EXP. NUM. 67/2020-2
SENTENCIA

Cuernavaca, Morelos, veintiuno de septiembre de dos mil

veinte.

VIS TOS pararesolver en definitiva, los autos del expediente
nimero 67/2020, relativo al Juicio SUMARIO CIVIL sobre
otorgamiento y firma de escritura, promovido por XXXXXXXXXX por
su propio derecho contra XXXXXXXXXX y XXXXXXXXXX, radicado

en la Segunda Secretaria de este juzgado; vy,
RESULTANDO:

1. Mediante escrito presentado el trece de febrero de dos mil
veinte, ante la Oficialia de Partes Comun del H. Tribunal Superior de
Justicia en el Estado, el cual por turno correspondid conocer a este
Juzgado, comparecid XXXXXXXXXX, quien demandd, en la via
sumaria civil, de XXXXXXXXXX y XXXXXXXXXX, las prestaciones

siguientes:

"A) El cumplimiento del contrato de XXXXXXXXXX celebrado con fecha
XXXXXXXXXX, celebrado por el suscrito XXXXXXXXXX, en mi calidad de
comprador, y los sefiores XXXXXXXXXX, en su caracter de vendedor y la
sefora XXXXXXXXXXen su cardcter de esposa, quien otorgo su
consentimiento en dicho acto juridico con relacion al bien inmueble
identificado como XXXXXXXXXX; inmueble inscrito en el Instituto de Servicios
Catastrales y Registrales del Estado de Morelos bajo el folio electronico
numero XXXXXXXXXX, y con cuenta catastral numero XXXXXXXXXX.



Inmuebles que cuenta con 1as siguientes medidas y colindancias:
AL NORTE. - XXXXXXXXXX;

AL SUR. - XXXXXXXXXX;

AL ORIENTE. - XXXXXXXXXX

AL PONIENTE. - XXXXXXXXXX

Formando una superficie de XXXXXXXXXX

B) Como consecuencia de la prestacion anterior el otorgamiento y firma
de la escritura publica relativa al contrato de XXXXXXXXXX de fecha
XXXXXXXXXX, celebrado por el suscrito XXXXXXXXXX, en mi calidad de
comprador, y €l sefior XXXXXXXXXX, en su cardcter de vendedor y la sefiora
XXXXXXXXXX en su cardcter de esposa, con relacion al bien inmueble
identificado como XXXXXXXXXX, inscrito en el Registro Publico de la
Propiedad del Estado bajo el folio electronico numero XXXXXXXXXX, con
cuenta catastral numero XXXXXXXXXX, con una superficie de XXXXXXXXXX, y
en caso de continuar con la oposicion al otorgamiento de la escritura
correspondiente, sea el titular de este Juzgado quien en su rebeldia firme la
escritura correspondiente.

C) El pago de la cantidad que resulte por concepto de gastos, costas,
impuestos y honorarios que se causen con motivo del otorgamiento de los
contratos definitivos hasta su inscripcion en el Instituto de Servicios
Catastrales y Registrales del Estado de Morelos.

D) El pago de las costas consistentes en la cantidad resultante del
veinte por ciento del valor de los inmuebles materia del presente y gastos
que se originen con motivo de la tramitacion del presente juicio; los cuales
seran liguidados en ejecucion de sentencia”.

El actor manifestd6 como hechos fundatorios de su accion, los
que se desprenden de su escrito de demanda, mismos que aqui se
tienen por integramente reproducidos como si a la letra se insertaren,
en obvio de repeticiones innecesarias; asimismo, invocd los preceptos
legales que creyd aplicables al caso y exhibid los documentos que se

desprenden de la constancia de la Oficialia de Partes referida.



2. Por auto de diecisiete de febrero de dos mil veinte, se
admitid la demanda en la via y forma propuesta, respecto de las
pretensiones del actor, ordenando formar y registrar el expediente
bajo el niumero que le correspondiera, por lo que se ordend el
emplazamiento a los demandados en los domicilios citados,
concediéndoles el plazo de cinco dias para contestar las demandas
instauradas en su contra, requiriéndoles para que sefialaran domicilio
para oir y recibir notificaciones dentro de la competencia territorial de
este Juzgado.

