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SENTENCIA DEFINITIVA

Cuernavaca, Morelos, quince de febrero de dos mil

veintiuno.

VISTOS, para resolver en definitiva los autos del
expediente numero 469/2019 del Juicio ORDINARIO CIVIL,
promovido por *¥¥*xdExxd contrg *¥*Ex*EEXIE togmbién conocido
como  ¥ExExExEx rgdicado en la Segunda Secretaria del
Juzgado Primero Civil de Primera Instancia del Primer Distrito

Judicial del Estado de Morelos, v;

RESULTANDO:

1. Mediante escrito presentado ante la oficialia de
partes comun del Primer Distrito Judicial, el dia siete de
octubre de dos mil diecinueve, comparecid *¥#xdsxdxx g
demandar en la via ORDINARIA CIVIL, la rescision de contfrato
de compraventa sujeto a condicidn suspensiva, contra
hdkkxxkEEx  reclomando como prestaciones, las que

literalmente dicen:

l.- LA DECLARACION DE RESCISION del Contrato de
Promesa de Compraventa sujeto a condicidén suspensiva,
que celebraron por una parte el senor *&&*xdddrs TAMBIEN
CONOCIDO CON EL NOMBRE DE ***¥x¥x¥x% g quien en lo
sucesivo se le denominara parte “promitente vendedora” y
por ofra parte como “promitente comprador” el senor
*dxdxdxtxt de data ocho de abril del dos mil diecinueve.

Il.- Como consecuencia de la Pretensidn “I”, la devolucién
de la cantidad de #*****x#x* asfipylado en la cldusula
Segunda, inciso a) del Contrato Base de la Accidn;

lll.- El pago del interés legal de la cantidad entregada al
vendedor esto en virtud de lo establecido en el articulo
1796, parrafo dos del Cdédigo Civil para el Estado de
Morelos.

IV.- El pago de gastos y costas que se originen por la
framitacién del presente juicio, mismos que sea
acreditardn en el momento procesal oportuno;




Manifestando como hechos los que se desprenden del
libelo inicial de la demanda, mismos que aqui se dan por
integramente reproducidos como si a la letra se insertasen en
obvio de innecesarias repeticiones. Invocd los preceptos

legales que considerd aplicables al presente caso.

2. Por auto de ocho de octubre de dos mil diecinueve,
se tuvo por presentado g **x*&#xxx  con |[a demanda inicial
en contra de **#xdxxk  on |g via y forma propuestq,
ordendndose correr traslado y emplazar a la demandada,
para que dentro del plazo de diez dias produjera

contestacion a la demanda entablada en su contra.

3. Por auto de veintidds de noviembre de dos mil
diecinueve, se tuvo por presentado q ##*xkdExsk  on sy
cardcter de apoderado Legal de *#xxxxdx  tgmbién
conocido como **xE¥xxdd - sarte demandada emitiendo
contestacién a la demanda entablada en su conirq,
oponiendo sus defensas y excepciones, ddndole vista a la

parte contraria por el plazo de tres dias.

4. EI dos de diciembre de dos mil diecinueve, previo
desahogo de la prevencion de veintidds de noviembre de
dos mil diecinueve. Se tuvo q ****x&x¥x% on sy cardcter de
apoderado Legal de *#*¥*x¥x¥%  tgmbién conocido como
edkxrkrxkE parte demandada, por presentado interponiendo
reconvencion, la cual fue admitida, demandando las
prestaciones que se desprenden de su escrito respectivo;
ordenando con las copias simples exhibidas se corriera
traslado 'y emplazara o la parte  demandada
reconvencionista para que en el plazo de seis dias, diera

contestacion a la demandada entablada en su contra.

5. mediante auto de once de marzo de dos mil veinte,
se tuvo a la actora en lo principal y demandado

reconvencionista dando contestacion en tiempo y forma la



PODER JUDICIAL
H. TRIBUNAL S)PERIOR DE JUSTICIA

USTED PUEDE Y DEBE COLABORAR

UNA ADMINISTRACION DE JUSTICIA PRONTA, GRATUITA Y HONESTA ES DIGNA DE ASPIRACIO
SOCIAL

“2021, ANO DE LA INDEPENDENCIA DE MEXICO”
EXP. NUM. 469/2019

skskeskokokkokkokk

Vs

sskeskokokkokokokk

JUICIO ORDINARIO CIVIL
SEGUNDA SECRETARIA

reconvencion planteada en su contra, senaldndose dia vy

hora para la audiencia de conciliacion.

6. El once de septiembre de dos mil veinte, tuvo

verificativo la audiencia de conciliacion y depuracién, en la

cual comparecieron la parte actorq, *#&s*kdss y FEE , en
su caracter de apoderado Legal de *#*¥#x&*xk  tgmbién
conocido como ***kkxxxdd  Harte demandada, por o que, al
no llegar a un arreglo conciliatorio entre Ias partes, se mandod

abrir el juicio a prueba por el término comun de ocho dics.

7. Desarrollada la eftapa procedimental de
ofrecimiento, desahogo de pruebas y alegatos, el dia
dieciocho de noviembre de dos mil veinte, se ordend turnar
los presentes autos para oir sentencia definitiva, la cual se

pronuncia al siguiente tenor:

CONSIDERANDO:

I. En primer término, se procede al estudio de la
competencia de este Juzgado para conocer y fallar el
presente asunto, sometido a su consideraciéon. Al respecto, la

doctrina ha establecido por competencia lo siguiente:

“la competencia es un conjunto de atribuciones,
siendo el haz de facultades heteronomamente fijadas

”'l

por la ley para el ejercicio de una funcidn publica”.

Por su parte, el articulo 18 del Cdédigo Procesal Civil

vigente en el Estado, establece:

“...Toda demanda debe formularse por escrito ante
organo 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

1

Ley”.

1 GONZALO M. ARMIENTA CALDERON, Teoria General del Proceso,
Porrua, México 2006. p. 60.



Asimismo, el articulo 25 del mismo Ordenamiento Legal,

senala:

I

Hay sumision expresa cuando los interesados
renuncian clara y terminantemente al fuero que la ley
les concede y se sujetan a la competencia del
organo jurisdiccional del mismo género
correspondiente.”.

En consecuencia, desprendiéndose de la cldusula
novena del contrato de promesa de compraventa con
sujeto a condiciéon suspensiva, de ocho de abril de dos mil
diecinueve, que las partes se sometieron a la jurisdiccion y
competencia de los Tribunales Locales de esta Ciudad de
Cuernavaca, Estado de Morelos, es inconcuso que esta
autoridad judicial resulta competente para conocer y fallar el

presente asunto.

Il. En segundo término, y por cuestion de metodologia
juridica es pertinente proceder al estudio de la via por ser
esta un presupuesto procesal que tiene el cardcter de orden
publico, el cual se deberd analizar antes de resolver el fondo

de la cuestion planteada.

En ese tenor, debe decirse, que el actor ***#k#xxkk "an |g

via ordinaria civil, reclamo las siguientes pretensiones:

l.- LA DECLARACIONN DE RESCISION del Contrato de
Promesa de Compraventa sujeto a condicién suspensiva,
que celebraron por una parte el senor **&&xkdxks TAMBIEN
CONOCIDO CON EL NOMBRE DE ****x¥**¥* g quien en lo
sucesivo se le denominara parte “promitente vendedora” y
por ofra parte como “promitente comprador” el senor
*Exgr®rxrt de data ocho de abril del dos mil diecinueve.

Il.- Como consecuencia de la Pretensidn “I”, la devolucion
de la cantidad de #*****x#x% astipylado en la cldusula
Segunda, inciso a) del Contrato Base de la Accién;

Ill.- El pago del interés legal de la cantidad entregada al
vendedor esto en virtud de lo establecido en el articulo
1796, pdrrafo dos del Cdédigo Civil para el Estado de
Morelos.

IV.- El pago de gastos y costas que se originen por la
tramitaciéon del presente juicio, mismos que sed
acreditardn en el momento procesal oportuno;
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Asimismo, el accionante *¥*#xdxdxk  qrguyd como
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demanda, mismos que aqui se dan por integramente
reproducidos como si a la lefra se insertasen en obvio de
innecesarias repeticiones, toda vez, que la Juzgadora
considera innecesario transcribir los hechos que expuso la
parte actora en el juicio que nos ocupaq, pues el deber formal
y material de exponer los argumentos legales que sustente
esta resolucion, asi como de examinar las cuestiones
efectivamente planteadas, no depende de la insercion
gramatical de los hechos que se hayan expuesto, sino de su

adecuado andlisis.

Ademads, de que la implementacion de la oralidad en
algunas materias del derecho, que se estd presentando en
nuestro sistema juridico mexicano, tiende rotundamente a la
eliminacion de las tfranscripciones repetitivas e innecesarias,
que provocan soélo la existencia expedientes voluminosos.
Siendo que lo mds importante al dictar una sentencia, es
realizar un andlisis exhaustivo del caso en particular, una
adecuada valoracidn de las pruebas, y una verdadera

fundamentacion y motivacion.

En ese orden de ideas, la via elegida es la correcta,
toda vez que la accidn que pretende la parte actora tiene
por objeto la rescision de un confrato de promesa de
compraventa, respecto a la cual la Legislacion Civil vigente
en el Estado de Morelos, no establece un tradmite especial;
por consiguiente, de conformidad con el articulo 349 del
Codigo Procesal Civil vigente en el Estado de Morelos, el
presente asunto debe de seguirse conforme a las reglas del

Juicio Ordinario Civil.

lll. A continuacién, se procede a examinar la

legitimacion ad procesum (o legitimacion en el proceso) vy



ad causam (o legitimacion en la causa), de las partes
contendientes en el presente asunto, por ser ésta una
obligacion del Juez, que debe ser estudiada de oficio en
sentencia definitiva, ain sin que la contraparte las haya

objetado por via de excepcion.

Al efecto, el arficulo 191 de la Ley Adjefiva Civil

vigente en el Estado de Morelos, establece que:

“...Habrd legitimacién de parte cuando la pretension se
ejercita por la persona a quien la Ley concede facultad
para ello y frente a la persona confra quien deba ser
gjercitada...”.

Por su parte, la Suprema Corte de Justicia de la
Nacion ha establecido que por legitimacion procesal activa
se entiende la potestad legal para acudir al Organo
Jurisdiccional con la peticion de que se inicie la tramitacion
del juicio o de una instancia. 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 apftitud para
hacerlo valer, a diferencia de la legitimacion ad causam
que implica tener la titularidad de ese derecho cuestionado
en el juicio. La legitimacion en el proceso se produce
cuando la accidon es ejercitada en el juicio por aquel que
tiene 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.

Asi, debe decirse que la legitimacion ad procesum y
ad causam de la qctora **xkExkdxx - se  encuentra
debidamente acreditada mediante la documental privada
consistente en el contrato privado de promesa de
compraventa de ocho de abril de dos mil diecinueve,

celebrado por (¥xEExExEE - tgmbién conocido como
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Rrkxdxdxk en su cardcter de promitente vendedor vy
FekExdwdxk, en su calidad de promitente comprador, respecto
del bien inmueble identificado como lote de terreno

nUMero *****xx¥xkx “narteneciente al Municipio de **##xsksk

Documental privada la de comento, que se estima
verosimil para acreditar la legitfimacion activa de *#xk#sssdx
dado que de ella se desprende que en nombre propio
comparece en su cardcter de promitente compradora
respecto del acto juridico de promesa de compraventa que
celebrd con el hoy demandado, exigiendo de *#xdxdsiss
también conocido como *¥#**¥*x¥% |qs orestaciones que se

desprenden del opuUsculo génesis de demanda.

Documental privada la de comento, a la cual se le
concede valor probatorio en términos de los articulos 490 y
499 del Codigo Procesal Civil vigente en el Estado de
Morelos, toda vez que de ella se colige el derecho e interés
juridico de la parte actora *¥***x&x¥x ~qra hacer valer la
accion que deduce respecto del bien inmueble materia de
la controversia, por ser ésta la facultada por la ley, en virtud
de la relacién confractual que la une con el hoy
demandado *#*¥xk*xxk togmpbién conocido como #¥#¥xdxdxk
quien fungié en su cardcter de promitente vendedor, por
ende, es éste precisamente el compelido frente a la parte
actora para responder de las prestaciones que reclama, tal
y como lo establece el ardbigo 191 del Cddigo Procesal
Civil vigente en el Estado de Morelos; lo anterior sin perjuicio
del andlisis y estudio de la procedencia de la accidon hecha

valer por la parte actora.

De igual modo, la legitimacion pasiva ad procesum vy
ad causam del demandado #*#*¥*¥*x% tgmpbien conocido
como *xkExdxxdx - se encuentra acreditada en autos del
sumario con la documental privada analizada y valorada

en lineas que preceden, de la cual se desprende el



cardcter de promitente vendedor que asumid en la
celebracion del confrato de promesa de compraventa
pactado el dia ocho de abril de dos mil diecinueve, con la
hoy actorg **¥**&x¥¥x 1or |o cual comparecio a juicio per se,
a defenderse juridicamente en juicio, dado que se entabld

en su contra la demanda instruida por la parte actora.

En ese ftenor, se considera que se encuentra
acreditada la legitimacion activa y pasiva de *#xdxssxdx
*hxkkxkErEk también conocido como ¥xEk*xExEE Sin que esto

signifique la procedencia de las acciones impetradas.

