Cuernavaca, Morelos; uno de octubre de dos mil

veintiuno.

VISTO S, los autos para resolver en definitiva el
expediente 275/2020, relativo al juicio ORDINARIO CIVIL
promovido por el ciudadano **¥#*x*&k*  contra la persona

moraq| *¥**¥*x&x:% rqdicado en la Primera Secretaria y;

RESULTANDOS:

1.- Mediante escrito presentado ante la Oficialia de
Partes Comun, el cinco de octubre de dos mil veinte, que
por turno correspondid conocer a este Juzgado Décimo
Familiar de Primera Instancia del Primer Distrito Judicial en
el Estado de Morelos, **#**#sxdt  demandd en la via
ORDINARIA CIVIL de la persona morql #*xkExkd®x |qs

siguientes prestaciones:

“... A. LA RESCISION del contrato de compra
venta, de fecha quince de septiembre de dos mil
dieciocho, celebrado con Ila persona moral
ekt en relacion al bien  inmueble
identificado como ***  cyenta catastral

3k >k kK sk ok sk kK ok

B. LA DEVOLUCION Y ENTREGA de Ia
cantidad de  $1,424.133.87 (UN  MILLON
CUATROCIENTOS  VEINTICUATRO MIL  CIENTO
TREINTA Y TRES PESOS 00/100 M.N.), que fueron
pagados a la demandada e por
concepto de precio en el contrato de compra
venta de fecha quince de septfiembre de dos mil
dieciocho, en relacién al bien inmueble
identificado como ***  cyenta catastral

Skok Kk sk sk sk ko k

C. EL PAGO DE LA PENA CONVENCIONAL
por un importe de $142,413,38 (CIENTO CUARENTA
Y DOS MIL CIENTO TREINTA Y TRES PESOS 38/100
M.N.) pactados en la CLAUSULA SEXTA del
confrato de compra venta de fecha quince de
septiembre de dos mil dieciocho, celebrado con
la persona moral, en relacién al bien inmueble
identificado como ***  cyenta catastral

Skok kK sk sk sk ko k

D. EL PAGO DE LAS COSTAS que se generen
con motivo de la celebracion del presente juicio
equivalentes al VEINTE POR CIENTO del precio
pagado en el contrato de compra venta de
fecha quince de septiembre de dos mil



dieciocho, celebrado con la persona moral, en
relacion al bien inmueble identificado como
eilelx, cuenta catastral ey jJos GASTOS
que se originen con motivo de la tramitacion del
presente juicio; los cuales serdn liquidados en
gjecucion de sentencia.

Asi__como las pretensiones aclaradas mediante

escrito de cuenta nUmero 4329 de fecha diecinueve de

octubre del dos mil veinte, siendo las siguientes:

“B. LA DEVOLUCION Y ENTREGA de la
cantidad de $1,424.133.87 (UN MILLON
CUATROCIENTOS VEINTICUATRO MIL CIENTO
TREINTA Y TRES PESOS 87/100 M.N.), que fueron
pagados a la demandada ***x*x  por
concepto de presiden el contrato de compra
venta de fecha quince de septiembre de dos
mil dieciocho, en relacion al bien inmueble
identificado como ****#<**** cyenta catastral
Hrkrkkkx y con el folio electrénico.

C. EI PAGO DE LA PENA CONVENCIONAL
por un importe de $142,413.38 (CIENTO
CUARENTA Y DOS MIL CIENTO TREINTA Y TRES
PESOS 38/100 M.N.) pactados en la CLAUSULA
SEXTA del contrato de compra venta de
fecha quince de septfiembre de dos mil
dieciocho, celebrado con la persona moral,
en relacion al bien inmueble identificado

Se aclara que la cantidad senalada en
la pretension marcada del inciso C.
corresponde al 10% (DIEZ POR CIENTO) del
total del monto de la operacion, lo cual se
pactd como pena convencional en la
clausula SEXTA del contrato de compraventa
como se senala con anterioridad.

Il. Identidad del inmueble materia del
juicio.

El bien inmueble identificado como
encuentra situado en *xkxtxl |5 que se
precisa en el capitulo de pretensiones y se
reitera en el capitulo de hechos de Ila
demanda...”

2.- Por auto de fecha veintiuno de octubre del dos
mil veinte, previo subsanar la prevencidn realizada, por
auto diverso dictado el dia siete del mes y ano acabados

de citar, se admitid en sus términos la demanda,



ordendndose correr fraslado y emplazar al demandado
para que en el plazo de diez dias, otorgard contestaciéon
a la demanda entablada en su contra; emplazamiento
que se llevd a cabo mediante cedula de noftificacion
personal de fecha siete de abril de dos mil veintiuno, en

domicilio proporcionado por el accionante.

3.- Mediante acuerdo de veintiuno de abril de dos
mil veintiuno, atento a la cerfificacion secretarial hecha,
se tuvo g *¥¥***xdxdx on sy cardcter de apoderado legal de
la persona moral ¥*#**&xd%x taniéndole en tiempo y forma
dando contestacion a la demanda entablada en su
contra, por hechas sus manifestaciones y por opuestas las
defensas y excepciones que hizo valer, las cuales serian
tomadas en cuenta en su momento procesal oportuno,
ddndole visita a la contraria para que en el término de
tres dias manifestara lo que su derecho conviniera, la cual
fue desahogada mediante auto de fecha treinta de abril
de dos mil veintiuno y al encontrarse fijada la litis, se
senald dia y hora para la celebracion de la audiencia de
Conciliaciéon y Depuracion, misma que tuvo verificativo el
veintiséis de mayo de dos mil veintiuno, diligencia en la
que dada la incomparecencia de las partes por lo cual
no fue posible llegar a un arreglo conciliatorio; por tanto,
se procedid ala etapa de depuracion del procedimiento,
y en virtud de que los demandados no opusieron
excepciones de previo y especial pronunciamiento, se
ordend abirir el juicio a prueba por un término comun de

ocho dias.