3.- Por cédulas de notificacion personal realizadas el veintisiete
de febrero de dos mil veinte, los demandados XXOOXXXXXX y
XXXXXXXXXX, quedaron debidamente emplazados a juicio.

4.- En auto de ocho de septiembre de dos mil veinte, previa
certificacion del término, se declaré la rebeldia en la que incurrieron los
demandados XXX y XOOXXXXXXX, al no dar contestacion
a las demandas entabladas, por lo que se les hizo efectivo el
apercibimiento decretado en auto diecisiete de febrero del citado afo y
se les declard por perdido su derecho para realizarlo, y por contestadas
las demandas en sentido negativo, de igual modo se ordend que las
subsecuentes notificaciones, a un las personales se realizaran por
medio de boletin judicial; al permitirlo el estado procesal de los autos
se sefiald fecha y hora para la celebracién de la Audiencia de
Conciliacion y Depuracidon, la cual se notifico en términos de lo

ordenado por el articulo 371 del Cddigo Procesal Civil.



5.- El veinticuatro de mayo de dos mil veintiuno, se llevd a
cabo la Audiencia de Conciliacion y Depuracion prevista por el
articulo 371 del Cddigo Procesal Civil, en la que se hizo constar la
incomparecencia de las partes, ni de persona que las asista; acto
seguido se procedi®é a depurar el procedimiento en la que al no
encontrar excepciones de previo y especial pronunciamiento, se analizo
la legitimacion de las partes; debido a la incomparecencia de las partes
fue imposible realizar una conciliacién; por lo que se ordend abrir el
juicio a prueba por el término de cinco dias para ambas partes.

6.- Por auto de quince de junio de dos mil veintiuno, se
sefald fecha y hora para el desahogo de las pruebas aportadas por las
partes, admitiendo para el actor, las pruebas supervenientes
consistentes en las documentales privadas marcadas con los nimeros
2, 3, 4y 7 del escrito de cuenta 4171, con las que se dio vista a los
demandados por el término de tres dias.

7.- Por auto de doce de agosto de dos mil veintiuno, se
admitieron al actor, las pruebas supervenientes consistentes en la
documental publica, consistente en la Escritura Publica numero
XXXXXXXXXX otorgada por el Notario Publico nimero dos de la
primera demarcacion notarial en el estado, con las que se dio vista a
los demandados por el término de tres dias.

8.- El diez de septiembre de dos mil veintiuno, se celebro
la Audiencia de Pruebas y Alegatos, a la que comparecio el abogado
patrono del actor; se hizo constar la incomparecencia del actor
XXXXXXXXXXyY los demandados XXOXOXXXXXX y XXX XXNi



de persona que los asista; se certificd que no existian pruebas
pendientes por desahogar, se procedié a abrir la etapa de alegatos en
la que el abogado patrono del actor los dictdé en el acto, a los
demandados se les declar6é precluido su derecho para formularlos; al
final se ordend turnar las actuaciones para resolver en definitiva, lo

que se hace al tenor del siguiente:
CONSIDERANDO:

I. Este juzgado Sexto Familiar de Primera Instancia del Primer
Distrito Judicial en el Estado, es competente para conocer y resolver
el presente asunto de conformidad con lo dispuesto por los articulos
18, 23, 26, 34 fraccion II, del Codigo Procesal Civil aplicable, que
disponen:

"ARTICULO 18. DEMANDA ANTE ORGANO COMPETENTE. Toda
demanda debe formularse por escrito ante organo jurisdiccional competente.
Se entiende por competencia del Juzgado o Tribunal, el limite de
Jjuzgamiento que a cada uno de los drganos judiciales le corresponde de
acuerdo con los mandatos de la Ley”.