IV. Acorde a la sistemdatica filologica contenida en los
preceptos legales de los articulos 1052 y 106 del Cdodigo
Procesal Civil vigente en el Estado de Morelos, se procede a
resolver respecto de la RECONVENCION que interpuso la
parte demandada **#**ExdEx - tgmpbién conocido como
hrkdwkaxk, contra la parte actorg *xEExkExdx - de quien

reclamo las siguientes prestaciones:

“...A).- La rescision del contrato privado de promesa de
compraventa de fecha 8 de abril del ano 2019, respecto al
bien inmueble identificado como *********x nerteneciente
al Municipio de *#xsioskiosk

B).- La declaracion Judicial de que ha operado a favor de
mi mandante la cldusula séptima del contrato privado de
promesa de compraventa senalado en el inciso que
antecede.

C).- Como consecuencia de lo anterior se demanda el
pago de la canfidad de *****x**xx  npor concepto de
sancién penal, estipulada en el la cldusula séptima del
contrato base de la presente reconvencion.

D).- El pago de los intereses legales sobre las cantidades
senaladas en los incisos C) y D) que anteceden, que se
cuantificardn a partir del dia 28 de junio de 2019, fecha en
que el demandado en al reconvenciéon debidé haber dado
cumplimiento al contrato base de la accidn en el principal,

2 ARTICULO 105.- Claridad, precisién, congruencia y exhaustividad de
las sentencias. Las sentencias deben ser claras, precisas y congruentes
con las demandas y las contestaciones y con las demds pretensiones
deducidas oportunamente en el pleito condenando o absolviendo al
demandado, y decidiendo todos los puntos litigiosos que hayan sido
objeto de debate. Cuando estos hubieren sido varios, se hara el

pronunciamiento correspondiente a cada uno de ellos.
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hasta el dia en que de cumplimiento a la sentencia
definitiva que lo condene al pago reclamado.

F).- El pago de los gastos y costas que se originen por la
framitacion del presente Juicio..."”.

El actor reconvencionista *#*¥*x&x¥* tgmbién conocido
como #FxEExEkxrEx  grguyd como hechos los que se desprenden
del libelo de reconvencidn mismos que aqui se dan por
infegramente reproducidos como si a la letra se insertasen en
obvio de innecesarias repeticiones; toda vez, que el
Juzgador considera innecesario transcribir los hechos que en
reconvencion expuso la demandada en el juicio génesis,
pues el deber formal y material de exponer los argumentos
legales que sustente esta resolucion, asi como de examinar
las cuestiones efectivamente planteadas, no depende de la
insercion gramatical de los hechos que se hayan expuesto,

sino de su adecuado andlisis.

Ahora bien, a manera de predmbulo el juzgador
considera importante senalar lo que la doctrina refiere
respecto de la reconvencion; refiiendo que ésta, es la
contrademanda que formula el demandado al dar
contestacion a la demanda, la cual estd sujeta a las reglas
senaladas por la ley, relativas a la forma de toda demanda.
A través de la reconvencion se hace valer una accion
autbnoma e independiente de aquella que dio origen al
juicio, toda vez que el demandado, aparte de las defensas
que le competen contra la accidén que se deduce en su
contra, ejercita a su vez una accidn que trae como
consecuencia que la relacidn procesal adqguiera un
contenido nuevo que habria podido formar parte de una
relacion procesal separada, ademds de que en virtud de la
reconvencion el demandado tiende ya no Unicamente a
neutralizar la accidn y lograr la desestimacion de la
demanda, como sucede en fratdndose de las excepciones,
sino que persigue en favor propio una determinada

prestacion, declaracion o condena, con independencia de



la desestimacion de la demanda del actor; de ahi que la
reconvencion esté sujeta a los términos y condiciones que
para el ejercicio de cualquier accion fija la ley, sin que
pueda considerarse como un acto meramente accesorio de

la demanda principal.

En ese sentido previo a dilucidar el criterio que debe
regir respecto de la reconvencion planteada, es menester

hacer las siguientes precisiones juridicas.

El articulo 384 del Cdodigo Procesal Civil vigente en el

Estado de Morelos, establece que:

“... sélo los hechos controvertidos o dudosos estan sujetos a
prueba...”

Por su parte, el articulo 386 del mismo ordenamiento

legal senala, que:

. las partes asumirdn la carga de la prueba de los
hechos constitutivos de sus pretensiones. Asi, la parte que
afirme tendrd 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...”.

El articulo 1669 del Cédigo Civil vigente en el Estado,
establece lo siguiente: “NOCION DE CONTRATO.

Contrato es el convenio que produce o fransfiere derechos
y obligaciones”.

Por su parte, el articulo 1670 del mismo ordenamiento
legal dispone que:

“APLICACION DE LAS REGLAS DEL ACTO JURIDICO A LOS
CONTRATOS. Son aplicables a cada confrato, las
disposiciones particulares de los mismos y en lo que fueren
omisos se aplicardn las reglas de este Titulo. A falta de las
reglas establecidas en el pdrrafo anterior son aplicables a
los confratos las disposiciones relativas a las obligaciones,
asi como las inherentes a los actos juridicos establecidos
por éste Cddigo. Las normas legales sobre contratos son
aplicables a todos los convenios y a otros actos juridicos en
todo lo que no se opongan a su naturaleza o a
disposiciones particulares de la ley sobre los mismos”.

El articulo 1671 establece:

“"PERFECCIONAMIENTO DE LOS CONTRATOS. Los contratos
se perfeccionan por el mero consenfimiento, excepto
aquellos que deben revestir una forma establecida por la
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ley. Desde que se perfeccionan obligan a los contfratantes

PODER JUDICIAL no sélo al cumplimiento de lo expresamente pactado, sino

H. TRIBUNAL S/PERIOR DE JUSTICIA también a las consecuencias que, segun su naturaleza, son
conforme a la buena fe, al uso o ala ley”.

El arficulo 1707 reza:

“PRESUPUESTOS, PROCEDENCIA DE LA RESCISION EN LOS
CONTRATOS. Sdlo pueden rescindirse los contratos que en si
mismos son vdlidos. La rescision procederd por tanto,
cuando celebrado el confrato con todos los requisitos
legales, éste deba quedar sin efectos, por alguna de las
siguientes causas: I.- Por incumplimiento del conftrato; Il.-
Porque se realice una condicién resolutoria; lll.- Porque la
cosa perezca o se pierda por caso fortuito o fuerza mayor,
salvo que la Ley disponga ofra cosa; IV.- Porque la cosa
padezca vicios o defectos ocultfos, sin perjuicio de que la
Ley confiera otra pretension ademds de la rescisoria, al
perjudicado; V.- Cuando el contrato sea a titulo gratuito y
origine o agrave la insolvencia de los contratantes que
frasmitan bienes o valores o renuncien derechos, en
perjuicio de sus acreedores; y VI.- En los demds casos
expresamente previstos por la Ley”.

El numeral 1721 del Codigo Civil vigente en el Estado
de Morelos, que a la letra dice:

“...  NATURALEZA DEL PRECONTRATO. El contrato
preparatorio 0 promesa de contrato, es aquel por virtud
del cual una parte o ambas se obligan en cierto tiempo a
celebrar un contrato futuro determinado...”.

El numeral 1722 del Codigo Civil vigente en el Estado
de Morelos, dispone:

“... ELEMENTOS DE EXISTENCIA DEL PRECONTRATO. Son
elementos esenciales del contrato preparatorio, ademads
del consentimiento y del objeto, los siguientes: I.- Que se
contengan los elementos y caracteristicas del contrato
definitivo; y Il.- Que el confrato definitivo sea posible. La
falta de alguno de los elementos anteriores origina la
inexistencia del contrato preliminar..."”.

SOCIAL;: USTED PUEDE Y DEBE COLABORAR

El numeral 1723 del Codigo Civil vigente en el Estado
de Morelos, indica que:

“... ELEMENTOS DE VALIDEZ DEL PRECONTRATO. Son
elementos de validez del contrato preliminar, ademds de
los generales establecidos por este Cédigo para todos los
contratos, los siguientes: |.- Que se determine el plazo
durante el cual se otorgard el contrato definitivo; y Il.- Que
el contrato preliminar conste por escrito, pudiendo
otorgarse en documento publico o privado...".
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El articulo 1724 del Codigo Civil vigente en el Estado de
Morelos, refiere:



“... CLASES DE PRECONTRATO La promesa de confratar, o
sea el contrato preliminar de otro, puede ser unilateral o
bilateral...”.

El ardbigo 1725 del Cdédigo Civil vigente en el Estado
de Morelos, senala:

“... EFECTOS DEL PRECONTRATO La promesa de conftrato
sdlo da origen a obligaciones de hacer, consistentes en
celebrar el contrato respectivo de acuerdo con lo
ofrecido...”.

Al efecto, tomando en consideracion los hechos
expuestos en el opusculo génesis de demanda por el actor
reconvencionista — ¥¥¥*Exdxdkx - tgmbién conocido como
*hxkdkxdE*E Jos cuales se fundan bdsicamente en que el ocho
de abril de dos mil diecinueve, celebrd contrato de promesa
de compraventa, en su cardcter de promitente vendedor,
con el ahora demandado reconvencionistq **##xxdExk “an sy
calidad de promitente compradora, respecto del bien
inmueble identificado como Lote de Terreno NUmero,
perteneciente al Municipio de ********k sactando como
monto total de la operacion, la cantidad de *¥**&xskxk. qcto
juridico en el cual la promitente compradora se
comprometié a pagar de la siguiente forma: la cantidad de
*xrdxkErk comprometiéndose a liquidar el pago faltante por
la cantidad de **##xk#xxk  con recursos propios del
demandado reconvecionistq *#xkExdkxxk - recyursos de un
crédito bancario, el dia veintiocho de junio de dos mil
diecinueve, incurriendo en el incumplimiento del contrato ya
que en forma dolosa y de mala fe en perjuicio de la actora
reconvencionista dicho crédito lo aplicé para diversa
operacion de compraventa, pues obftuvo un crédito
bancario por la cantidad de #**#x**xdx 5in que lo utilizara
para dar cumplimiento a la obligacion de pago contraida,
pues se obligd a cumplir con recursos propios y de un crédito
bancario, sin senalar especificamente a cudnto ascenderia
el crédito bancario y en un término que correria del ocho de
abril de dos mil diecinueve al veintiocho de junio de dos mil
diecinueve. Asi pues manifiesta que el demandado
reconvencionista omiti® dar cumplimiento al contrato de

promesa de compraventa y en razén de lo anterior, solicita la
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rescision del mencionado contrato y el cumplimiento de las
sanciones pactadas en la cldusula séptima del contfrato

referido.

En ese orden de ideas, es importante senalar, que para
el cumplimiento del confrato de compraventa sujeto a
condicidon suspensiva, debid safisfacerse precisamente la
condicion de que la parte promitente compradora,
demandada reconvencionista, obtuviera un crédito

hipotecario, cldusula que se transcribe a continuacion:

“...TERCERA.- Convienen las partes en sujetar los efectos
juridico del represente contrato a la condicién suspensiva
de que “LA PARTE PROMITENTE COMPRADORA" obtenga y
ejerza el crédito hipotecario, para el pago de la cantidad
restante del precio...”

Atento a lo anterior y teniéndose a la literalidad de
dicha cldusula, que la cantidad restante del precio lo es,
rkxdxdrroues dela cldusula SEGUNDA se observa que se
realizd una pago *¥**&xdxdkx conforme a lo dispuesto por el
inciso @) y se pagaria la cantidad de **#**#x¥x¥saqgn o

estipulado en el inciso b) de dicha cldusula.

De lo anterior se colige, que si bien es cierto, como han
mencionado las partes en el presente juicio, de las cldusulas
que establece el contrato privado de promesa de
compraventa sujeto a condicion suspensiva, y base de la
presente accion, se condiciond la compra del inmueble
identificado como lote de terreno nUmero Hxksxkkx
perteneciente al Municipio de ****#*¥*** ‘con recursos propios
y los que obtendrd del crédito obtenido por **¥*¥dx¥x o de
cualquier ofra institucion de crédito, también es cierto que la
clausula condicionante, establece que se pagaria la parte
restante  con dicho crédito, habiendo establecido
primeramente las canfidades en que se habia dividido la

cantidad total del precio del inmueble.



Documental base de la accidon con pleno valor y
eficacia probatoria en términos de lo establecido por el
articulo 490 del Codigo Procesal Civil en vigor en el Estado de
Morelos, siendo Util para acreditar la accidon de la parte
actora, al encontrarse en la hipdtesis establecida en la
cldusula TERCERA (de condicion suspensiva), la cuadl fiene
como efectos dar por concluida la contratacion y tal como
lo establece el pdarrafo segundo de la cldusula sépfima de

dicho contrato:

“En el supuesto de que la condicidon suspensiva a que se
refiere la cldusula tercera de este contrato no se cumpla,
se dard por concluida la contratacidén sin responsabilidad
para ninguna de las partes, otorgdndose reciprocamente
las prestaciones debidas y como consecuencia, la
promitente vendedora reintegrard a la promitente
compradora las cantidades recibidas a cuenta de la
operacion y el presente contrato se tendrd por no
celebrado, sin que aplique la pena convencional en
perjuicio de ninguna de las partes a que se refiere el
parrafo inmediato anterior...”

Por lo anterior es procedente |a accidn ejercitada por
el actor en lo principal, demandado reconvencionista,
edxrkrxkt toda vez que en la secuela procedimental se
acreditd que son ciertas las narradas manifestaciones de la
impetrante, atendiendo primeramente a lo dispuesto por la
Ley Adjetiva Civil vigente en el Estado de Morelos, que
establece que las partes asumirdn la carga de la prueba de
los hechos constitutivos de sus pretensiones. Asi, la parte que
afiime tendrd 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.