4.- Por autos diversos de ocho de junio de dos mil
veintiuno, se admitieron las pruebas de la parte actora
axkdxrd® en el presente juicio consistentes en:
Confesional y Declaraciéon de Parte a cargo la persona
moral ¥***Exdxdx g fravés de su apoderado legal, asi como
la Documental Privada consistente en Contrato de

Compraventa de fecha quince de septiembre de dos mil



dieciocho, celebrado enfre #*¥x&x&x&x on sy cardcter de
comprador y *¥xEExxdx - on sy cardcter de vendedor;
plano de construccion con clave A-01 en el cual consta el
tipo de construccion a edificar materia de este juicio; la
Inspeccion Judicial a desahogarse en el bien inmueble
materia de este litigio; lo PRESUNCIONAL EN SU DOBLE
ASPECTO LEGAL y HUMANA E INSTRUMENTAL DE
ACTUACIONES.

Y respecto de la parte demandadq *##xskdsxx - go
admitieron: la Confesional y Declaracion de Parte a cargo
de la parte actora *#x¥#xdxxk. 5 como las pruebas
consistentes en la PRESUNCIONAL EN SU DOBLE ASPECTO
LEGAL y HUMANA E INSTRUMENTAL DE ACTUACIONES.

5.- Con fecha diecisiete de agosto del dos mil
veintiuno, tuvo verificativo la audiencia de pruebas vy
alegatos, a la que comparecieron el actor **x##xkd®x v g
demandada *EExEkExkEx - qsistidos  de  sus  abogados
patronos; acto continuo, se procedid al desahogd de las
pruebas la confesional y declaracion de parte a cargo
del demandado la persona moragl **##x#*&xxk ‘nor conducto
de su apoderado legal; por ofra parte se tuvo al
apoderado legal de la persona morqgl| *##xsdd®xx  Hor
conducto de su abogado patrono desistiendose de la
prueba confesional y declaracion de parte a cargo del
actor ¥*#ExEkxxdx or asi convenir a sus intereses, y toda vez
que se enconfraban pruebas pendientes por desahogar,

se difirid la audiencia en mencion.

6.- El dos de septiembre de dos mil veintiuno, tuvo
verificativo, el desahogo de la inspecciéon judicial en el
inmueble materia del litigio, ordenada en auto de fecha

ocho de junio del dos mil veintiuno.

7.- El ocho de junio de dos mil quince, tuvo

verificativo la continuacion de la audiencia de pruebas y



alegatos en la cual solo comparece la parte actora
asistido de su abogado patrono, diligencia en la que se
declard cerrada la instruccion probatoria; por lo que, se
procedié a recibir los alegatos de las partes en litigio los
cuales serian fomados en cuenta en su momento
procesal oporfuno, por lo que no existiendo pruebas
pendiente por desahogar, se ordend citar a las partes
para oir sentencia definitiva en el presente juicio, la que

ahora se pronuncia al tenor de los siguientes;

CONSIDERANDOS:

l.- ANALISIS DE LA COMPETENCIA Y VIA.- Este
Juzgado es competente para conocer y fallar el presente
asunto, conforme a lo dispuesto por el articulo 18 del
Codigo Procesal Civil vigente en el Estado de Morelos vy,
la via elegida es la correcta de conformidad a lo que

dispone el articulo 349 del mismo ordenamiento legal.

I.- LEGITIMACION PROCESAL DE LAS PARTES EN
LITIGIO.- Ahora bien, acorde con la sistematica
establecida por los dispositivos 105 y 106 del Cddigo
Procesal Civil aplicable, se procede a examinar la
legitimacion procesal activa y pasiva de las partes; andlisis
que es obligacion de la suscrita Juzgadora y una facultad
que se otorga para estudiarla de oficio, atendiendo los
lineamientos ilustrativos de la Jurisprudencia emitida por el
Segundo Tribunal Colegiado en Materia Civil del Sexto
Circuito, publicada en la pdagina 1000, Tomo XIV, Julio de
2001, del Semanario Judicial de la Federacion y su
Gaceta, Novena Epoca, cuyo texto y rubro indican:

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



Al respecto, el ordinal 179 del Codigo Adjetivo Civil
en vigor, establece: “Solo puede iniciar un procedimiento
judicial o intervenir en él, quien tenga interés en que la
autoridad judicial declare o constituya un derecho o
imponga una obligacion y quien tenga el interés
contrario”. En efecto, el dispositivo 191 del precepto legal
en cita, establece: “Habrd legitimacion de parte cuando
la pretension se ejercita por la persona a quien la Ley
concede facultad para ello y frente a la persona contra
quien deba ser ejercitada. Nadie puede hacer valer en
juicio en nombre propio, un derecho gjeno excepto en
los casos previstos por la Ley”. En ese tenor, es menester
en primer término, establecer la diferencia entre la
legitimacion en el proceso y la legitimaciéon en la causa;
pues la primera es un presupuesto procesal que se refiere
a que la persona que ejerce el derecho, es capaz y fiene
facultades para hacerlo valer, en nombre vy
representacion del titular del mismo, cuya inexistencia
impide el nacimiento del ejercicio del derecho de accion
deducido en el juicio; mientras que la segunda, implica
tener la fitularidad del derecho que se cuestiona en el
juicio, el cual es una condicidn para obtener sentencia
favorable. Ahora bien, la legitimacion activa en la causa
consiste en la identidad del actor con la persona a cuyo
favor estd la ley; en consecuencia, en esta segunda
hipotesis, el actor estd legitimado cuando ejerza un
derecho que realmente le corresponde. Tiene aplicacion
a lo anterior, el criterio sustentado por el Tercer Tribunal
Colegiado en Materia Civil del Primer Circuito, publicado
en la pdagina 99, del Tomo 199-204, Sexta Parte, Séptima
Epoca del Semanario Judicial de la Federacion, que a la
letra dice:

“LEGITIMACION "AD-CAUSAM" Y LEGITIMACION
"AD-PROCESUM". La legitimacion en el proceso
y la legitimacion en la causa son situaciones
juridicas distintas, toda vez que la primera de
ellas, que se identifica con Ila falta de
personalidad o capacidad en el actor, se
encuentra referida a un presupuesto procesal,
necesario para el ejercicio del derecho de



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

En ese sentfido, y como ha quedado establecido, se
enfiende como legitimacion procesal activa, la potestad

legal para acudir al Organo Jurisdiccional con la peticién



de que se inicie la tramitaciéon del juicio o de una
instancia, conociéndosele con el nombre de legitimacion
ad procesum; y por cuanto a la legitimacion pasiva, se
entfiende como la persona obligada por la ley para
safisfacerlo; asi también, tfenemos que la legitimacion en
el proceso, debe ser entendida como un presupuesto del
procedimiento que se refiere o a la capacidad para
comparecer al juicio, para lo cual se requiere que el
compareciente esté en pleno ejercicio de sus derechos
civiles, o a la representacion de quien comparece a
nombre de otro. Por cuanto a la legitimacion en la causa,
ésta debe ser entendida como una condicion para
obtener sentencia favorable, consiste en la identidad del
actor con la persona a cuyo favor estd la ley; es decir,
que se tenga la ftitularidad del derecho controvertido, a
fin de que exista una verdadera relacién procesal entre
los interesados, en consecuencia, el actor estard
legitimado en la causa cuando ejercita un derecho que
realmente le corresponde; ello de conformidad con lo
dispuesto por el articulo 191 de la Ley Adjefiva Civil
vigente en el Estado de Morelos transcrito en lineas
precedentes. llustrando a lo anterior tenemos la
jurisprudencia registrada bajo el nUmero 169271, visible en
la pdagina 1600, del Tomo XXVIII, Julio de 2008, en el
Semanario Judicial de la Federacion y su Gacetq,
correspondiente a la Novena Epoca, la cual cita:

“LEGITIMACION EN LA CAUSA. SOLO PUEDE
ESTUDIARSE EN LA SENTENCIA DEFINITIVA. Debe
distinguirse la legitimacién en el proceso, de la
legitimaciéon en la causa. La primera es un
presupuesto del procedimiento que se refiere o a la
capacidad para comparecer al juicio, para lo cual
se requiere que el compareciente esté en pleno
ejercicio de sus derechos civiless, o a Ia
representacion de quien comparece a nombre de
oftro. En este sentido, siendo la legitimaciéon ad
procesum un presupuesto procesal, puede
examinarse en cualquier momento del juicio, pues si
el actor carece de capacidad para comparecer a
él o no justifica ser el representante legal del
demandante, seria ociosa la continuacion de un
proceso seguido por quien no puede apersonarse
en el mismo. En cambio, la legitimacioén en la causa,
no es un presupuesto procesal, sino una condicion



para obtener sentencia favorable. En efecto, ésta
consiste en la identidad del actor con la persona a
cuyo favor estd la ley; en consecuencia, el actor
estard legitimado en la causa cuando ejercita un
derecho que realmente le corresponde. Como se
ve, la legitimaciéon ad causam atane al fondo de la
cuestion litigiosa y, por tanto, Iégicamente, sélo
puede analizarse en el momento en que se
pronuncie la sentencia definitiva”. TERCER TRIBUNAL
COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL SEXTO CIRCUITO.

En tal tesitura, dicha relacion juridica sustancial,
como una de las condiciones para acoger la accioén, en
principio corresponde al actor acreditarla demostrando su
calidad de fitular del derecho y la calidad de obligado
del demandado tal como lo prevé el arficulo 191 del
Codigo Procesal Civil en vigor; situacion legal que se
encuentra debidamente acreditada con el documento
base de la accion consistente en el contrato de
compraventa celebrado el quince de septiembre de dos
mil dieciocho, entre ¥**¥xdxdxk o  {frgvés de su
Representante Legal ********** en sy calidad de vendedor
y ¥Exdxrdxit  en su cardcter de comprador, respecto del
bien inmueble identificado como **¥*x&kxk. de| que, se
colige que le asiste el derecho a la parte actora en el
principal *****x&¥* sara hacer valer las pretensiones que
reclaman, por haber celebrado el acuerdo de voluntades
referido; es decir, por existir la relacion juridica entre las
partes de la cual derivan las prestaciones que se
reclaman; ello, sin perjuicio del andlisis posterior de la
accion ejercitada, pues el estudio de la legitimacion, no

significa desde luego la procedencia de la accidén misma.

lll.- ESTUDIO DE LAS EXCEPCIONES.- Por cuestion de
técnica juridica, se procede al estudio de las defensas y
excepciones hechas valer por la demandada persona
moral denominada **#**&*xkk  quien en su escrito de
contestacion de demanda presentado en este Juzgado
el veinte de abril de dos mil veintiuno, opuso como

excepciones, las siguientes:
“1.- LA FALTA DE ACCION Y DERECHO.-
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2.- LA DE FALSEDAD.-
3.- LA DE DEMANDA INDOCUMENTADA.-
4- LA QUE SE DERIVA DE LA EXCEPCION
GENERICA.-
5.- LA DE FALTA DE LEGITIMACION EN LA CAUSA.".