"ARTICULO 23. CRITERIOS PARA FIJAR LA COMPETENCIA. La
competencia de los tribunales se determinard por la materia, la cuantia, el
grado y el territorio”. i

"ARTICULO 34. COMPETENCIA POR RAZON DE TERRITORIO. Es
organo judicial competente por razon de territorio:

L- El Juzgado de la circunscripcion territorial en que el demandado
tenga su domicilio, salvo que la Ley ordene otra cosa...”.

Lo anterior, en razén de que el domicilio de los demandados
XOOOOOOXX y XOOXXXXXXX, se ubica en calle XXX X.



I1. Por cuanto a la via sumaria elegida por el actor, el dispositivo
604 fraccion II del ordenamiento legal antes citado, que dice:

"ARTICULO 604. CUANDO PROCEDE EL JUICIO SUMARIO. Se ventilaran
en juicio sumario: ...

II.- Las demandas que tengan por objeto la firma de una escritura, /a
elevacion de convenio a instrumento publico o el otorgamiento de un
documento; y cuando la falta de forma de un acto juridico produzca su
nulidad, si la voluntad de las partes ha quedado indubitable y no se trata de

un acto revocable, cualquier interesado puede exigir que el acto se otorgue
en la forma prescrita por 1a Ley,...".

En esta tesitura, del proemio de su demanda, se aprecia que el
actor reclamé el otorgamiento y firma de la Escritura Publica y de la
pretension senalada en el inciso a), el reclamo del cumplimiento del
contrato privados de XXXXXXXXXX celebrado el XXXXXXXXXX

Al respecto, el citado dispositivo es claro en establecer las
hipdtesis de la via sumaria, de las que se destaca, su procedencia
cuando tengan por objeto la firma de las escrituras de los
contratos ante la falta de forma establecida en la ley, lo que es
distinto del cumplimiento del contrato, el cual se tramita a través

del juicio ordinario civil.

Bajo la citada consideracidn, de una interpretacién armdnica de
los hechos de la demanda, se advierte que lo pretendido por el actor
es el otorgamiento y firma de escritura respecto del contrato de
XOOOXXXXXX celebrado el XXXXXXXXXX, tal como se advierte de
la clausula XXXXXXXXXX. Lo cual resulta procedente en términos del

articulo 604 fraccion II del Codigo Procesal Civil, que prevé la



procedencia de la via sumaria en los asuntos relativos que tengan por

objeto la firma de una escritura.

Lo que se sustenta con el criterio emitido en jurisprudencia por

la Suprema Corte de Justicia que se cita:

"DERECHO FUNDAMENTAL DE ACCESO A LA JURISDICCION. SU
CONTENIDO ESPECIFICO COMO PARTE DEL DERECHO A LA TUTELA
JURISDICCIONAL EFECTIVA Y SU COMPATIBILIDAD CON LA EXISTENCIA
DE REQUISITOS DE PROCEDENCIA DE UNA ACCION. De la tesis de
Jurisprudencia de la Primera Sala de la Suprema Corte de Justicia de la Nacion 1a./J.
42/2007, (1) de rubro: "GARANTIA A LA TUTELA JURISDICCIONAL PREVISTA EN EL
ARTICULO 17 DE LA CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS
MEXICANOS. SUS ALCANCES.", deriva que el acceso a la tutela jurisdiccional
comprende tres etapas, a las que corresponden tres derechos que lo integran: 1)
una previa al juicio, a la que atafie el derecho de acceso a la jurisdiccion; 2) otra
Jjudicial, a la que corresponden las garantias del debido proceso, y, 3) una posterior
al juicio, que se identifica con la eficacia de las resoluciones emitidas con motivo de
aquél. En estos términos, el derecho fundamental de acceso a la jurisdiccion debe
entenderse como una especie del diverso de peticion, que se actualiza cuando ésta
se dirige a las autoridades jurisdiccionales, motivando su pronunciamiento. Su
fundamento se encuentra en el articulo 17 de la Constitucion Politica de los Estados
Unidos Mexicanos, conforme al cual corresponde al Estado mexicano impartir
Jjusticia a través de las instituciones y procedimientos previstos para tal efecto. Asi,
es perfectamente compatible con el articulo constitucional referido, que el drgano
legisiativo establezca condiciones para el acceso a los tribunales y regule distintas
vias y procedimientos, cada uno de los cuales tendrd diferentes requisitos de
procedencia que deberén cumplirse para justificar el accionar del aparato
jurisdiccional, dentro de los cuales pueden establecerse, por ejemplo, aquellos que
regulen: i) la admisibilidad de un escrito; i) la legitimacion activa y pasiva de las
partes; ifi) la representacion, iv) la oportunidad en la interposicion de la accion,
excepcion o defensa, recurso o incidente; v) la competencia del organo ante el cual
se promueve; Vi) la exhibicion de ciertos documentos de los cuales depende la
existencia de la accion; y, vii) la procedencia de la via. En resumen, los requisitos de
procedencia, a falta de los cuales se actualiza la improcedencia de una accion,
varian dependiendo de la via que se €jerza y, en esencia, consisten en los
elementos minimos necesarios previstos en las leyes adjetivas que deben
satisfacerse para la realizacion de la jurisdiccion, es decir, para que €l juzgador se
encuentre en aptitud de conocer la cuestion de fondo planteada en el caso sometido
a su potestad y pueda resolverla, determinando los efectos de dicha resolucion. Lo
importante en cada caso serd que para poder concluir que existe un verdadero
acceso a la jurisdiccion o a los tribunales, es necesario que se verifique Ia
inexistencia de impedimentos juridicos o facticos que resulten carentes de
racionalidad, proporcionalidad o que resulten discriminatorios’.



Epoca: Décima Epoca. Registro: 2015595. Instancia: Primera Sala. Tipo de
Tesis: Jurisprudencia. Fuente: Gaceta del Semanario Judicial de la Federacion. Libro
48, Noviembre de 2017, Tomo I. Materia(s): Constitucional. Tesis: 1a./J. 90/2017
(10a.). Pagina: 213.

III. Acorde a la sistematica establecida por los articulos 105 y
106 del Cddigo Procesal Civil, se procede a examinar la legitimacion
de las partes, analisis que es obligacion de la suscrita juzgadora y una

facultad que se otorga para estudiarla de oficio.

Al efecto, es de sefalar que, el articulo 191 del Cddigo Procesal

Civil aplicable, establece:
"ARTICULO 191. LEGITIMACION Y SUBSTITUCION PROCESAL.
Habra legitimacion de parte cuando la pretension se ejercita por la persona a
quien la Ley concede facultad para €ello y frente a la persona contra quien

deba ser ejercitada. Nadie puede hacer valer en juicio en nombre propio, un
derecho ajeno, excepto en los casos previstos por la Ley..."

En este caso, el actor exhibid como documento base de su accidn
el contrato privado de XXXXXXXXXX celebrado por XXXXXXXXXXen
su calidad de comprador y XXXXXXXXXX y XXXXXXXXXX como
vendedores, realizado el XXXXXXXXXX, respecto del bien inmueble
identificado como XOOXXXXXXX, inscrito en el Registro Publico de la
Propiedad del Estado, bajo el numero de folio electrénico
XOOOXXXXX, cuenta catastral ndmero XXXXXXXXXX, con una
superficie total de XXXXXXXXXX.

Con base en el cual demandd el otorgamiento y firma de
escritura respecto del bien inmueble descrito; documental con la que
se acredita la legitimacidn activa del actor y la pasiva de los

demandados, quienes fueron debidamente emplazados a juicio, como



se aprecia de las cédulas de notificacion de veintisiete de febrero
de dos mil veinte, sin embargo no se presentaron a juicio; sin que lo
anterior, implique la procedencia de la accién que habra de analizarse

en esta misma sentencia.