Siendo menester precisar, que en la especie nos
encontramos ante un contfrato bilateral, por contener
obligaciones reciprocas para ambas partes, por lo tanto,
legalmente vdlido y que surte efecto legal pleno para los
contratantes, en virtud de que fue firmado por libre voluntad
de manera expresa por escrito, puesto que no se acreditd lo
contrario, y en el cual se establecieron los derechos y

obligaciones de las partes, confrato que se encuentra
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permitido por la Ley, en términos del articulo 1669 del Codigo

Civil vigente en el Estado de Morelos.

Contrato aludido, cuyo contenido consiste en
obligaciones de hacer, resulfando innegable que en caso
que uno de los contrayentes viole sus obligaciones o
incumpla el mismo, quien cumplio tiene el derecho a solicitar
su cumplimiento o demandar su rescision; debiendo senalar
gue solo pueden cumplirse los contratos que en si mismos son
vdlidos, teniendo asi, que el propio articulo 1715 del Codigo

Civil vigente en el Estado de Morelos, establece que:

“... si el obligado en un contrato dejare de cumplir su
obligacidn, podrd el otro interesado exigir judicialmente el
cumplimiento de lo convenido, o la rescision del contrato, y
en uno y en otro caso el pago de danos y perjuicios”.

Siendo aplicable al caso que nos ocupd, que no se
incumplié con lo dispuesto en el contrato base de la accion,
pues existen las documentales que acreditan la voluntad de
dar cumplimiento al mismo y en su caso, de no poder dar
cumplimiento al mismo, esto es, como lo establece el pdrrafo
tercero de la cldusula séptima del multicitado contrato de

promesa de compraventa sujeto a condicion suspensiva:

Para que esta cldusula de escape opere, “LA PARTE
PROMITENTE COMPRADORA” deberd acreditar
fehacientemente, que el crédito no le fue otorgado por la
institucion bancaria de referencia.

Bajo esas perspectivas de facto, se considera
improcedente la accidn ejercitada por el actor
reconvencionista ~ ¥¥Exdxdxk - tompién conocido como
HkkxrkdEx toda vez que en la secuela procedimental se
probd que son ciertas las narradas manifestaciones del
demandado reconvencionista, atendiendo primeramente a
lo dispuesto por la Ley Adjetiva Civil vigente en el Estado de
Morelos, que establece que las partes asumirdn la carga de

la prueba de los hechos constitutivos de sus pretensiones. Asi,



la parte que afirme tendrd 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.

En este orden de ideas, esta Juzgadora considera que
el actor reconvencionista ***¥**#x¥* tampbieén conocido como
*Exrd®E*IE no acreditd sus respectivas pretensiones pues de
los elementos probatorios aportados y desahogados en autos
del sumario se desprende que |la demandada
reconvencionistq *¥*¥xdxdx cymplid con lo pactado en el
contrato privado de promesa de compraventa sujeto a
condicién suspensiva de ocho de abril de dos mil diecinueve,
celebrado por *¥**x*xd tompieén conocido como #xdsxdsddx
en su cardcter de promitente vendedor y *#x¥#xdxsd an gy
calidad de promitente comprador, respecto del bien
inmueble identificado como Lote de terreno numero

ek, perteneciente al Municipio de *# ks

Esto se considera asi, porque obra en constancias de
autos del sumario la documental privada consistente en el
confrato privado de promesa de compraventa sujeto a
condicion suspensiva de ocho de abril de dos mil diecinueve,
celebrado por *¥*¥#x&xxk tompbieén conocido como #xd#xdsidx
en su cardcter de promitente vendedor y *#*¥#xdxxt aon gy
calidad de promitente comprador, respecto del bien
inmueble identificado como Lote de terreno numero
Bepckikx . perteneciente al Municipio  de ¥Rk
documental privada la de comento, de la cual se colige que
efectivamente las partes confrincantes en la presente
confroversia, celebraron confrato de promesa de
compraventa el ocho de abril de dos mil diecinueve,
quedando la promitente compradora ahora demandada
reconvencionista, constrenida a pagar la cantidad de
eelekx, por concepto de saldo restante del total de la
operacion, pago que se pactd se liquidaria mediante la
obtencion de un crédito hipotecario, framitado ante
Takickiokieex, antes del VEINTIOCHO DE JUNIO DE DOS MIL
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DIECINUEVE, toda vez que en el acto volitivo de promesa de
compraventa se establecié en el apartado de declaraciones
que el precio de la operacion de la compraventa lo cubriria
la promitente compradora, a través de un crédito que ésta
solicitd, advirtiendose de dicho contrato, que de la cldusula
TERCERA se establecid una condicidon suspensiva de que la
promitente compradora obtenga y ejerza el crédito
hipotecario, para el pago de la cantidad restante del precio,
asi como también se advierte que de la cldusula SEPTIMA de
dicho contrato se establecid que en el supuesto de que la
condicion suspensiva a que se refiere la cldusula tercera de
este contrato no se cumpla, se dard por concluida la
contratacion sin responsabilidad para ninguna de las partes,
otorgdndose reciprocamente las prestaciones debidas vy
como consecuencia, la promitente vendedora reintegrard a
la promitente compradora las cantfidades recibidas a cuenta
de la operacidon y el presente contrato se tendrd por no
celebrado, sin que se aplique la pena convencional en

perjuicio de ninguna de las partes.

Documental privada, la antes senalada que es apta y
eficaz para sustentar la relacién contractual que une a las
partes, teniendo que el demandado reconvencionista no
obtuvo el crédito solicitado y acreditd fehacientemente que
dicho crédito no le fue otorgado, haciendo del
conocimiento via correo electronico de tal situacion,
coligiéndose, que tal demandado reconvencionista cumplid
con la obligacion que confraida en las cldusulas tercera y
séptima, respecto a la condicion suspensiva, denominada

“cldusula de escape”, del contrato basal de la accion.

Documental privada la de comento, a la cual se le
concede valor probatorio en términos de los arficulos 490 y
499 del Coédigo Procesal Civil vigente en el Estado de

Morelos, toda vez que de ella se desprende la relacion



confractual que une a las partes, asi como las obligaciones

contraidas por éstas.

Lo anterior se concatena con la documental cientifica
consistentes en siete correos electronicos de fecha veintiuno
de mayo de dos mil diecinueve, enviado por *¥xkxkiski,
veintisiete de mayo de dos mil diecinueve, enviado por J.
ioiiokickckq Rekeleioeieks veintinueve de mayo de dos mil
diecinueve, enviado por **isksickx g sxseceeislx, veinticinco de
dos mil diecinueve, enviado por ekl g dekkckck
veinficinco de junio de dos mil diecinueve, enviado por
st a la Licenciadaq ek “con copia para el notario
publico nUmerp ****x#xxxx.y, - veintiocho e junio de dos mil
diecinueve, enviado por Eduardo Escalante Curiel a
Frkrkkiek en los cuales se acredita la comunicacidon que
sostuvo el actor respecto al estatus y posterior resolucion de
rechazo del crédito que solicitd, y de los cuales resalta que
mediante correo electronico de veinticinco de junio de dos
mil diecinueve, con copia para el notario nUmerg kst |

mediante el cual su solicitud de crédito fue negada.

Documental a la cual se le concede valor probatorio
con pleno valor y eficacia probatoria en términos de lo
establecido por el arficulo 490 del Codigo Procesal Civil en
vigor en el Estado de Morelos, siendo Ufil para acreditar de
forma fehaciente que el actor en lo principal, demandado
reconvencionista, informd en tiempo y forma a la Licenciada
fakakikrex, con copia para el Notario Publico numero
Frkrkrrrex, la negacion del crédito solicitado, mismo al que
anexd el correo que contenia la resolucidn en sentido
negativo para la expedicion de dicho crédito, dando asi
debido cumplimiento a lo estipulado en el pdrrafo tercero
antes senalado, y mediante el cual opera la denominada
“cldusula de escape” misma que la parte promitente

compradora cumplimentd en sus términos.
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Ahora bien, del desahogo de la audiencia de pruebas
y alegatos que tuvo verificativo el dieciocho de noviembre
de dos mil veinte, se procede al estuvo de la confesional a
cargo del demandado en lo principal 'y actor
reconvencionista  ¥#¥¥ExEExk - fgmbién conocido como
Hkrxxkdrx  donde sustancialmente expuso: conocer a
ExdExEIE. que el ocho de abril de dos mil diecinueve firmo
confrato privado de promesa de compraventa sujeto a
condicidn suspensiva con ¥ExEERREx- qye el inmueble
referente al contrato antes senalado, es el identificado como
Lote de terreno nUmero *******x* ‘narteneciente al Municipio
de *xekxkkikx -y construcciones en el existentes, identificado
catastralmente con la clave nimero ********** con superficie
de *x#xixixix. que el precio pactado el contrato privado de
promesa de compraventa sujeto a condicion suspensiva se
fiji6 como precio total de la operacion la cantidad de
Rk gque en el mencionado contrato en la cldusula
segunda inciso a como pago parcial para la canfidad de
FRRXRRERX. que con fecha ocho de abril de dos mil
diecinueve, el Ciudadano **#*¥x¥x¥* raqlizd una fransferencia
electronica a su nombre por la cantidad de ********x%. que |a
transferencia electronica realizada por la cantfidad de
et fue depositada a la cuenta bancariq  *xskey,
de la cual es titular; que el Ciudadano *#**x&&¥xx " dentro del
confrato privado de promesa de compraventa sujeto a
condiciéon suspensiva, especificd que solicitaria  un crédito
hipotecario por la canfidad de ********** nsara la liquidacion
del inmueble de su propiedad que pretendia adquirir; que
dentfro del multicitado contrato, existia una penalizaciéon por
incumplimiento, agregando que la penadlizaciéon no esta
aclarado cual es, era de cuatrocientos treinta mil para
cualquiera de las dos partes que no cumpliera con el
confrato; que dentro del mismo confrato su cldausula séptima

pdrrafo uno se establecid como penalizacion la cantidad de



ekt en caso de incumplimiento por cualquiera de las
partes; que denfro del confrato privado de promesa de
compraventa sujeto a condicidon suspensiva en su cldusula
séptima pdrrafo cuarto, se estableci® que en caso de
exceder el plazo para la firma de |la escritura traslativa de
dominio se tenia que cubrir una penalizacion por la cantidad
de *reexiriix. que dentro del contrato privado de promesa de
compraventa sujeto a condicion suspensiva, el Ciudadano
edkExxkIE*X no dio aviso en tiempo y forma para que operara
la cldausula de escape tal como se establece en la cldusula
séptima, pdrrafo tercero; asi también manifestdé que dentro
del citado contrato, existia una penalizacidon si no le era
otorgado el crédito hipotecario g *¥#*¥*¥*x&x 1o |g institucion
bancaria agregando que siempre y cuando €l demostrara
que no le fue otorgado ese préstamo que es otra de las
clausulas del confrato; de igual forma negd que el
Ciudadano ***##xxd*x  con fecha veintinueve de mayo del
dos mil diecinueve hizo del conocimiento a fravés de correos
electronico a la Ciudadanag ****##<*#x* "qgente inmobiliario de
frkakrrex, que le fue negada su solicitud de crédito
hipotecario pro la cantidad de ***x#*** negd que el
Ciudadano **#*x&xxk% con fecha veinticinco de junio de dos
mil diecinueve hizo del conocimiento a través de correos
electronico a la Licenciada ***xxxxkx v gl Licenciado
frbkotrque  le fue negada la  solicitud  de crédito
hipotecario por *xxkxkxek que el Ciudadano *xddxkdess
solicitaria un crédito hipotecario por la cantidad de *#x#xkskix
con la institucion bancaria ********x*- negd que el Ciudadano
hdkxrkrxkt  dio aviso en tiempo y forma de la negativa de
Frkxkrrrex de otorgarle el crédito hipotecario por la cantidad
de *¥xexxkxxx negd que el crédito que le fue otorgado a
*hxkdxk®rd fue menor al solicitado y con el cual no cubriria lo
pactado en la cldusula segunda inciso b del contfrato
privado de promesa de compraventa sujeto a condicién
suspensiva; negd que no existiera cldusula sobre algin
impedimento para que *¥*¥x**xkx  qdquiriera algun bien

inmueble después de la fecha de vencimiento del contrato
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privado de promesa de compraventa sujeto a condicidon
suspensiva; negd que dentro del multicitado contrato no
existe cldusula sobre algun impedimento para que el
Ciudadano #*#x#x#x¥x qdquiriera algun inmueble distinto al
senalado en el confrato base de la accidon; negd ademads
conocer la fecha en que el Ciudadano **¥*x&x&¥x - qdquirio el
inmueble ubicado en **#xkxix MUNICIPIO DE ****#<*#x% negd
que en el certificado de libertad de gravamen exhibido a
este Juzgado se observa que a la fecha de adquisicion del
inmueble distinto al del contrato base de la accién fue
registrado en el Instituto de Servicios Registrales y Catastrales
del Estado de Morelos con fecha cuatro de octubre de dos
mil diecinueve, agregando que aclaraba no lo sabe; negd
que la Institucion Financiera que otorgd el crédito para
obtener el bien inmueble distinto al senalado en el contrato
privado de promesa de compraventa sujeto a condicidon
suspensiva fue *****xx qgregando que lo desconoce; que
en la cldusula TERCERA del contfrato base de la acciéon se
establecio sujetar los efectos juridicos de dicho contrato a la
condicidon suspensiva de que el Ciudadano Hsdsddxd
obtuviera y ejerciera el crédito hipotecario, para el pago de
la cantidad restante del precio del inmueble; dej6é saber que
la cantidad de *xeelek eran recursos propios que
proporcionaria *¥#*#*xdxk Hqrg |a adquisicion del inmueble
especificado en el contrato privado de promesa de
compraventa sujeto a condicidn suspensiva; por Ultimo, negd
que el Ciudadano *#*##x&xk |0 hg requerido la devolucidn de
la cantfidad de ********x* " debido a que quedo sin efectos el
confrato privado de promesa de compraventa sujeto a

condicién suspensiva.