Por cuanto hace a las excepciones marcadas con
los nUmeros 1, 2, 3y 4, por la forma en que las plantea la
demandada *#**x¥&xxk - debe decirse que, la misma es
una negacion del derecho ejercitado, cuyo efecto
juridico es la inexistencia de la demanda y arroja la carga
de la prueba al actor, obligando de esta manera a la
suscrita a examinar todos los elementos constitutivos de la
accidén invocada por el actor, a efecto de determinar al
resolver el fondo del juicio en estudio, sobre Ila
procedencia o improcedencia de la acciéon. llustra lo
anterior el criterio emitido por la Tercer Tribunal Colegiado
del Segundo Circuito, en la tesis emitida en la Octava
Epoca, con nUmero de registro: 216619, Tipo de Tesis:
Aislada, Fuente: Semanario Judicial de la Federacion,
Tomo XI, Abril de 1993, materia: Civil, Laboral, pagina: 237,
bajo el siguiente rubro y texto:

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

Respecto de la excepcion marcada con el nimero
5 consistente en la falta de legitimacion en la causa,
debe decirse, que la misma se declara improcedente, ya
que, el estudio de la legitimacion de las partes en litigio
fue analizado en el Considerando Il del cuerpo de esta
resolucion, de lo que suyo hace se declare improcedente

dicha excepcion.
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IV.- ESTUDIO DE LA ACCION PRINCIPAL.- Al no

advertirse diversas excepciones que las ya analizadas se

procede ahora al estudio de la accion intentada por

Tkt quien demandé de sk textualmente las

siguientes prestaciones:

“... A. LA RESCISION del contrato de compra
venta, de fecha quince de septiembre de dos mil
dieciocho, celebrado con la persona moral
Rkt en relacion al bien  inmueble
identificado como ***x  cyenta catastral

ok kkkokk kKK

B. LA DEVOLUCION Y ENTREGA de Ia
cantidad de  $1,424.133.87 (UN  MILLON
CUATROCIENTOS  VEINTICUATRO MIL CIENTO
TREINTA Y TRES PESOS 00/100 M.N.), que fueron
pagados a la demandada e por
concepto de precio en el confrato de compra
venta de fecha quince de septiembre de dos mil
dieciocho, en relacion al bien inmueble
identificado como *****<*k  cyenta catastral

ok kkkokk kKK

C. EL PAGO DE LA PENA CONVENCIONAL
por un importe de $142,413,38 (CIENTO CUARENTA
Y DOS MIL CIENTO TREINTA Y TRES PESOS 38/100
M.N.) pactados en la CLAUSULA SEXTA del
confrato de compra venta de fecha quince de
septiembre de dos mil dieciocho, celebrado con
la persona moral, en relacion al bien inmueble
identificado como ***xxk - cyenta catastral

ok kkkok ok kKK

D. EL PAGO DE LAS COSTAS que se generen
con motivo de la celebracion del presente juicio
equivalentes al VEINTE POR CIENTO del precio
pagado en el contrato de compra venta de
fecha quince de septfiembre de dos mil
dieciocho, celebrado con la persona moral, en
relacion al bien inmueble identificado como
eieieekx, cuenta catastral ey Jos GASTOS
que se originen con motivo de la tramitacién del
presente juicio; los cuales serdn liquidados en
ejecucion de sentencia.

Asi _como las pretensiones aclaradas mediante

escrito de cuenta nUmero 4329 de fecha diecinueve de

octubre del dos mil veinte, siendo las siguientes:

“B. LA DEVOLUCION Y ENTREGA de la
cantidad de $1,424.133.87 (UN MILLON
CUATROCIENTOS VEINTICUATRO MIL CIENTO
TREINTA Y TRES PESOS 87/100 M.N.), que fueron
pagados a la demandada *****sx nor
concepto de presiden el contfrato de compra
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venta de fecha quince de septiembre de dos
mil dieciocho, en relacion al bien inmueble
identificado como ********** cuyenta catastral
Frkxixxst y con el folio electronico.

C. EI PAGO DE LA PENA CONVENCIONAL
por un importe de $142,413.38 (CIENTO
CUARENTA Y DOS MIL CIENTO TREINTA Y TRES
PESOS 38/100 M.N.) pactados en la CLAUSULA
SEXTA del contrato de compra venta de
fecha quince de septfiembre de dos mil
dieciocho, celebrado con la persona moral,
en relacién al bien inmueble identificado

Se aclara que la cantidad senalada en
la pretension marcada del inciso C.
corresponde al 10% (DIEZ POR CIENTO) del
total del monto de la operacion, lo cual se
pactd como pena convencional en la
cldusula SEXTA del contrato de compraventa
como se senala con anterioridad.

Il. Identidad del inmueble materia del
juicio.

El bien Iinmueble identificado como
encuentra situado en *ERx |6 que se
precisa en el capitulo de pretensiones y se
reitera en el capitulo de hechos de Ila
demanda...”

Al respecto, el articulo 1669 fraccion | del Codigo Civil
vigente en el Estado de Morelos, establece:

“NOCION DE CONTRATO. Contrato es el
convenio que produce o fransfiere derechos y
obligaciones.”

Por su parte, el articulo 1671 prevé:

“PERFECCIONAMIENTO DE LOS CONTRATOS.
Los contratos se perfeccionan por el mero
consentimiento; exceptfo aquellos que deben
revestir una forma establecida por la ley. Desde que
se perfeccionan obligan a los contfratantes 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 ala
ley.”