Tiene aplicacidn a lo anterior el criterio sustentado por el Tercer
Tribunal Colegiado en Materia Civil del Primer Circuito, publicado en la
pagina 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 la falta de personalidad o capacidad en el actor, se encuentra
referida a un presupuesto procesal, necesario para el ejercicio del derecho
de accion 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, a 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 €l articulo 47
del Cddigo 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
qgue no tiende a destruir la accion €jercitada, sino que retarda su curso, y
ademas de previo y especial pronunciamiento, puede resolverse en cualquier
momento, sea durante el procedimiento o en la sentencia; en cambio, la
legitimacion activa en la causa es un elemento esencial de la accion que
presupone o implica la necesidad de que la demanda sea presentada por
quien tenga la titularidad del derecho que se cuestiona, esto es, que la
accion sea entablada por aquella persona que la ley considera como
particularmente idonea para estimular en el caso concreto la funcion
Jurisdiccional; por tanto, tal cuestion no puede resolverse en el
procedimiento sino unicamente en la sentencia, por tratarse de una cuestion
de fondo, perentoria; asi, estima este Tribunal Colegiado que cuando la



Suprema Corte de Justicia de la Nacion alude a que la 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, si la parte
demandada niega el derecho que hace valer la parte actora, por considerar
aquélla que ésta no es la titular del derecho litigioso, resulta inconcuso que
se trata de una excepcion perentoria y no dilatoria que tiende a excluir la
accion deducida en el juicio, por lo gue tal cuestion debe examinarse en /a
sentencia que se llegue a pronunciar en el juicio.”

IV. En este orden de ideas, al no existir cuestion incidental
pendiente de resolver, se procede al analisis de la accidén principal
ejercitada por el actor XXXXXXXXXX, de quien reclamo las siguientes

prestaciones:

"A) El cumplimiento del contrato de XXXXXXXXXX celebrado con fecha
XXXXXXXXXX, celebrado por el suscrito XXXXXXXXXX, en mi calidad de
comprador, y los sefiores XXXXXXXXXX y XXXXXXXXXX en su cardcter de
esposa, quien otorgo su consentimiento en dicho acto juridico con relacion al
bien inmueble identificado como XXXXXXXXXX; inmueble inscrito en el
Instituto de Servicios Catastrales y Registrales del Estado de Morelos bajo e/
folio electronico numero XXXXXXXXXX, y con cuenta catastral ndmero
XXXXXXXX.

Inmuebles que cuenta con las siguientes medidas y colindancias:

AL NORTE.- XXXXXXXXXX

AL SUR.-

AL ORIENTE. - XXXXXXXXXX,

AL PONIENTE. - XXXXXXXXXX.

Formando una superficie de XXXXXXXXXX.

B) Como consecuencia de la prestacion anterior el otorgamiento y firma
de la escritura publica relativa al contrato de XXXXXXXXXX privado de fecha
XXXXXXXXXX, celebrado por el suscrito XXXXXXXXXX, en mi calidad de
comprador, y el sefor XXXXXXXXXX y XXXXXXXXXX, con relacion al bien

inmueble identificado como XXXXXXXXXX, inscrito en el Registro Publico de la
Propiedad del Estado bajo el folio electronico numero XXXXXXXXXX, con



cuenta catastral numero XXXXXXXXXX, con una superficie de XXXXXXXXXX, y
en caso de continuar con la oposicion al otorgamiento de la escritura
correspondiente, sea el titular de este Juzgado quien en su rebeldia firme la
escritura correspondiente.

C) El pago de la cantidad que resulte por concepto de gastos, costas,
impuestos y honorarios que se causen con motivo del otorgamiento de los
contratos definitivos hasta su inscripcion en el Instituto de Servicios
Catastrales y Registrales del Estado de Morelos.

D) El pago de las costas consistentes en la cantidad resultante del
veinte por ciento del valor de los inmuebles materia del presente y gastos
que se originen con motivo de la tramitacion del presente juicio; los cuales
seran liguidados en ejecucion de sentencia”.