Medio de conviccion al cual, de conformidad con el
articulo 490 del Cdodigo Procesal Civil, se le otorga pleno valor
probatorio y que resulta eficaz para demostrar que en dicha

prueba reconocié de manera literal, al emitir contestacion a



las posiciones marcada con los numeros 8 y 24,
respectivamente, lo siguiente: que el Ciudadano #*&#ukkxs
dentro del contrato privado de promesa de compraventa
sujeto a condicion suspensiva, especificé que solicitaria un
crédito hipotecario por la cantidad de ***#*#x#*t  paara la
liquidacion del inmueble de su propiedad que pretendia
adquirir y que en la clausula TERCERA del contrato base de la
accion se establecié sujetar los efectos juridicos de dicho
contrato a la condicion suspensiva de que el Ciudadano
*rkxdirdirt obtuviera y ejerciera el crédito hipotecario, para el
pago de la cantidad restante del precio del inmueble; Io
cual acredita de forma fehaciente, que la parte
demandada en lo principal, actora reconvencionista, admite
que la cantidad restante y que es la cantidad estipulada en
el contrato privado de promesa de compraventa sujeto a
condicidn suspensiva, seria solicitada mediante crédito
hipotecario y que en dicho contrato se sujetaron los efectos
juridicos del mismo, con la condicion de que el actor en lo
principal y demandado reconvencionista obtuviera vy

ejerciera el crédito hipotecario solicitado.

No pasa desapercibido ademds, que en dicha prueba,
el demandado niega tener conocimiento sobre el aviso de
negativa del crédito hipotecario por parte del demandado
reconvencionista  *kk#xxkdEx  manifestaciones  que  se
contraponen a los correos exhibidos por el demandado
reconvencionista, en el sentido que si dio aviso en tiempo y
forma de la negativa a otorgarle el mencionado crédito.
Prueba que como se ha mencionado tiene valor probatorio

suficiente para desvirtuar el dicho del demandado.

Asimismo, obra en autos del sumario, el resultado de la
prueba de declaracion de parte a cargo de la demandada,
respecto de las preguntas calificadas de legales, resalta la
aceptacion referente a que en el contrato privado de
promesa de compraventa sujeto a condicion suspensiva el

demandado reconvencionista ¥¥#xdkxxdkxx - aspecificd  que



PODER JUDICIAL
H. TRIBUNAL S)PERIOR DE JUSTICIA

USTED PUEDE Y DEBE COLABORAR

UNA ADMINISTRACION DE JUSTICIA PRONTA, GRATUITA Y HONESTA ES DIGNA DE ASPIRACIO
SOCIAL

“2021, ANO DE LA INDEPENDENCIA DE MEXICO”
EXP. NUM. 469/2019

skskeskokokkokkokk

Vs

sskeskokokkokokokk

JUICIO ORDINARIO CIVIL
SEGUNDA SECRETARIA

solicitaria un crédito hipotecario para la liquidacion del
inmueble que pretendia adquirir, y que desconocia cudles
eran las condiciones establecidas para que operara la
cldusula de escape dentro del citado contrato, ya que, por
cuanto al resto de preguntas formuladas respondié de forma
superficial unas y de manera negativa ofras, por
consiguiente, es dable otorgarle valor probatorio a la prueba
que se analiza, por desprenderse de ella datos que hacen
dilucidar a la resolutora que existieron los hechos que narrd la
demandante en su libelo génesis de demanda, haciéndose
patente que es precisamente la demandada la compelida a

cumplir las pretensiones del actor.

No obstante lo anterior, es de estudiarse el cumulo de
pruebas ofrecidas por el actor reconvencionistq *&dsxskds
también conocido como *¥#*¥¥xx¥% - qyien ofrecid y le fueron

admitidas las siguientes:

La confesional a cargo de **#*#x&x¥x*. |q declaracion de
parte a cargo de *¥xExEkxx. g5 documentales publicas
marcados con los numerales 3 y 4, consistentes en el
certificado de libertad de gravamen de siete de noviembre
de dos mil diecinueve, el correo electronico de veintiuno de
mayo de dos mil diecinueve, instrumental de actuaciones y

la presuncional en su doble aspecto legal y humana.

Respecto a la prueba Confesional a cargo de
hExkpxrd® o5 de estudiarse que mediante su desahogo, el
dieciocho de noviembre de dos mil veinte, el absolvente
expuso que con fecha ocho de abril de dos mil diecinueve
celebrd confrato de promesa de compraventa, respecto del
bien inmueble identificado como lote de terreno niumero
diecinueve "b" ubicado en el callejdon de don Matias niUmero
17, del Fraccionamiento Real de *****xkxk noblado de

**********’ Municipio de **********; que sabe que el promiTenTe



vendedor en el confrato base de la accion es #*xdxkdxdx
también conocido como *¥**¥Ex¥d*. que sabe que en la
cldusula segunda del confrato base de la acciéon se fijo
como precio de la operaciéon la cantidad de cuatro millones
setecientos mil pesos; que sabe que dentfro de la cldusula
SEGUNDA, se estipuld que el precio de la operacion se
liguidaria en dos pagos, agregando que el primer pago es un
apartado y el segundo era con los recursos del crédito; que
depositd a la cuenta bancaria de ¥xk*xExEE tompién
conocido como *xxkExxxk  Hor medio de transferencia
electronica la cantidad de *******x** an cymplimiento al
inciso A) de la cldusula Segunda del confrato base de la
acciéon; que se obligd a liquidar el saldo restante de la
operacidon de compraventa de ***x¥xxEx gl yveintiocho de
junio de dos mil diecinueve, en cumplimiento al inciso b) de
la cldusula segunda del contrato base de la accion,
agregando que siempre y cuando tenia una cldusula
suspensiva, siempre y cuando le otorgara el crédito el banco
para esa casa; que el absolvente obtuvo un crédito bancario
por la cantidad de ****#<*<** "ggregando que le negaron el
varios y es no le alcanzaba para pagar el remanente de
cuatfro millones doscientos setena; que obfuvo un crédito
hipotecario de la institucion ********** 7or |a cantidad de
Trkakrriex, agregando que ha tenido varios créditos durante
su vida; que sabe que dentro de la cldusula séptima del
contfrato privado de promesa de compraventa de fecha
ocho de abril de dos mil diecinueve, se pactd entre las partes
la cantidad de ******#x** como sancion penal en caso de
incumplimiento al citado contrato; negd haber sido omiso en
dar cumplimiento al inciso B de la cldusula segunda del
contrato privado de promesa de compraventa de ocho de
abril de dos mil diecinueve; que sabe que en el Ultimo
pdrrafo de la cldusula séptima del contrato base de la
accidén se pactd entre las partes la cantidad de3 sk
como pago por concepto del incumplimiento al citado

confrato base de la accién.



PODER JUDICIAL

“2021, ANO DE LA INDEPENDENCIA DE MEXICO”
EXP. NUM. 469/2019

skskeskokokkokkokk

Vs

sskeskokokkokokokk

JUICIO ORDINARIO CIVIL
SEGUNDA SECRETARIA

Asimismo, por cuanto a la declaracion de parte de esa
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Hhxkkxdxrt  se resume que el mismo contestd de manera
afirmativa a la mayoria de las preguntas que se le hicieron,
mismas que versan sobre las condiciones del contrato de

promesa de compraventa sujeto a condicion suspensiva.

Medios de prueba a los que de conformidad con el
articulo 490 del Codigo Procesal Civil, se les oforga pleno
valor probatorio que no abonan a los intereses de la
demandada toda vez que el absolvente negd todas las
posiciones y preguntas que le pudieron causar perjuicio,
siendo que este tipo de probanzas se valoran por cuanto a lo
que perjudica al absolvente y no por cuanto a lo que le

beneficia.

Siendo aplicable al caso concreto, el siguiente criterio:

Novena Epoca, Registro: 188012, Instancia: Tribunales
Colegiados de Circuito, Tipo de Tesis: Jurisprudencia,
Fuente: Semanario Judicial de la Federacién y su Gaceta,
Tomo XV, Enero de 2002, Materia(s): Civil, Tesis: VI.20.C.
J/216, Pagina: 1146:

CONFESION. SURTE EFECTOS SOLO EN LO QUE PERJUDICA
(LEGISLACION DEL ESTADO DE PUEBLA).- Aun cuando existe
el criterio de la honorable Tercera Sala de la Suprema
Corte de Justicia de la Nacidon, de que la confesidon es
indivisible y, por tanto, ha de tomarse tal como se produce,
el sistema adoptado por el Cdédigo de Procedimientos
Civiles del Estado de Puebla, en el de que la confesion es
divisible, pues sdlo surte efectos en lo que perjudica al que
la hace y no en lo que le favorece, segun lo dispone
categdricamente el articulo 422 del ordenamiento legal
mencionado, de manera que la modificacién o
circunstancia que se agrega no se tiene por cierta si el
confesante no la prueba. Segundo Tribunal Colegiado en
Materia Civil Del Sexto Circuito. Amparo directo 252/89.
Carlos Castro de la Sierra. 17 de agosfo de 1989.
Unanimidad de votos. Ponente: José Galvdn Rojas.
Secretario: Vicente Martinez Sdnchez. Amparo directo
466/94. Ismael Gonzdlez Méndez. 21 de junio de 1995.
Unanimidad de votos. Ponente: Maria Eugenia Estela
Martinez Cardiel. Secretario: Victor Ruiz Contreras. Amparo
directo 313/95. Antonio Marcos Santos. 16 de agosto de
1995. Unanimidad de votos. Ponente: Maria Eugenia Estela
Martinez Cardiel. Secretario: Enrique Baigts Munoz. Amparo
directo 191/2000. Guillermo Alvarez Vera y ofra, por si y en
representacién de sus menores hijas. 6 de julio de 2000.
Unanimidad de votos. Ponente: Raudl Armando Pallares
Valdez. Secretaria: Gloria Margarita Romero Veldzquez.



Amparo directo 459/2001. Jorge Ramirez Osorio. 31 de
octubre de 2001. Unanimidad de votos. Ponente: Radl
Armando Pallares Valdez. Secretaria: Gloria Margarita
Romero Veldzquez.

Ahora bien, por cuanto a la prueba documental
consistente en el cerfificado de libertad de gravamen
expedido por el Instituto de Servicios Registrales y catastrales
del Estado de Morelos, mediante el cual la parte
demandada pretende demostrar que el
demandadoreconvencionistq ¥*¥*¥*x&x& i ohtuvo un crédito
para la compra de diverso inmueble, y no al establecido en
el confrato de promesa de compraventa sujeto a condicién

suspensiva.

Al respecto, dicha documental expedida por el
Instituto de Servicios Registrales y catastrales del Estado de
Morelos el siete de octubre de dos mil veinte, no es una
documental a la cual deba otorgarse valor probatorio en el
presente asunto, toda vez que si bien es cierto acredita con
la misma que el actor obtuvo el inmueble identificado como
condominio nUmero *#x#xkkxkige wekiackiotk - ubicado en el
poblado de *#*#kxkxk Municipio de ****x&kx también es
cierto que en el contrato de promesa de compraventa sujeto
a condicion suspensiva, no se establece alguna cldusula que
estipule la restriccion a la actora de adquirir ofros bienes
inmuebles, esto aunado al hecho de que el registro del
inmueble antes referido, es posterior al veintiocho de junio de
dos mil diecinueve, fecha senalada como limite para la
obligacion de pago establecida en el ya mencionado
contrato de promesa de compraventa sujeto a condicién

suspensiva de ocho de abril de dos mil diecinueve.

Razdn por la cual, no es de estimarse la documental
referida, como prueba en el presente juicio, al no formar
parte de la litis de conformidad con el articulo 490 del

Codigo Procesal Civil.
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Por cuanto a la prueba consistente en el correo
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dicha documental debe desestimarse como ya se ha
expuesto en lineas que anteceden, respecto a que la
condiciéon establecida para el cumplimiento del contrato de
compraventa sujeto a condicidn suspensiva, debid
satisfacerse precisamente la condicion de que la parte
promitente compradora, demandada reconvencionista,
obtuviera un crédito hipotecario, cldusula que se transcribe a

continuacion:

“...TERCERA.- Convienen las partes en sujetar los efectos
juridico del represente contrato a la condicién suspensiva
de que “LA PARTE PROMITENTE COMPRADORA" obtenga y
ejerza el crédito hipotecario, para el pago de la cantidad
restante del precio...”

Situacién que, atendiendo a la literalidad de dicha
cldusula, atfiende a que el promitente comprador debia
conseguir el crédito bastante para realizar el pago restante,
no asi solo una parte y de esta forma no cumplir con lo
pactado en el confrato base de la accidon, sino, que tal
como ha quedad establecido, atendiendo a la literalidad
del contrato era la obtencidén del crédito por la cantidad
establecida en el apartado B de la cldusula Segunda del
contrato base de la accidén, la cantidad restante seria de
R misma que no fue autorizada por la institucion
bancaria. En ese sentido, es de desestimarse la prueba, de

conformidad con el articulo 490 del Codigo Procesal
Civil.