Y, los articulos siguientes 1672 y 1673 citan:

“VALIDEZ Y CUMPLIMIENTO DE LOS CONTRATOS.
La validez y el cumplimiento de los contratos no
puede dejarse al arbitio de wuno de los
contratantes.”
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“CONSENTIMIENTO Y FORMA EN LOS
CONTRATOS. El consentimiento puede ser expreso o
fdcito. Es expreso cuando se  manifiesta
verbalmente, por escrito o por signos inequivocos. El
tdcito resultard de hechos o de actos que lo
presupongan o que autoricen a presumirlo, excepto
en los casos en que por ley o por convenio la
voluntad deba manifestarse expresamente. Cuando
se exija la forma escrita para el confrato, los
documentos relativos deben ser firmados por todas
las personas a las cuales se imponga esa obligacion.
Si alguna de ellas no puede o no sabe firmar, lo hard
ofra a su ruego y en el documento se imprimird la
huella digital del interesado que no firma.”.

Asi también, el articulo 1707 refiere:

“PRESUPUESTOS, Y PROCEDENCIA DE LA
RESCISION EN LOS CONTRATOS. Sdlo pueden
rescindirse los contratos que en si mismos son validos.
La rescision procederd por tanto, cuando celebrado
el contfrato con todos los requisitos legales, éste
deba quedar sin efectos, por alguna de las

siguientes causas: |- Por incumplimiento del
confrato; Il.- Porque se realice una condicion
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
contratantes que frasmitan bienes o valores o
renuncien derechos, en perjuicio de sus acreedores;
y VI.- En los demds casos expresamente previstos por
laLey.”.

En el presente caso, la relacion confractual se
encuentra debidamente acreditada, toda vez de constar
en autos el contrato de compraventa celebrado entre
hdkxrkEEX representada en ese acto por FrEEEREE en sy
cardcter de vendedor y #*¥xdxxdx  on sy cardcter de
comprador; respecto del bien inmueble identificado como
Hhxkkrdrrk  Ahora bien, ¥¥x¥#xdxx  qystenta su pretension de
rescision, argumentando esencialmente que con fecha
quince de septiembre de dos mil dieciocho, él en su
cardcter de comprador y ***##xdxx  representada en ese
acto por *****#xkx% an sy cardcter de vendedor, celebraron
confrato de de compraventa respecto del bien inmueble
identificado como ***x#xx&xk  jdentificado con cuenta

catastral ****#*x¥xx - con superficie total de 152.67 metros
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cuadrados; que del documento base de la accion
consistente en contrato privado de compraventa en la
cldusula SEGUNDA se fijo como precio total de la operacion
la canfidad de $1,424,133.87 (UN MILLON CUATROCIENTOS
VEINTICUATRO MIL CIENTO TREINTA Y TRES PESOS 87/100
M.N.), los cuales fueron cubiertos a la firma de dicho
confrato; y que en la cldusula tercera del basal de la
accion el vendedor se comprometid a enfregar la posesion
de |g *¥**x#dxxxk on el mes de abril de dos mil veinte; pero
qgue cuando el actor acudid al inmueble mencionado el
Ultimo dia del mes de abril del ano en cita, se percatd de
que la ahora parte demandada **#x¥*xdxk no construyd la
casa pactada en el basal de la accidén y Unicamente se
advierte el lote baldio, motivos por los cuales, se genera la
recision del contrato base de la accidon de conformidad
con lo dispuesto en los articulos 1707 fraccion Il, 1764, 1765,
1767, 1779 y 1783 del Codigo Civil vigente en el Estado de

Morelos.

Y, para acreditar su accion, ¥*¥*¥&x¥®x  ofrecid como
medios de prueba en primer lugar el confrato de
compraventa de quince de septiembre de dos mil
dieciocho, celebrado entre **#*&*x&x* representada en ese
acto por ***x*xkxkx an sy cardcter de vendedor, y #Fxd#xdeddx
como comprador respecto del bien inmueble identificado
*exdkxdkxirr, identificado con cuenta catastral ******x#xk - con
superficie total de 152.67 metros cuadrados, de donde se
advierte que el precio de la venta fue pactado en la
cantidad de $1,424,133.87 (UN MILLON CUATROCIENTOS
VEINTICUATRO MIL CIENTO TREINTA Y TRES PESOS 87/100
M.N.), los cuales fueron cubiertos a la firma de dicho
contrato, documento que no fue objetado por la parte
demandadaq ****##EExx Hor lo que se le concede pleno valor
probatorio en términos de los articulos 436, 442, 444 y 490,
del Cédigo de Procedimientos Civiles, vigente en la entidad,
documental con la cual la actora acredita la existencia de

la relacién contractual surgida entre las partes, debido a
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que del contenido del mismo, constituye dicho documento
un confrato que la ley de la materia denomina como
confrato de Compra-Venta, por virtud del cual una de las
partes transfiere a la ofra la propiedad de una cosa o la
titularidad de un derecho, obligandose esta Ultima al pago

de un precio cierto y en dinero.

Esto es asi, ya que dicho documento relUne los
elementos de existencia y validez del Contrato, que
establecen los articulos 1729 y 1730, del Cddigo Sustantivo
Civil, asimismo debemos atender a que en el presente caso
nos enconframos ante la existencia de un contrato de
compra-venta, legalmente vdlido, ya que se advierte que
en el documento base de la accidn, que la demandada
rkxdgxdxEk representada en ese acto por *¥*FxExEExE se obligd
a vender al actor **#xkxxdxk o bien inmueble identificado
como *x##xdkxdx identificado con cuenta catastral **#x##sdes,
con superficie total de 152.67 metros cuadrados, y que el
monto de dicha venta fue pactado en $1,424,133.87 (UN
MILLON CUATROCIENTOS VEINTICUATRO MIL CIENTO TREINTA
Y TRES PESOS 87/100 M.N.), los cuales fueron cubiertos a la
firma de dicho confrato, comprometiéndose a entregar en
el mes de abril de dos mil veinte, dicho bien inmueble, o
antes si la casa ya se encontrara terminada, que dicha
operacion se fransmitiria a la parte compradora mediante
escritura publica, en un plazo que no excederia del mes de

abril de dos mil veinte.

