227
fracciones lil y IV del Codigo de Proce';dimientos Civiles,
se condena a las partes apelantes al pagb de las costas

generadas en ambas instancias.

Por lo antes expuesto y fundado, es de resolverse y se

RESUELVE
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QPuoicia=——

PRIMERO. Los agraviosfexpuestos por la parte actora

resultaron infundados, }y los hechos valer por la parte

demandada, han sido iafundados‘ e inoperantes, en

. é E MEXICO
consecuencia: § 1
SEGUNDO Se conflrmé i 5 sentencia impugnada dictada
e del c il quince.
rtes apelantes al pa/ 0 M. en A
3 _;! ‘ i .
A G
o &
5, - \'?3;
DE TLAL

SUS ‘ .

maglstrados Presidente licenciado MARCO ANTONIO |
NAVA Y NAVAS, M. en A. de J. ARIEL DE LA O

SUAREZ, quienes mtegran esta Prlmera Sala Civil
Colegiada de Tlainepantla, México, y aé:tuan en forma Ei su:

legal con Secretario de Sala, licenciada éELENE LEAL - Gues
! .
PEREZ, quien firma y da fe. DOY FE. i o por i

%

i : £ Ll
H 1
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S, en | ‘ E 1
MEXICO MABISTRADO ?Rﬁ%lDENTE

LIC. MARCO¥ ToN E;RNAVA Y NAVAS.
Wi

SUAREZ

i‘_C@.f_ ine c)le‘ 2016 .

Tialnepantla, Estade de México, 17 del
5¢2;1§Qwu\a .
Aagﬁi&

Ei suscrito, procedo a nofificar \=a \
_EAL que antecede R \as caEsL ] fSR-r SO\ Aeiman

i Y L S N =3 SN e \.-
PP w0 AN Y @%Q&m\ c\(:'i..\_,\éﬁf%\ O PRxESeul)
por lista y boletin judicial No ... TLTY_que se fijan |
e lugar visible de la Primesa Salz Colegiada Civil de

- —— . b \\ML"._ N i‘)i'—alr“ =,
Tlalnepantla, <= "‘Q:{CE?L s TPy SN
{170 4 PTG A & Nsuficador

Foce s\ Qi - 07FE 4
Lic, Learidro Romano Najera
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EN TLALNEPANTLA, MEXICO, A DIECISIETE DE MARZO DEL ANO DOS
MIL DIECISEIS, LA SUSCRITA SECRETARIAl DE ACUERDOS DE LA
PRIMERA SALA COLEGIADA CIVIL [DE TLALNEPANTLA, MEXICO,

FIELMENTE EN LAS PARTES NO TEST
PUBLICA EN TERMINOS DEL ARTICULO 2/
TRANSPARENCIA Y ACCESO A LA
ESTADO DE MEXICO Y MUNICIPJOS POR CONTENER DATOS

R
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