Asi es patente razonar silogisticamente, que las
anteriores probanzas adminiculadas y corroboradas entre si,
valoradas de acuerdo a los principios de la légica y las
maximas de experiencia, haciendo un enlace armonico,
l6gico, natural y legal que existe entre la verdad conocida vy

la que se busca, apreciando de manera individual y en su



conjunto los elementos probatorios que aparecen en el
proceso, a los cuales se les concede valor probatorio pleno
en términos de lo que disponen los articulos 444, 490 y 493 del
Codigo Procesal Civil vigente en el Estado de Morelos,
permiten concluir que el actor reconvencionistq #*ddsssks
también conocido como ¥¥¥ExEExxEk - no  probd que el
demandado reconvencionistq ¥#xExEE® - incymplid con el
pago pactado en el contrato de promesa de compraventa

de ocho de abril de dos mil diecinueve.

Por lo anterior, se declara que el actor
reconvencionista  ¥xk¥xdxkk - tgmpién conocido como
*rkxdird** no acreditd la accion reconvencional que ejercitd
contra *¥*x#xidxk siondo dable absolver a ésta Ultima de las

prestaciones que le fueron reclomadas.

V. Atendiendo a las reglas del método inductivo, se
procede al estudio de las excepciones y defensas hechas
valer por la parte demandada #**#*¥*x¥* togmpien conocido
como *¥ExEk*xExk  on |a accion principal, mismas que se

hicieron consistir en:

La falta de accion y de derecho; la de falta de
cumplimiento del contrato base de la accién a cargo de la
actora, la de falsedad de los hechos, la de plus petitio y la de

falta de interpelacién.

1.- Respecto de la excepcién DE LA FALTA DE ACCION Y
DERECHO, la misma es improcedente, en virtud de que, no
constituye propiamente una excepcion, pues la excepcion
es una defensa que hace valer el demandado, para retardar
el curso de la accidn o para destruirla, y la alegacién de que
la actora carece de accién, no entra en esa divisidn. Sine
actione agis no es otra cosa que la simple negacion del
derecho ejercitado, cuyo efecto juridico, solamente puede
consistir en el que generalmente produce la negacion de la

demanda, o seq, el de arrojar la carga de la prueba a la
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actorq, y el de obligar al Juez a examinar todos los elementos
constitutivos de la accidén, por tanto, esta autoridad declara
improcedente dicha excepcidon planteada por el
demandado, aludiendo que la Juez analizard todos los
elementos necesarios para la procedencia de la accidén y en
base a ello se determinard si el actor probd o no su accion;
por todo ello, se declara improcedente la excepcion

analizada.

2.- De igual modo, la excepcion DE FALTA DE
CUMPLIMIENTO DEL CONTRATO BASE DE LA ACCION A CARGO
DE LA PARTE ACTORA, es improcedente, toda vez que como
se establecid en lineas precedentes, la parte actora, dio
cumplimiento a lo establecido en la cldusula tercera del
confrato privado de promesa de compraventa sujeto a
condicidn suspensiva, por las razones expuestas con

anterioridad.

3.- Por cuanto a la excepcion DE FALSEDAD DE LOS
HECHOS, es de desecharse por improcedente, toda vez que
como se advierte de la interpretacion del contrato base de
la accidon, al haberse establecido que el pago convenido,
segun la cldusula tercera, se obtendria y ejerceria del crédito
hipotecario solicitado, para el pago de la cantidad restante
del precio, no asi aunque con dicho crédito solo se obtuviera
una parte de la cantidad restante. Razén por la cual dicha

excepcion resulta improcedente.

4- Asi también, la demandada hace valer la
excepcion de PLUS PETITIO, empero, la misma es
improcedente, en virtud de que el actor no especificd
cantfidad alguna por concepto de pago de interés legal, por
tal razdn, no podemos aducir, que la suma cuyo pago se le
reclama, sea abusiva o incongruente, por lo tanto, resulta

improcedente la excepcion referida.



5.- Respecto a la excepcion de FALTA DE
INTERPELACION, es de declarase improcedente, esto es asi
toda vez que del escrito inicial de demanda, la parte actorag,
hizo referencia en sus hechos a haber requerido al
demandado en varias ocasiones la devolucion de la
cantidad oforgada en el inciso a) de la clausula SEGUNDA
del contrato privado de promesa de compraventa sujeto a
condicidon suspensiva, cuestion que quedd acreditada
mediante el desahogo de la prueba de declaracion de
parte llevada a cabo el dieciocho de noviembre de dos mil
veinte, en la cual se aprecia que del interrogatorio que se
realizd al demandado *¥****&x¥* tgmpién conocido como
*xdxkxkrt qQue a la pregunta marcada con el ndmero
veintiocho que reza:

28.- 3Que diga el declarante en cuantas ocasiones el C.

pkikelxk, le ha requerido le devuelva la cantfidad

$430,000.00 (CUATROCIENTOS TRENTA MIL PESOS 00/100

M.N.) debido a que quedd sin efectos el contrato privado

de promesa de compraventa sujeto a condicidn
suspensiva?

La parte demandada refirid:

Una sola vez, frente al Notario Hugo Salgado.

De lo anterior se colige, que si existid un requerimiento
previo por parte del actor ******<** hgacia el demandado
*hxrbxEERE también conocido como ¥#ExEExEEx - gityacion que
para esta autoridad constituye un hecho cierto pues el
demandado reconoce haber sido requerido previomente.
Razon por la cual, es de declarar improcedente la excepcion

opuesta.

VI. No existiendo cuestion previa que resolver, se
procede al estudio del fondo del presente asunto, para ver si
a la luz de las probanzas ofrecidas por el accionante
Hxdxkxdxt se acredita la accidn intentada, teniendo que la

parte actora, demandd las siguientes prestaciones:
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l.- LA DECLARACION DE RESCISION del Confrato de
Promesa de Compraventa sujeto a condicién suspensiva,
que celebraron por una parte el senor **&*xddxss TAMBIEN
CONOCIDO CON EL NOMBRE DE *****x¥¥x¥ g quien en lo
sucesivo se le denominara parte “promitente vendedora” y
por otra parte como “promitente comprador” el senor
*dxdxdxdxt de data ocho de abril del dos mil diecinueve.

Il.- Como consecuencia de la Pretension “I”, la devolucién
de la cantidad de **#*xkx% aglipylado en la cldusula
Segunda, inciso a) del Contrato Base de la Accién;

lll.- El pago del interés legal de la cantidad entregada al
vendedor esto en virtud de lo establecido en el articulo
1796, parrafo dos del Cddigo Civil para el Estado de
Morelos.

IV.- El pago de gastos y costas que se originen por la
tramitaciéon del presente juicio, mismos que sed
acreditardn en el momento procesal oportuno;

La actorg #*¥*x&xdx  qrguyd como hechos los que se
desprenden del escrito inicial de demanda, mismos que aqui
se dan por infegramente reproducidos como si a la letra se
insertasen en obvio de innecesarias repeticiones; toda vez,
que el Juzgador considera innecesario transcribir l1os hechos
que en reconvencion expuso la demandada en el juicio
génesis, pues el deber formal y material de exponer los
argumentos legales que sustente esta resolucion, asi como
de examinar las cuestiones efectivamente planteadas, no
depende de la insercidon gramatical de los hechos que se

hayan expuesto, sino de su adecuado andlisis.

Ademds, de que la implementacion de la oralidad en
algunas materias del derecho, que se estd presentando en
nuestro sistema juridico mexicano, tiende roftundamente a la
eliminacion de las franscripciones repetitivas e innecesarias,
que provocan soélo la existencia expedientes voluminosos.
Siendo que lo mds importante al dictar una sentencia, es
realizar un andlisis exhaustivo del caso en particular, una
adecuada valoracidn de las pruebas, y una verdadera

fundamentacién y motivacion



Ahora bien, previo a decidir el criterio que debe regir
respecto de la cuestidon planteada, es menester hacer Ias

siguientes precisiones juridicas.

El articulo 384 del Cdodigo Procesal Civil vigente en el

Estado de Morelos, establece que:

... sélo los hechos controvertidos o dudosos estdn sujetos a
prueba...”

Por su parte, el articulo 386 del mismo ordenamiento

legal senala, que:

b

. las partes asumirdn la carga de la prueba de los
hechos constitutivos de sus pretensiones. Asi, la parte que
afirme tendrd 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...”.

El articulo 1669 del Codigo Civil vigente en el Estado,
establece lo siguiente: “NOCION DE CONTRATO.

Contrato es el convenio que produce o transfiere derechos
y obligaciones”.

Por su parte, el articulo 1670 del mismo ordenamiento
legal dispone que:

“APLICACION DE LAS REGLAS DEL ACTO JURIDICO A LOS
CONTRATOS. Son aplicables a cada confrato, las
disposiciones particulares de los mismos y en lo que fueren
omisos se aplicardn las reglas de este Titulo. A falta de las
reglas establecidas en el pdrrafo anterior son aplicables a
los contratos las disposiciones relativas a las obligaciones,
asi como las inherentes a los actos juridicos establecidos
por éste Cddigo. Las normas legales sobre contratos son
aplicables a todos los convenios y a otros actos juridicos en
todo lo que no se opongan a su naturaleza o a
disposiciones particulares de la ley sobre los mismos”.

El arficulo 1671 establece:

“"PERFECCIONAMIENTO DE LOS CONTRATOS. Los contratos
se perfeccionan por el mero consenfimiento, 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 articulo 1707 reza:

“PRESUPUESTOS, PROCEDENCIA DE LA RESCISION EN LOS
CONTRATOS. Sélo pueden rescindirse los contratos que en si
mismos son vdlidos. La rescision procederd por tanto,
cuando celebrado el contrato con todos los requisitos
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legales, éste deba quedar sin efectos, por alguna de las
PODER JUDICIAL siguientes causas: I.- Por incumplimiento del contrato; Il.-
H. TRIBUNAL S/PERIOR DE JUSTICIA Porque se realice una condicién resolutoria; lll.- Porque la
cosa perezca o se pierda por caso fortuito o fuerza mayor,
salvo que la Ley disponga ofra cosa; IV.- Porque la cosa
padezca vicios o defectos ocultos, sin perjuicio de que la
Ley confiera otra pretension ademds de la rescisoria, al
perjudicado; V.- Cuando el contrato sea a titulo gratuito y
origine o agrave la insolvencia de los confratantes que
frasmitan bienes o valores o renuncien derechos, en
perjuicio de sus acreedores; y VI.- En los demds casos
expresamente previstos por la Ley”.

El numeral 1721 del Codigo Civil vigente en el Estado
de Morelos, que a la letfra dice:

“... NATURALEZA DEL PRECONTRATO. El contrato
preparatorio o promesa de contrato, es aquel por virtud
del cual una parte o ambas se obligan en cierto tiempo a
celebrar un contrato futuro determinado...”.

El numeral 1722 del Codigo Civil vigente en el Estado
de Morelos, dispone:

“... ELEMENTOS DE EXISTENCIA DEL PRECONTRATO. Son
elementos esenciales del contrato preparatorio, ademds
del consentimiento y del objeto, los siguientes: .- Que se
contengan los elementos y caracteristicas del contrato
definitivo; y Il.- Que el confrato definitivo sea posible. La
falta de alguno de los elementos anteriores origina la
inexistencia del contrato preliminar...”.

El numeral 1723 del Codigo Civil vigente en el Estado
de Morelos, indica que:

“... ELEMENTOS DE VALIDEZ DEL PRECONTRATO. Son
elementos de validez del contrato preliminar, ademds de
los generales establecidos por este Cédigo para todos los
contratos, los siguientes: .- Que se determine el plazo
durante el cual se otorgard el contrato definitivo; y Il.- Que
el contrato preliminar conste por escrito, pudiendo
otorgarse en documento publico o privado...".

SOCIAL;: USTED PUEDE Y DEBE COLABORAR

El arficulo 1724 del Codigo Civil vigente en el Estado de
Morelos, refiere:

“... CLASES DE PRECONTRATO La promesa de contratar, o
sea el confrato preliminar de ofro, puede ser unilateral o
bilateral...”.

El ardbigo 1725 del Cdédigo Civil vigente en el Estado
de Morelos, senala:

UNA ADMINISTRACION DE JUSTICIA PRONTA, GRATUITA Y HONESTA ES DIGNA DE ASPIRACIO

“... EFECTOS DEL PRECONTRATO La promesa de contrato
solo da origen a obligaciones de hacer, consistentes en
celebrar el confrato respectivo de acuerdo con Io
ofrecido...”.



Al efecto, tomando en consideracion los hechos
expuestos en el escrito de contratacion, por demandado
*hrkbxkExE también conocido como #xE*xExEEx - |og cuales se
fundan bdsicamente en que el ocho de abril de dos mil
diecinueve, celebrd contrato de promesa de compraventa,
en su cardcter de promitente vendedor, con el ahora
demandado reconvencionistq *¥#xxk*xdk on sy calidad de
promitente compradora, respecto del bien inmueble
identificado como Lote de Terreno NUmero *rxsskiorkx
perteneciente al Municipio de ********k sactando como
monto total de la operacion, la cantidad de *¥**&xskxk. qcto
juridico en el cual la promitente compradora se
comprometié a pagar de la siguiente forma: la cantidad de
Hexdxdkxdkxk comprometiéndose a liquidar el pago faltante por
la cantidad de *¥#*x*d&*x con recursos propios del actor
*hxkdkxdE*d v recursos de un crédito bancario, el dia veintiocho
de junio de dos mil diecinueve, incurriendo en el
incumplimiento del contrato ya que en forma dolosa y de
mala fe en perjuicio de la actora reconvencionista dicho
crédito lo aplicd para diversa operacion de compraventaq,
pues obtuvo un crédito bancario por la cantidad de
hdxkkrxkE sin que lo utilizara para dar cumplimiento a la
obligacion de pago contraida, pues se obligd a cumplir con
recursos propios y de un crédito bancario, sin senalar
especificamente a cudnto ascenderia el crédito bancario y
en un término que correria del ocho de abril de dos mil
diecinueve al veintiocho de junio de dos mil diecinueve. Asi
pues manifiesta que el demandado reconvencionista omitid
dar cumplimiento al contrato de promesa de compraventa y
en razéon de lo anterior, solicita la rescision del mencionado
contrato y el cumplimiento de las sanciones pactadas en la

cldusula séptima del contrato referido.