Asi como las pruebas Confesional y Declaracion de
Parte, a cargo de la demandada *#*x*&#*xx “nor conducto
de su Apoderado Legal ********* desahogada el diecisiete
de agosto de dos mil veintiuno, de la que se desprende: por
cuanto a la prueba Confesional, que el citado demandado
al momento de dar contestacion al pliego de posiciones,
negd haber celebrado contrato de compraventa respecto
del bien inmueble identificado como **#**&*xk* on fecha

quince de septiembre de dos mil dieciocho; negd que la
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demandadag **¥#x¥kxxk incumplid con la construccion den
la casa marcada con e| #*x*x&Exxxk - con |as descripciones
mencionadas en el antecedente VIl (ocho romano); negd
que la finalidad del contrato de compraventa base de la
accion era la transmision de la propiedad de g #xddxsddss
identificado con cuenta catastral ******¥*** con superficie
total de 152.67 metros cuadrados; negd que su
representada recibié el pago de la cantidad de
$1,424,133.87 (UN MILLON CUATROCIENTOS VEINTICUATRO
MIL CIENTO TREINTA Y TRES PESOS 87/100 M.N.), por
concepto de pago total del precio fijado para la
compraventa del bien inmueble identificado como
Hxkxkxkr negd que la descripcion de g *xExdxdxk - fye
estipulada en el confrato de compraventa de fecha quince
de sepfiembre de dos mil dieciocho; negd que haya
entregado copia simple del plano de construccion a su
presentante  ¥¥xdxkExdx. negd que la  autorizacion
SDS/DGPL/DMFCYCU/2785/18 de fecha ocho de agosto de
dos mil dieciocho, hace alusién a la consfruccion de freinta
y un viviendas en régimen de condominio, la cuadl se
relaciona en el capitulo de antecedentes, marcado con la
fraccion Il romano del contrato de compraventa base de la
accién; negd que la licencia de construccion nimero
0238/LC/27/1X/2018, de fecha veintisiete de septiembre de
dos mil dieciocho, a la que se hace referencia en la
fraccion |l (tfres romano) del capitulo de antecedentes del
contrato de compraventa base de la accion se concedid
con el objeto de construir freinta y un viviendas en régimen
de Propiedad en Condominio en el predio ubicado en
frkrkkek, negd que la  autorizacion nimero CM/FRC-
08.074.2018 de ocho de octubre de dos mil dieciocho, a
que se hacer referencia en la fraccion IV (cuatro romano)
del capitulo de antecedentes del basal de la accién,
comprendq ***xkxx conformado por freinta y un viviendas;
negd que dentro de la autorizacion nimero CM/FRC-
08.074.2018 del Régimen de Propiedad en Condominio de

fecha ocho de octubre de dos mil dieciocho, se encuentre
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contemplada g #***x#xxd% negd que en el contrato de
Fideicomiso constituido en la escritura publica nimero
ik, de fecha catorce de octubre de dos mil
dieciocho, se establecid la obligacidn a su cargo de
urbanizar y construir en régimen de propiedad en
condominio freinta y un casas habitacidon en el bien
inmueble ubicado en ***#x*x&*xk  conforme a la Autoridad
Municipal correspondiente; negd que en el contrato de
Fideicomiso constituido en la escritura publica nimero
ek, de fecha quince de octubre de dos mil dieciocho,
se establecid como una de sus obligaciones el de transmitir
una vez concluida su construcciéon la vivienda marcada
con el nimero **#:xkxk: negd que ha entorpecido el
desarrollo de la inspeccion judicial ordenada el ocho de
junio de dos mil veintiuno; negd que ha hecho visible el
nUmero ciento quince en una de las enfradas al inmueble
ubicado en **#x#xdx¥x  donde se autorizd la construccion del
régimen de propiedad en Condominio denominado
**********'

Mientras que de la prueba de Declaracion de Parte
se desprende lo siguiente: que si celebré contrato de
compraventa con *¥xx&xxkk o quince de septiembre de
dos mil dieciocho; por un lote que la cantidad fijada como
pago por concepto de la compraventa de la casa niUmero
Frekixkixk fue por la cantidad de un millon cuatrocientos y
tantos mil, sin recordar la cantidad exacta; que si recibid la
canfidad pactada por la compraventa de la casa niUmero
RRxkxRREX negd que se incumplid con las obligaciones
contraidas en el basal de la accidén; negd que se haya
enfregado la casa nUmero ********x* " qrgumentando que no
hay ninguna casa que entregar; negd que la casa niUmero
kX es un lote de terreno; afirmd que si se celebrd un
contrato de fideicomiso irrevocable de administracion vy
traslativo de dominio con derecho de reversion estipulado
en la escrifura publica *******x*x de fecha quince de
octubre de dos mil dieciocho, en el cual se obligaba a

urbanizar y construir treinta y un casas habitaciéon de
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acuerdo al proyecto autorizado del regimen de propiedad
en condominio denominado ****#kxkx* negd que en el
confrato base de la accidn se negd a ftransmitir la
propiedad de viviendas fotalmente construidas y que

cumplieran con el proyecto autorizado del condominio

kkokskskokk sk kk

Pruebas a las que se les concede valor probatorio de
conformidad con lo dispuesto en los articulos 392, 414, 419 y
490 del Cdodigo Procesal Civil vigente en el Estado, con las
que se acreditan los hechos narrados por el actor **d*dxdds
en su libelo en el sentido de que en fecha quince de
septiembre de dos mil dieciocho, firmdé contrato de
compraventa respecto del bien inmueble identificado
como **xkxkkxd* identificado con cuenta catastral **#xssdes
con superficie total de 152.67 metros cuadrados, por la
cantidad de $1,424,133.87 (UN MILLON CUATROCIENTOS
VEINTICUATRO MIL CIENTO TREINTA Y TRES PESOS 87/100
M.N.), los cuales fueron cubiertos a la firma de dicho
confrato, y que la demandada *#x¥#xdxsk = 5o obligd a