En ese orden de ideas, es importante senalar, que para
el cumplimiento del contrato de compraventa sujeto a
condicién suspensiva, debid safisfacerse precisamente la

condicibn de que la parte promitente compradorag,
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obtuviera un crédito hipotecario, cldusula que se transcribe a
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“...TERCERA.- Convienen las partes en sujetar los efectos
juridico del represente contrato a la condicidn suspensiva
de que "LA PARTE PROMITENTE COMPRADORA" obtenga y
ejerza el crédito hipotecario, para el pago de la cantidad
restante del precio...”

Atento a lo anterior y teniéndose a la literalidad de
dicha cldusula, que la cantfidad restante del precio lo es,
Hxkkxdrrtoues dela clausula SEGUNDA se observa que se
realizd una pago *¥*x#x&xk conforme a lo dispuesto por el
inciso @) y se pagaria la cantidad de ***#**#x¥*saqgin lo

estipulado en el inciso b) de dicha cldusula.

De lo anterior se colige, que si bien es cierto, como han
mencionado las partes en el presente juicio, de las cldusulas
que establece el contrato privado de promesa de
compraventa sujeto a condicion suspensiva, y base de la
presente accién, se condiciond la compra del inmueble
identificado como lote de terreno nUmero Fx#xxsx
perteneciente al Municipio de **#**#*¥¥* " con recursos propios
y los que obtendrd del crédito obtenido por **¥**#xikx o de
cualquier ofra institucion de crédito, también es cierto que la
cldusula condicionante, establece que se pagaria la parte
restante  con dicho crédito, habiendo establecido
primeramente las canfidades en que se habia dividido la

cantidad total del precio del inmueble.

Documental base de la accion con pleno valor y
eficacia probatoria en términos de lo establecido por el
articulo 490 del Codigo Procesal Civil en vigor en el Estado de
Morelos, siendo Ufil para acreditar la accidon de la parte
actora, al encontrarse en la hipdtesis establecida en la
clausula TERCERA (de condicidn suspensiva), la cual tiene

como efectos dar por concluida la contratacion y tal como



lo establece el pdrrafo segundo de la cldusula séptima de

dicho contrato:

“En el supuesto de que la condicidon suspensiva a que se
refiere la cldusula tercera de este contrato no se cumpla,
se dard por concluida la contratacién sin responsabilidad
para ninguna de las partes, otorgdndose reciprocamente
las prestaciones debidas y como consecuencia, la
promitente vendedora reintegrard a la promitente
compradora las cantidades recibidas a cuenta de la
operacion y el presente contrato se tendrd por no
celebrado, sin que aplique la pena convencional en
perjuicio de ninguna de las partes a que se refiere el
parrafo inmediato anterior...”

Por lo antferior se considera que es procedente la
accion ejercitada por el actor ¥**#*¥#x¥* toda vez que en la
secuela procedimental se acreditd que son ciertas las
narradas manifestaciones de la impetrante, atendiendo
primeramente a lo dispuesto por la Ley Adjetiva Civil vigente
en el Estado de Morelos, que establece que las partes
asumirdn la carga de la prueba de los hechos constitutivos
de sus pretensiones. Asi, la parte que afirme tendrd 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.

Siendo menester precisar, que en la especie nos
enconframos ante un confrato bilateral, por contener
obligaciones reciprocas para ambas partes, por lo tanto,
legalmente vdlido y que surte efecto legal pleno para los
confratantes, en virtud de que fue firmado por libre voluntad
de manera expresa por escrito, puesto que no se acreditd lo
contrario, y en el cual se establecieron los derechos y
obligaciones de las partes, contrato que se encuentra
permitido por la Ley, en términos del articulo 1669 del Codigo

Civil vigente en el Estado de Morelos.

Contrato aludido, cuyo contenido consiste en
obligaciones de hacer, resultando innegable que en caso
que uno de los confrayentes viole sus obligaciones o
incumpla el mismo, quien cumplié tiene el derecho a solicitar

su cumplimiento o demandar su rescision; debiendo senalar
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gue solo pueden cumplirse los contratos que en si mismos son
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Civil vigente en el Estado de Morelos, establece que:

“... si el obligado en un contrato dejare de cumplir su
obligacion, podrd el otro interesado exigir judicialmente el
cumplimiento de lo convenido, o la rescision del contrato, y
en uno y en ofro caso el pago de danos y perjuicios”.

Siendo aplicable al caso que nos ocupd, que no se
incumplié con lo dispuesto en el contrato base de la accidn,
pues existen las documentales que acreditan la voluntad de
dar cumplimiento al mismo y en su caso, de no poder dar
cumplimiento al mismo, esto es, como lo establece el pdrrafo
tercero de la cldusula séptima del multicitado contrato de

promesa de compraventa sujeto a condicidn suspensiva:

Para que esta cldusula de escape opere, “LA PARTE
PROMITENTE COMPRADORA” debera acreditar
fehacientemente, que el crédito no le fue otorgado por la
institucion bancaria de referencia.

Bajo esas perspectivas de facto, se considera
improcedentes las defensas hechas valer por el demandado
hxkErdxEE fambién conocido como *¥#xExxExEk  toda vez que
en la secuela procedimental se probd que son ciertas las
narradas manifestaciones del actor, atendiendo
primeramente a lo dispuesto por la Ley Adjetiva Civil vigente
en el Estado de Morelos, que establece que las partes
asumirdn la carga de la prueba de los hechos constitutivos
de sus pretensiones. Asi, la parte que afirme tendrd 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.

En este orden de ideas, esta Juzgadora considera que
el demandado ***#x#x&x%k fambien conocido como *#x&xdxdes
no acreditd sus defensas y excepciones pues de los

elementos probatorios aportados y desahogados en autos



del sumario se desprende que |la parte acriorq *xksdsskds
cumplié con lo pactado en el confrato privado de promesa
de compraventa sujeto a condicidon suspensiva de ocho de
abril de dos mil diecinueve, celebrado por ¥#*¥*x¥¥* togmpién
conocido como *#***x¥dx an sy cardcter de promitente
vendedor y *kEExxxddx - on sy calidod de promitente
comprador, respecto del bien inmueble identificado como

Lote de terreno numero ********xx “rerteneciente al Municipio

Sk sk sk k ok ok sk sk k ok
de .

Esto se considera asi, porque obra en constancias de
autos del sumario la documental privada consistente en el
contrato privado de promesa de compraventa sujeto a
condicién suspensiva de ocho de abril de dos mil diecinueve,
celebrado por *¥**xdk*xd tompieén conocido como #xdsxdsddx
en su cardcter de promitente vendedor y *#x¥#xdxsd an gy
calidad de promitente comprador, respecto del bien
inmueble identificado como Lote de terreno nUmero
Bepckiekx . perteneciente al Municipio  de ¥Rk
documental privada la de comento, de la cual se colige que
efectivamente las partes confrincantes en la presente
confroversia, celebraron confrato de promesa de
compraventa el ocho de abrii de dos mil diecinueve,
quedando la promitente compradora ahora demandada
reconvencionista, constrenida a pagar la cantidad de
Teeekx, por concepto de saldo restante del total de la
operacion, pago que se pactd se liquidaria mediante la
obtencion de un crédito hipotecario, framitado ante
oickekeek, antes del VEINTIOCHO DE JUNIO DE DOS MiIL
DIECINUEVE, toda vez que en el acto volitivo de promesa de
compraventa se establecid en el apartado de declaraciones
que el precio de la operacidon de la compraventa lo cubriria
la promitente compradora, a través de un crédito que ésta
solicitd, advirtiéndose de dicho contrato, que de la cldusula
TERCERA se establecid una condicién suspensiva de que la
promitente compradora obtenga vy ejerza el crédito

hipotecario, para el pago de la cantidad restante del precio,
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asi como también se advierte que de la cldusula SEPTIMA de
dicho contrato se establecid que en el supuesto de que la
condicion suspensiva a que se refiere la cldusula tercera de
este contrato no se cumpla, se dard por concluida la
contratacion sin responsabilidad para ninguna de las partes,
otorgdndose reciprocamente las prestaciones debidas vy
como consecuencia, la promitente vendedora reintegrard a
la promitente compradora las canfidades recibidas a cuenta
de la operacion y el presente contrato se tendrd por no
celebrado, sin que se aplique la pena convencional en

perjuicio de ninguna de las partes.

Documental privada, la antes senalada que es apta y
eficaz para sustentar la relacidon contractual que une a las
partes, teniendo que el demandado reconvencionista no
obtuvo el crédito solicitado y acredité fehacientemente que
dicho crédito no le fue otorgado, haciendo del
conocimiento via correo electronico de tal situacion,
coligiéndose, que tal demandado reconvencionista cumplid
con la obligacidon que confraida en las cldusulas tercera y
sétima, respecto a la condicidn suspensiva, denominada

“cldusula de escape”, del contrato basal de la accidén.

Documental privada la de comento, a la cual se le
concede valor probatorio en términos de los articulos 490 y
499 del Coédigo Procesal Civil vigente en el Estado de
Morelos, toda vez que de ella se desprende la relacion
contractual que une a las partes, asi como las obligaciones

contraidas por éstas.

Lo anterior se concatena con la documental cientifica
consistentes en siete correos electronicos de fecha veintiuno
de mayo, veintfisiete de mayo, veintinueve de mayo,
veinticinco y veintiocho, ambos del mes de junio, fodos de

dos mil diecinueve, en los cuales se acredita la



comunicacion que sostuvo el actor respecto al estatus vy
posterior resolucion de rechazo del crédito que solicitd, y de
los cuales resalta que mediante correo electronico de
veinticinco de junio de dos mil diecinueve, con copia para el
notario numero ******:x% “mediante el cual su solicitud de

crédito fue negada.

Documental a la cual se le concede valor probatorio
con pleno valor y eficacia probatoria en términos de lo
establecido por el articulo 490 del Codigo Procesal Civil en
vigor en el Estado de Morelos, siendo Util para acreditar de
forma fehaciente que el demandado reconvencionista,
informdé en tiempo y forma la negaciéon del crédito solicitado,
mismo al que anexd el correo que contenia la resolucion en
sentido negativo para la expedicion de dicho crédito, dando
asi debido cumplimiento a lo estipulado en el pdrrafo tercero
antes senalado, y mediante el cual opera la denominada
“cldusula de escape” misma que la parte promitente

compradora cumplimentd en sus términos.

Ahora bien, del desahogo de la audiencia de pruebas
y alegatos que tuvo verificativo el dieciocho de noviembre
de dos mil veinte, se procede al estuvo de la confesional a
cargo del demandado #*¥#*&xx¥x tgmbién conocido como
hkxrkrxkt  donde sustancialmente expuso: conocer a
*hxrdxddrd. que el ocho de abril de dos mil diecinueve firmo
contfrato privado de promesa de compraventa sujeto a
condicion suspensiva con ¥¥ExExExEx- que el inmueble
referente al contrato antes senalado, es el identificado como
Lote de terreno numero *******x*x “nerteneciente al Municipio
de ik -y construcciones en el existentes, identificado
catastralmente con la clave nimero ********** con syperficie
de *xekxik: que el precio pactado el contrato privado de
promesa de compraventa sujeto a condicién suspensiva se
fijd como precio total de la operacién la cantidad de
ekl gque en el mencionado contrato en la cldusula

segunda inciso a como pago parcial para la cantidad de
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FRRxkxkrRx, que con fecha ocho de abril de dos mil
diecinueve, el Ciudadano *#**¥x¥¥x¥ raqlizd una transferencia
electronica a su nombre por la cantidad de *******¥x%: que |a
transferencia electronica realizada por la cantidad de
oseiet fue depositada a la cuenta bancariq  *exReey,
de la cual es fitular; que el Ciudadano *#**#*x&¥x dentro del
confrato privado de promesa de compraventa sujeto a
condicidon suspensiva, especificd que solicitaria  un crédito
hipotecario por la cantidad de ********** nqgra la liquidacion
del inmueble de su propiedad que pretendia adquirir; que
dentro del multicitado confrato, existia una penalizacidon por
incumplimiento, agregando que la pendlizacidn no estd
aclarado cual es, era de cuatrocientos treinta mil para
cualquiera de las dos partes que no cumpliera con el
contrato; que denfro del mismo confrato su cldusula séptima
pdrrafo uno se establecid como penalizacidon la cantidad de
et en caso de incumplimiento por cualquiera de las
partes; que dentro del contrato privado de promesa de
compraventa sujeto a condicion suspensiva en su cldusula
séptima pdrrafo cuarto, se establecid que en caso de
exceder el plazo para la firma de la escritura traslativa de
dominio se tenia que cubrir una penalizacién por la cantidad
de *xkxkxik. que dentro del contrato privado de promesa de
compraventa sujeto a condicion suspensiva, el Ciudadano
ERxREEE* no dio aviso en tiempo y forma para que operara
la cldusula de escape tal como se establece en la cldusula
séptima, pdrrafo tercero; asi también manifestd que dentro
del citado contrato, existia una penalizacion si no le era
otorgado el crédito hipotecario a *¥**#x¥¥x¥ Hor |g institucion
bancaria agregando que siempre y cuando él demostrara
que no le fue otorgado ese préstamo que es ofra de las
clausulas del confrato; de igual forma negd que el
Ciudadano **#*x#xx&x  con fecha veintinueve de mayo del
dos mil diecinueve hizo del conocimiento a través de correos

electronico a la Ciudadana ****#**#x "ggente inmobiliario de



frkakikek, que le fue negada su solicitud de crédito
hipotecario pro la canfidad de **xkxkx negd que el
Ciudadano **#*x&*xk% con fecha veinticinco de junio de dos
mil diecinueve hizo del conocimiento a tfravés de correos
electronico a la Licenciada **x*xxxxkx vy gl Licenciado
Tkkokt*que  le fue negada la  solicitud de crédito
hipotecario por *xxxixek que el Ciudadano *d#skdess
solicitaria un crédito hipotecario por la cantidad de *#x#xkskix
con la institucion bancaria **********- negd que el Ciudadano
hkxkdxxd®  dio aviso en tiempo y forma de la negativa de
Freeckiekx de otorgarle el crédito hipotecario por la cantidad
de **x#xekxx negd que el crédito que le fue otorgado a
*xkdkxk®rdt fue menor al solicitado y con el cual no cubriria lo
pactado en la cldusula segunda inciso b del confrato
privado de promesa de compraventa sujeto a condicion
suspensiva; negd que no existiera cldusula sobre algin
impedimento para que *¥*¥x**xdx  qdquiriera algun bien
inmueble después de la fecha de vencimiento del contrato
privado de promesa de compraventa sujeto a condicion
suspensiva; negd que denfro del multicitado contrato no
existe cldusula sobre algun impedimento para que el
Ciudadano ***#x#x&x* qdquiriera algun inmueble distinto al
senalado en el confrato base de la accidon; negd ademds
conocer la fecha en que el Ciudadano *#*#x&x&xx - qdquirio el
inmueble ubicado en **#xxxxxk NMUNICIPIO DE *#*#*#*#:%: negd
que en el certificado de libertad de gravamen exhibido a
este Juzgado se observa que a la fecha de adquisicion del
inmueble distinto al del contrato base de la accion fue
registrado en el Instituto de Servicios Registrales y Catastrales
del Estado de Morelos con fecha cuatro de octubre de dos
mil diecinueve, agregando que aclaraba no lo sabe; negd
que la Institucién Financiera que otorgd el crédito para
obtener el bien inmueble distinto al senalado en el contrato
privado de promesa de compraventa sujeto a condicién
suspensiva fue *****xkx qgregando que lo desconoce; que
en la cldusula TERCERA del confrato base de la accidon se

establecié sujetar los efectos juridicos de dicho contrato a la
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condicion suspensiva de que el Ciudadano Hdsddxdx
obtuviera y ejerciera el crédito hipotecario, para el pago de
la cantfidad restante del precio del inmueble; dej6é saber que
la cantidad de *xex eran recursos propios que
proporcionaria *¥#**xkxk Hqrq |a adquisicion del inmueble
especificado en el contrato privado de promesa de
compraventa sujeto a condicion suspensiva; por Ultimo, negd
que el Ciudadano *¥*¥*x¥*x¥ |o hg requerido la devolucion de
la cantidad de *******x* debido a que quedd sin efectos el
confrato privado de promesa de compraventa sujeto a

condicidn suspensiva.

Medio de convicciéon al cual, de conformidad con el
articulo 490 del Codigo Procesal Civil, se le otorga pleno valor
probatorio y que resulta eficaz para demostrar que en dicha
prueba reconocié de manera literal, al emitir contestacion a
las posiciones marcada con los numeros 8 y 24,
respectivamente, lo siguiente: que el Ciudadano *x##sdksk,
dentro del contrato privado de promesa de compraventa
sujeto a condicion suspensiva, especificé que solicitaria un
crédito hipotecario por la cantidad de ****#x#xk npara la
liguidacion del inmueble de su propiedad que pretendia
adquirir y que en la clausula TERCERA del contrato base de la
accion se establecid sujetar los efectos juridicos de dicho
contrato a la condicion suspensiva de que el Ciudadano
*rkxkrdkrtr  obtuviera y ejerciera el crédito hipotecario, para el
pago de la cantidad restante del precio del inmueble; Io
cual acredita de forma fehaciente, que Ila parte
demandada en lo principal, actora reconvencionista, admite
que la canfidad restante y que es la cantidad estipulada en
el contrato privado de promesa de compraventa sujeto a
condicion suspensiva, seria solicitada mediante crédito
hipotecario y que en dicho contrato se sujetaron los efectos

juridicos del mismo, con la condicion de que el actor en lo



principal 'y demandado reconvencionista obtuviera vy

ejerciera el crédito hipotecario solicitado.

No pasa desapercibido ademds, que en dicha prueba,
el demandado niega tener conocimiento sobre el aviso de
negativa del crédito hipotecario por parte del actor
eddxxkdE* manifestaciones que se contraponen a los correos
exhibidos por el demandado reconvencionista, en el senfido
que si dio aviso en tiempo y forma de la negativa a otorgarle
el mencionado crédito. Prueba que como se ha
mencionado tiene valor probatorio suficiente para desvirtuar

el dicho del demandado.

Asimismo, obra en autos del sumario, el resultado de la
prueba de declaracion de parte a cargo de la demandada,
respecto de las preguntas calificadas de legales, resalta la
aceptacion referente a que en el contrato privado de
promesa de compraventa sujeto a condicidn suspensiva el
actor *xkkxdkxxk  ospecificd que solicitaria un  crédito
hipotecario para la liquidacion del inmueble que pretendia
adquirir, y que desconocia cudles eran las condiciones
establecidas para que operara la cldusula de escape dentro
del citado contrato, ya que, por cuanto al resto de preguntas
formuladas respondié de forma superficial unas y de manera
negativa oftras, por consiguiente, es dable otorgarle valor
probatorio a la prueba que se analiza, por desprenderse de
ella datos que hacen dilucidar a la resolutora que existieron
los hechos que narrd la demandante en su libelo génesis de
demanda, haciéndose patente que es precisamente la
demandada la compelida a cumplir las pretensiones del

actor.

No obstante lo anterior, es de estudiarse el cumulo de
pruebas ofrecidas por el demandado #*¥*xdx*dx tompien
conocido como *#*#xExdxk quien ofrecio y le fueron admitidas

las siguientes:
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La confesional a cargo de ****#x&x¥x*. |q declaracion de
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marcados con los numerales 3 y 4, consistentes en el
certificado de libertad de gravamen de siete de noviembre
de dos mil diecinueve, el correo electronico de veintiuno de
mayo de dos mil diecinueve, instrumental de actuaciones y

la presuncional en su doble aspecto legal y humana.

Respecto a la prueba Confesional a cargo de
erxkxrd® o5 de estudiarse que mediante su desahogo, el
dieciocho de noviembre de dos o veinte, el absolvente
expuso que con fecha ocho de abril de dos mil diecinueve
celebrd contrato de promesa de compraventa, respecto del
bien inmueble identificado como lote de terreno nimero
diecinueve “b" ubicado en el callejdon de don Matias niUmero
17, del Fraccionamiento Real de ***&x*x noblado de
sk, Municipio de ¥ que sabe que el promitente
vendedor en el contrato base de la accion es *#xdxdxdkx
también conocido como **¥**dxikx. que sabe que en la
cldusula segunda del contrato base de la accion se fijd
como precio de la operacion la cantidad de cuatro millones
setecientos mil pesos; que sabe que dentro de la cldusula
SEGUNDA, se estipuld que el precio de la operacidon se
liguidaria en dos pagos, agregando que el primer pago es un
apartado y el segundo era con los recursos del crédito; que
depositd a la cuenta bancaria de #*¥Exxdx togmpién
conocido como ¥*xkExxkk  Hor medio de transferencia
electronica la cantidad de *******x** an cuymplimiento al
inciso A) de la cldusula Segunda del confrato base de la
accion; que se obligd a liquidar el saldo restante de la
operacion de compraventa de **#x#xkxxx gl veintiocho de
junio de dos mil diecinueve, en cumplimiento al inciso b) de
la cldausula segunda del contrato base de la accion,
agregando que siempre y cuando tenia una cldusula

suspensiva, siempre y cuando le otorgara el crédito el banco



para esa casa; que el absolvente obtuvo un crédito bancario
por la cantidad de ****#<*<*** ggregando que le negaron el
varios y es no le alcanzaba para pagar el remanente de
cuatfro millones doscientos setena; que obfuvo un crédito
hipotecario de la institucion *******x* aor |a cantidad de
Trkickiekiekk, agregando que ha tenido varios créditos durante
su vida; que sabe que dentro de la cldusula séptfima del
contrato privado de promesa de compraventa de fecha
ocho de abril de dos mil diecinueve, se pactd entre las partes
la cantidad de ********** como sancidn penal en caso de
incumplimiento al citado contrato; negd haber sido omiso en
dar cumplimiento al inciso B de la cldusula segunda del
contrato privado de promesa de compraventa de ocho de
abril de dos mil diecinueve; que sabe que en el Ultimo
pdrrafo de la cldusula séptima del contrato base de la
accidn se pactd entre las partes la cantidad de **xkxkskx
como pago por concepto del incumplimiento al citado

confrato base de la accién.

Asimismo, por cuanto a la declaracion de parte de esa
misma fecha, a cargo del actor #*x&#x*&*x ce resume que el
mismo contesté de manera afirmativa a la mayoria de las
preguntas que se le hicieron, mismas que versan sobre las
condiciones del contrato de promesa de compraventa sujeto

a condicion suspensiva.

Medios de prueba a los que de conformidad con el
arficulo 490 del Codigo Procesal Civil, se les otorga pleno
valor probatorio que no abonan a los intereses de la
demandada toda vez que el absolvente negd todas las
posiciones y preguntas que le pudieron causar perjuicio,
siendo que este tipo de probanzas se valoran por cuanto a lo
que perjudica al absolvente y no por cuanto a lo que le

beneficia.

Siendo aplicable al caso concreto, el siguiente criterio:
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Novena Epoca, Registro: 188012, Instancia: Tribunales
Colegiados de Circuito, Tipo de Tesis: Jurisprudencia,
Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta,
Tomo XV, Enero de 2002, Materia(s): Civil, Tesis: VI.20.C.
J/216, Pagina: 1146:

CONFESION. SURTE EFECTOS SOLO EN LO QUE PERJUDICA
(LEGISLACION DEL ESTADO DE PUEBLA).- Aun cuando existe
el criterio de la honorable Tercera Sala de la Suprema
Corte de Justicia de la Nacién, de que la confesion es
indivisible y, por tanto, ha de fomarse tal como se produce,
el sistema adoptado por el Cdédigo de Procedimientos
Civiles del Estado de Puebla, en el de que la confesidon es
divisible, pues sdlo surte efectos en lo que perjudica al que
la hace y no en lo que le favorece, segun lo dispone
categdricamente el articulo 422 del ordenamiento legal
mencionado, de manera que la modificacién o
circunstancia que se agrega no se fiene por cierta si el
confesante no la prueba. Segundo Tribunal Colegiado en
Materia Civil Del Sexto Circuito. Amparo directo 252/89.
Carlos Castro de la Sierra. 17 de agosto de 1989.
Unanimidad de votos. Ponente: José Galvdn Rojas.
Secretario: Vicente Martinez Sdnchez. Amparo directo
466/94. Ismael Gonzdlez Méndez. 21 de junio de 1995.
Unanimidad de votos. Ponente: Maria Eugenia Estela
Martinez Cardiel. Secretario: Victor Ruiz Contreras. Amparo
directo 313/95. Antonio Marcos Santos. 16 de agosto de
1995. Unanimidad de votos. Ponente: Maria Eugenia Estela
Martinez Cardiel. Secretario: Enrique Baigts Munoz. Amparo
directo 191/2000. Guillermo Alvarez Vera y otra, por si'y en
representacion de sus menores hijas. 6 de julio de 2000.
Unanimidad de votos. Ponente: Raul Armando Pallares
Valdez. Secretaria: Gloria Margarita Romero Veldzquez.
Amparo directo 459/2001. Jorge Ramirez Osorio. 31 de
octubre de 2001. Unanimidad de votos. Ponente: Radl
Armando Pallares Valdez. Secretaria: Gloria Margarita
Romero Veldzquez.

Ahora bien, por cuanto a la prueba documental
consistente en el cerfificado de libertad de gravamen
expedido por el Instituto de Servicios Registrales y catastrales
del Estado de Morelos, mediante el cual la parte
demandada pretende demostrar que el actor *#xdsxdxss = g
obtuvo un crédito para la compra de diverso inmueble, y no
al establecido en el contrato de promesa de compraventa

sujeto a condicion suspensiva.