Asi como la prueba de Inspeccidon Judicial practicada
por el Actuario de la adscripcion el dos de septiembre de
dos mil veintiuno, de la que se desprende que el Fedatario
PUblico, se constituyd en el domicilio ubicado en *#xd#xdxss
y/o ¥*kExxEExk haciendo constar que una vez ingresado a
dicho inmueble, dio fe de que el inmueble marcado con el
*krkriri* denominado *#*#*#**+* @ encuentra un lote baldio

sin construccion alguna.

Ahora bien, la procedencia de la accién de rescision
de un contrato de compraventa por mora del deudor,
generalmente descansa en el acreditamiento de los
siguientes elementos: a) la existencia de la obligacién, b) la
exigibilidad de ésta, y c) el incumplimiento del deudor, en el

entendido de que respecto de este elemento, se ha
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considerado suficiente que el acreedor afirme la existencia
del incumplimiento, pues conforme a las reglas que regulan
la prueba, corresponde al deudor demostrar el
cumplimiento, aspecto que no quedo demostrado de
modo alguno ya que de las pruebas valoradas se advierte
la existencia de la celebracidon del confrato de
compraventa como lo es el resultado de las pruebas
Confesional y Declaracion de Parte a cargo de *#x#xdxdxk,
por conducto de su Apoderado Legal, de la que, como ya
se dijo se desprende el reconocimiento expreso por parte
del absolvente respecto de la celebracion del contrato
base de la accion y la fecha en que fue celebrado, asi
como el incumplimiento de la demandadq ##*x*dExxx —de
entregar el bien inmueble en los términos pactados en el
basal de la acciobn y de otorgar la escritura de
compraventa correspondiente; en este rubro, cabe citar
que, si bien es cierto, la demandada ¥**#*#&x¥* “contestd en
tiempo y forma la demanda instaurada en su contra, cierto
es también, que no acredito las defensas y excepciones
que hizo valer tal y como se desprende del cuerpo de la
presente resolucion; lo que crea conviccidon en esta
autoridad, que la parte demandada **#*x&*x&k - an efecto
no dio cumplimiento al confrato base de la accién;
circunstancia que evidentemente motiva la rescision por
incumplimiento expresamente reconocido por el vendedor,
incumplimiento que no se advierte haya sido imputable a la
parte compradora. Dado que como se aprecia en el
contrato base de la accidon, es claro que los obligados
tenian el compromiso de cumplir en sus términos el basal de
la accidn, por lo que se deduce, que el vendedor conocia
plenamente la forma de cumplir con sus obligaciones y por
su omision se da la causal de rescision al configurarse la
hipdtesis contenida en la Ley, referente a las circunstancias,

a la naturaleza de la obligacion o ala ley.

En mérito de lo anterior, atendiendo a lo dispuesto por

el articulo 386 de la Ley adjetiva civil, que a la lefra cita:
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“CARGA DE LA PRUEBA. Las partes asumiran 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 casos de duda
respecto a la atfribucion de la carga de la prueba, esta se rendird
por la parte que se encuentre en circunstancias de mayor
facilidad para proporcionarla; o, si esto no pudiere determinarse
por el Juez, corresponderd a quien sea favorable el efecto
juridico del hecho que deba probarse.”; corresponde a la
parte actora probar los hechos constitutivos de su

pretensidon, circunstancia que sucede en el caso que Nnos

ocupa.

A mayor abundamiento, cabe precisar que no existe
algun ofro medio de prueba que haga presumir lo contrario;
esto, en razén de los resultados obtenidos de los propios
medios probatorios los cuales, crean conviccidon en esta
Autoridad para concluir que las pruebas aportadas por la
parte actora resultan suficientes para el efecto de tener por
demostradas las argumentaciones a que éste hace
referencia, mdas aun cuando no se encuentra acreditado el
cumplimiento de la obligaciéon del demandado (vendedor)
xrkxdkdrk, de entregar el bien inmueble identificado como
*hxrdxdExE en los términos a que se obligd en el basal de la
accidn, asi como de acudir a la Notfaria que eligieran para
la firma de la escritura correspondiente respecto del bien

raiz objeto del basal de la accion.

De las consideraciones antes expuestas, y foda vez
que ha quedado acreditado en las presentes actuaciones
el incumplimiento de ****¥*x&¥x respecto de las obligaciones
contraidas en el confrato de promesa compraventa
celebrado con fecha quince de septiembre de dos mil
dieciocho, se advierte que el actor, *¥*¥**&xsdx i qcredito los
hechos constitutivos de su pretension y, ante tal situacion,
resulta evidente que su accidn prosperd; en ese sentido,

resulta procedente la rescision del contrato de promesa de
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compraventa de fecha quince de septiembre de dos mil
dieciocho, y como consecuencia de lo anterior, la entrega
de la cantidad de $1,424,133.87 (UN MILLON CUATROCIENTOS
VEINTICUATRO MIL CIENTO TREINTA Y TRES PESOS 87/100 M.N.), los
cuales fueron cubiertos a la firma de dicho contfrato, que la
parte actora en su cardcter de comprador enfregd a la
demandada ***#x#x¥x% an sy cardcter de vendedor del bien
razon objeto del basal de la accidén, con motivo del
confrato de compraventa; Asimismo, atendiendo a lo
previsto por el arficulo 1796 del Cddigo Civil vigente en el
Estado de Morelos, mismo que a la lefra cita: “RESTITUCION DE
LAS PRESTACIONES EN LA VENTA EN ABONOS. Si se rescinde la
venta, 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 fijardn
peritos y una indemnizacion, también fijada por peritos, por el