Al respecto, dicha documental expedida por el
Instituto de Servicios Registrales y catastrales del Estado de
Morelos el siete de octubre de dos mil veinte, no es una
documental a la cual deba otorgarse valor probatorio en el

presente asunto, toda vez que si bien es cierto acredita con



la misma que el actor obtuvo el inmueble identificado como
condominio nNUmerp *#*¥#xkxkxkgg Hiorkwdackxk ubicado en el
poblado de ***kxkxkx = Municipio de *******x%  también es
cierto que en el contrato de promesa de compraventa sujeto
a condicion suspensiva, no se establece alguna cldusula que
estipule la restriccidon a la actora de adquirir ofros bienes
inmuebles, esto aunado al hecho de que el registro del
inmueble antes referido, es posterior al veintiocho de junio de
dos mil diecinueve, fecha senalada como limite para la
obligacion de pago establecida en el ya mencionado
contrato de promesa de compraventa sujeto a condiciéon

suspensiva de ocho de abril de dos mil diecinueve.

Razén por la cual, no es de estimarse la documental
referida, como prueba en el presente juicio, al no formar
parte de la litis de conformidad con el articulo 490 del

Codigo Procesal Civil.

Por cuanto a la prueba consistente en el correo
electronico de veintiuno de mayo de dos mil diecinueve,
dicha documental debe desestimarse como ya se ha
expuesto en lineas que anteceden, respecto a que la
condiciéon establecida para el cumplimiento del contrato de
compraventa sujeto a condicidn suspensiva, debid
safisfacerse precisamente la condicion de que la parte
promitente compradora, demandada reconvencionistq,
obtuviera un crédito hipotecario, cldusula que se transcribe a

continuacion:

“...TERCERA.- Convienen las partes en sujetar los efectos
juridico del represente contrato a la condicidn suspensiva
de que “LA PARTE PROMITENTE COMPRADORA"” obtenga y
ejerza el crédito hipotecario, para el pago de la cantidad
restante del precio...”

Situacion que, atendiendo a la literalidad de dicha
cldusula, atfiende a que el promitente comprador debia
conseguir el crédito bastante para realizar el pago restante,
no asi solo una parte y de esta forma no cumplir con lo

pactado en el contrato base de la accidon, sino, que tal



PODER JUDICIAL
H. TRIBUNAL S)PERIOR DE JUSTICIA

USTED PUEDE Y DEBE COLABORAR

UNA ADMINISTRACION DE JUSTICIA PRONTA, GRATUITA Y HONESTA ES DIGNA DE ASPIRACIO
SOCIAL

“2021, ANO DE LA INDEPENDENCIA DE MEXICO”
EXP. NUM. 469/2019

skskeskokokkokkokk

Vs

sskeskokokkokokokk

JUICIO ORDINARIO CIVIL
SEGUNDA SECRETARIA

como ha quedad establecido, atendiendo a la literalidad
del contrato era la obtencion del crédito por la cantidad
establecida en el apartado B de la cldusula Segunda del
confrato base de la accidén, la cantidad restante seria de
FRRRRRREX, misma que no fue autorizada por la institucion
bancaria. En ese sentido, es de desestimarse la prueba, de

conformidad con el articulo 490 del Cddigo Procesal
Civil.

Asi es patente razonar silogisticamente, que las
anteriores probanzas adminiculadas y corroboradas entre si,
valoradas de acuerdo a los principios de la légica y las
mdaximas de experiencia, haciendo un enlace armonico,
l6gico, natural y legal que existe entre la verdad conocida vy
la que se busca, apreciando de manera individual y en su
conjunto los elementos probatorios que aparecen en el
proceso, a los cuales se les concede valor probatorio pleno
en términos de lo que disponen los articulos 444, 490 y 493 del
Codigo Procesal Civil vigente en el Estado de Morelos,
permiten concluir que el actor reconvencionistq *kdsxskds
también conocido como #*ExExkEkx - no  probd que la
demandada reconvencionistg *¥*¥x#*xEx - incymplid con el
pago pactado en el contrato de promesa de compraventa

de ocho de abril de dos mil diecinueve.

Por lo anterior, se declara que el actor *¥*¥*x&xdx oo
sU accidn en contra de *¥#x*#xdEx tompién conocido como
Hhxkkxdxrd  actualizdndose la hipodtesis establecida en el
articulo 1707 fraccién Il del Codigo Civil vigente en Morelos,
teniendo por rescindido y por consiguiente la terminacion del

confrato base de la accion.

VII. Ahora bien, una vez que se declard la rescision del
contrato de promesa de compraventa de ocho de abril de

dos mil diecinueve, tal y como se establecid en el estudio de



la accidn principal, en términos de la cldusula séptima del
confrato basal de la accidon, se determina que el
demandado *#¥#xExxExk también conocido como #xddxdskds
deberd devolver a favor de #**#x#x&* |q canfidad de
ks, tal y como quedd establecido en la cldusula de
referencia, oforgdndole un plazo de CINCO DIAS, para su
cumplimiento voluntario, y en caso de no hacerlo, se

procederd conforme a las reglas de la ejecucion forzosa.

VIIl. Por otfra parte, de conformidad con el articulo

1796, segundo parrafo, el cual establece:

“ARTICULO 1796.- RESTITUCION DE LAS PRESTACIONES EN LA
VENTA EN ABONOS. Si se rescinde la ventaq, el vendedor y el
comprador deben restfituirse las prestaciones que se
hubieren hecho, pero el vendedor que hubiere entregado
la cosa vendida puede exigir del comprador, por el uso de
ella, el pago de un alquiler o renta que fijardn peritos y una
indemnizacién, también fijada por peritos, por el deterioro
que haya sufrido la cosa.

El comprador que haya pagado parte del precio,
tiene derecho a los intereses legales o convencionales de
la cantidad que entregé...”

Siendo aplicable la siguiente jurisprudencia:

Registro digital: 177470

Instancia: Primera Sala

Novena Epoca

Materia(s): Civil

Tesis: 1a./J. 71/2005

Fuente: Semanario Judicial de la Federacién y su Gaceta.
Tomo XXll, Agosto de 2005, pdagina 142

Tipo: Jurisprudencia

RESCISION DE LA COMPRAVENTA. EFECTOS. APLICACION DE
LOS ARTICULOS 1840 Y 2311 DEL CODIGO CIVIL PARA EL
DISTRITO FEDERAL.

De lo dispuesto por el articulo 1840 del Cédigo Civil para el
Distrito_Federal, se deduce que la responsabilidad por el
incumplimiento de obligaciones genera el pago de danos
y perjuicios, los cuales pueden ser regulados previamente
por las partes, mediante la estipulacién de cierta
prestacion como sancion. Este convenio, por el que las
partes fijan anticipadamente la cuantificaciéon de los
danos y perjuicios que deben pagarse para el caso de
incumplimiento de las obligaciones contraidas, suele
denominarse cldusula penal y no tiene mds limite, al
respecto, que no deberd exceder en valor ni en cuantia a
la obligacion principal. Por ] parte, el
articulo 2311 establece que si se rescinde laventa, el
vendedor y el comprador deben restituirse las prestaciones
que se hubieren hecho; pero el vendedor que hubiere
entregado la cosa vendida, puede exigir del comprador,
por el uso de ella, el pago de un alquiler o renta que fijaran
peritos, y una indemnizacion fijada también por peritos, por
el deterioro que haya sufrido la cosa; y que si el comprador
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ha pagado parte del precio, tiene derecho a los intereses
PODER JUDICIAL legales de Ila cantidad que entregd y que las
H. TRIBUNAL S/PERIOR DE JUSTICIA convenciones que impongan al comprador, obligaciones
mds onerosas que las expresadas, serdn nulas. De la
interpretacién  del  Ultimo  pdrrafo del  aludido
precepto legal, en relacién con lo dispuesto por el articulo
1840, se pone de manifiesto la posibilidad de que las partes
pacten la cuantia de una obligacién derivada del
incumplimiento de un contrato, pero una cldusula en este
sentido podrd anularse si resulta ser mds onerosa que Ilas
estipuladas en el referido numeral 2311, pues el legislador
previendo que uno de los contratantes abusando de la
necesidad de otro le imponga cargas desproporcionadas,
tuteld a éste con la nulidad de las cldusulas excesivas. En
ese entendido, la estipulacion de la pena convencional
prevista en el articulo 1840 del Cdédigo Civil para el Distrito
Federal, no contradice lo dispuesto por el articulo 2311, en
virtud de que la voluntad de las partes es eficaz para fijar
anticipadamente una prestacidon que garantice los danos
y perjuicios que pudieran ocasionarse con motivo del
incumplimiento de las obligaciones pactadas, y no tiene
mas limite que no deba exceder en valor ni en cuantia a la
obligacion principal. Por lo que si bien es cierto que la
devolucién de la cosa o su precio, o la de ambos, en su
caso, constituye una de las consecuencias naturales de
la rescision de un contrato de compraventa; también es
verdad que, si esa rescision obedece al incumplimiento de
las obligaciones, el contratante incumplido debe ademds
reparar los danos e indemnizar los perjuicios causados a su
contraparte, ya sea porque asi lo dispone la ley o por
haberse pactado una cldusula penal, la cual tiene como
funcion determinar convencionalmente esos danos y
perjuicios compensatorios que se causen en caso de
incumplimiento de la obligacién, que se traducen en la
canfidad que las partes estimen como equivalente al
provecho que hubieran obtenido si la obligacion se
hubiera cumplido. Sin embargo, cuando forman parte de
la accidn, prestaciones estipuladas en el contrato, por via
de indemnizacién por danos y perjuicios, el Juez, dentro del
estudio preferente que debe hacer de los elementos de la
misma accion, estd obligado a examinar la licitud de las
pretensiones del actor, en relaciéon con las disposiciones
contenidas en el dltimo precepto mencionado, porque son
de interés publico.
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Contradiccién de tesis 5/2005-PS. Entre las sustentadas por
los Tribunales Colegiados Tercero, Quinto y Décimo Cuarto,
fodos en Materia Civil del Primer Circuifo. 8 de junio de
2005. Mayoria de cuatro votos. Disidente: José Ramon
Cossio Diaz. Ponente: Olga Sdnchez Cordero de Garcia
Villegas. Secretaria: Beatriz Joaquina Jaimes Ramos.

Tesis de jurisprudencia 71/2005. Aprobada por la Primera
Sala de este Alto Tribunal, en sesidon de fecha ocho de junio
de dos mil cinco.
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Razén por la cual es de estimarse que se condene a la
parte demandada al pago de la prestacion macada con el

numeral lll, esto es al pago del interés legal sobre la cantidad



de *xxxxxxkx v que fuera establecida como sancidon penal en
la cldusula séptfima del contrato privado de promesa de
compraventa sujeto a condiciéon suspensiva de ocho de abril
de dos mil diecinueve, previa liquidacion que al efecto se

formule.

IX. Asimismo, de conformidad con los articulos 156 y
158 del Cdédigo Procesal Civil vigente en el Estado de
Morelos, se condena a la parte demandadq #sddsssds
también conocido como ****¥x&xdx g pbago de gastos vy
costas del presente juicio por haberle sido adversa la

presente sentencia.

Por lo anteriormente expuesto y fundado en los
articulos 101, 104, 105, 106, 384, 386, 490, del Codigo Procesal

Civil vigente en el Estado de Morelos, es de resolverse y se:

RESUELVE:

PRIMERO. Este Juzgado Primero Civii de Primera
Instancia del Primer Distrito Judicial en el Estado de Morelos,

es competente para conocer y fallar el presente juicio.

SEGUNDO. Se declara improcedente Ila Accidn
Reconvencional promovida por *#**#xd*xk tagmpién conocido
comQ ¥*xdddxsdd confrg ***kEFxxEE Hor las razones expuestas

en la parte considerativa de esta resolucion.

TERCERO. Ha sido procedente la accidén que hizo valer
la parte actora *#*x*Exxd* on e presente juicio, contra
hxdkxkxkEr  también conocido como  F¥¥ExExEREX - quien no
acreditd sus defensas y excepciones opuestas en la

contestacion de la demanda.

CUARTO. Se declara rescindido el contrato privado de
promesa de compraventa sujeto a condicion suspensiva de
ocho de abril de dos mil diecinueve, celebrado por #**&#xkdes

también conocido como #¥¥x*skddd o sy cardcter de
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promitente vendedor y ¥##xxdExxx eon sy calidad de
promitente compradora, respecto del bien inmueble
identificado como Lote de terreno niUmero *********x ‘ypbicado
en el poblado de **&*xk perteneciente Municipio de

ok del Estado de Morelos.

QUINTO. En consecuencia, se condena al demandado
hxkExdxrd también conocido como *¥#¥ExEExE g devolver a
favor de **#*¥#x¥*x |q canfidad de ********** otorgdndole un
plazo de CINCO DIAS, para su cumplimiento voluntario, y en
caso de no hacerlo, se procederd conforme a las reglas de

la ejecucion forzosa.

SEXTO. Se condena al demandado #*¥***x&x% tgmbpién
conocido como **#*#x¥*x¥* q| pago del interés legal sobre la
canfidad de *******:xx |65 cuales se deberdn cuantificar en la
etapa de ejecucion de sentencia, previa liquidacion que al

efecto se formule.

SEPTIMO. Se condena al demandado —##ssssssss
también conocido como *******¥x%x  g] pago de gastos vy
costas generados en el presente juicio, en términos del
considerando IX de esta resolucion, los cuales se deberdn
cuantificar en la etapa de ejecucion de sentencia, previa

liguidacion que al efecto se formule.

OCTAVO.NOTIFIQUESE PERSONALMENTE:

Asi lo resolvid y firma la Maestra en Derecho BIBIANA
OCHOA SANTAMARIA, Juez Primero Civil de Primera Instancia
del Primer Distrito Judicial del Estado de Morelos, por ante la
Segunda Secretaria de Acuerdos, Licenciada LOURDES
CAROLINA VEGA REZA, con quien legalmente actia y quien

da fe.