deterioro que haya sufrido la cosa. El comprador que haya

pagado parte del precio, liene derecho a los intereses legales o

convencionales de la cantidad que entregd. Las convenciones

que impongan al comprador obligaciones mds onerosas que las

expresadas, serdn nulas.”, esto, es; se condena dal

demandado al pago de intereses legales o convencionales
respecto de la cantidad de $§ $1,424,133.87 (UN MILLON
CUATROCIENTOS VEINTICUATRO MIL CIENTO TREINTA Y TRES PESOS
87/100 M.N.), los cuales fueron cubiertos a la firma de dicho
contrato, como pago parcial de la compraventa del basal
de la accidn, la cual se liguidara en ejecucion de sentencia;
Asi fambién, en atencion a lo convenido por las partes en la
cldusula SEXTA del confrato privado de promesa de
compraventa ya rescindido, se condena a la demandada
hrxkdxrd® Al pago de la cantidad que corresponda al 10%
(diez por ciento) del total del monto de la operacion, es
decir, de la cantidad de $1,424,133.87 (UN MILLON
CUATROCIENTOS VEINTICUATRO MIL CIENTO TREINTA Y TRES PESOS
87/100 M.N.), los cuales fueron cubiertos a la fiirma de dicho
contrato, por concepto de pena convencional por el

incumplimiento incurrido; concediéndole a la parte
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demandada un término de CINCO DIiAS contados a partir
de que la presente resolucion cause ejecutoria, para que
cumpla voluntariamente con lo antes ordenado, apercibido
gue de no hacerlo, se procederd conforme a las reglas de

la ejecucion forzosa.

VIl.- Con fundamento en lo previsto por el articulo
159 del Cddigo Procesal Civil, vigente en el Estado de
Morelos, se condena a la demandadaqg *#*x#&xxd* " q| pago

de los gastos y costas originados en la presente instancia.

Por lo anteriormente expuesto, y con apoyo en los
articulos 96, 101, 105 y 106 del Cddigo Procesal Civil

vigente en el Estado de Morelos, es de resolverse y asi se;

RESUELVE:
PRIMERO.- Este Juzgado Décimo Familiar es
competente para conocer y resolver el presente asunto,
de conformidad con lo expuesto en el considerando

primero de la presente resolucion.

SEGUNDO.- El actfor *¥*#x&xxkx i qcreditd la accion
de rescision de contrato de compraventa celebrado con
fecha quince de septiembre de dos mil dieciocho, que
hizo valer confrg **##x&kxxk - Hor incumplimiento imputable
a la demandada de conformidad con las razones
expuestas en el considerando VI de la presente

resolucion, consecuentemente;

TERCERO.- Se declara rescindido del contrato de
compraventa de fecha quince de septiembre de dos mil
dieciocho, celebrado enfre **¥**x&d¥x = como vendedor y

#RExEREREE oMo comprador; por ende,

CUARTO.- Se condena g ****x*&¥%x g |a entrega de la
cantidad de $1,424,133.87 (UN MILLON CUATROCIENTOS
VEINTICUATRO MIL CIENTO TREINTA Y TRES PESOS 87/100
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M.N.), que la parte actora en su cardcter de comprador le
entrego respecto de la compraventa del bien razéon objeto

del basal de la accion.

QUINTO.- Se condena al demandado al pago de
intereses legales o convencionales respecto de la cantidad
de $1,424,133.87 (UN MILLON CUATROCIENTOS
VEINTICUATRO MIL CIENTO TREINTA Y TRES PESOS 87/100
M.N.), como pago de la compraventa del basal de la

accioén, la cual se liquidara en ejecucion de sentencia.

SEXTO.- Se condena a la demandadqg #x##xkssdx g
pago de la cantidad que corresponda al 10% (diez por
ciento) del total del monto de la operacién, es decir, de la
cantidad de $1,424,133.87 (UN MILLON CUATROCIENTOS
VEINTICUATRO MIL CIENTO TREINTA Y TRES PESOS 87/100 M.N.), los
cuales fueron cubiertos a la firma de dicho contrato, por
concepto de pena convencional por el incumplimiento

incurrido.

SEPTIMO.- Se concede a la parte demandada
sk 0 término de CINCO DIAS contados a partir de
que la presente resolucidn cause ejecutoria, para que
cumpla voluntariamente con lo antes ordenado, apercibido
que de no hacerlo, se procederd conforme a las reglas de

la ejecucion forzosa.

OCTAVO.- Con fundamento en lo previsto por el
articulo 159 del Codigo Procesal Civil, vigente en el Estado
de Morelos, se condena a la demandadq **#xkxkxix = q|
pago de los gastos y costas originados en la presente

instancia.

NOTIFIQUESE PERSONALMENTE.-
Asi, definitivamente lo resolvid vy firma, la Licenciada
LAURA GALVAN SALGADO, Juez Décimo Civil de Primera

Instancia del Primer Distrito Judicial en el Estado de
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Morelos, ante la Secretaria de Acuerdos, Licenciada

RICARDA DiAZ REYES, quién autoriza y da fe.
LGS/RDR,

Esta hoja corresponde a la resolucion dictada en los autos
del expediente numero 275/2020, relativo al juicio ORDINARIO

CIVIL promovido por el ciudadano ****x*x&xk contra la persona