Argument6 como hechos:

"1.- Como lo acredito con €l original del contrato de compra venta (sic)
que se acompana a la presente demanda con fecha XXXXXXXXXX el suscrito
XXXXXXXXXXcelebré en mi cardcter de comprador con el XXXXXXXXXX en su
caracter de vendedor, el contrato de XXXXXXXXXX con relacion al bien
inmueble identificado como XXXXXXXXXX, inscrito en el Registro Publico de la
Propiedad y Comercio del Estado bajo el folio electronico nudmero
XXXXXXXXXX; con cuenta catastral numero XXXXXXXXXX con una superficie
de XXXXXXXXXX; pactandose un precio de $700,000.00 (setecientos mil
pesos 00/100 m.n.).

2.- En cumplimiento a dicho contrato las partes pactamos como precio
de dicha operacion de compra venta (sic) la cantidad de $700,000.00
(setecientos mil pesos 00/100 m.n.), mismos que €l suscrito me obligué a
pagar en los siguientes términos:

A) A la firma del contrato de XXXXXXXXXX me comprometi a realizar las
mejoras necesarias al inmueble materia del contrato para hacerlo funcional,
ya que el mismo se encontraba desahitado desde hace varios anos.

B) Asimismo a la firma del contrato de XXXXXXXXXX me comprometi a
realizar abonos mensuales por la cantidad de $2,000.00 (dos mil pesos
00/100 m.n.) en la cuenta XXXXXXXXXX, de XXXXXXXXXXa nombre de
XXXXXXXXXX, hijo del vendedor, a mas tardar el dia ultimo de cada mes,
hasta el dia XXXXXXXXXX en el que se cubrird la cantidad total restante, ya
que se podran realizar pagos mayores sin que exista penalizacion y en el
entendido de que el importe del precio no generard interés alguno.



3.- bajo las circunstancias desde el dia veintiocho de febrero del ano
dos mil nueve aboné la cantidad de $2,000.00 (dos mil pesos 00/100 m.n.)
de forma mensual, hasta llegar al mes de abril del afio dos mil diecinueve,
fecha en la cual llevaba abonada la cantidad de $232,000.00 (doscientos
treinta y dos mil pesos 00/100 M.N.) y como se acredita con el recibo-
finiquito, con fecha 1 de mayo del dos mil diecinueve pagué la cantidad de
$468,000.00 (cuatrocientos sesenta y ocho mil pesos 00/100 M.N.), cantidad
con la cual se cumplird la obligacion de pagar el inmueble.

Bajo esas condiciones y en cumplimiento a /la cldusula C
XXXXXXXXXXdel contrato, el vendedor se obligo a presentarse ante el Notario
Publico numero dos de Cuernavaca, Morelos, €l dia cinco de noviembre del
aflo dos mil diecinueve, a firmar la escritura publica de la compra venta, sin
embargo ello no ocurrio y no obstante la insistencia del suscrito en que acuda
a dicha notaria a entregar el antecedente de la escritura, asi como a realizar
los trémites inherentes a al operacion y al contrato base de la accion, ambos
demandados se han opuesto expresamente a acudir a otorgar el instrumento
publico.

4.- Debido al incumplimiento por parte de los demandados XXXXXXXXXX
y  XXXXXXXXXX presentarse ante el Notario Publico numero dos de
Cuernavaca, Morelos de manera puntual a firmar la escritura publica de
XXXXXXXXXX del bien inmueble identificado como lote y casa especificados
en el contrato, me veo en la necesidad de demandar el otorgamiento y firma
del contrato, asi como las demds pretensiones derivadas del contrato de
XXXXXXXXXX del bien inmueble identificado como XXXXXXXXXX, inscrito en e/
Registro Publico de la Propiedad del Estado bajo el folio electronico numero
XXXXXXXXXX, con cuenta catastral numero XXXXXXXXXX, con una superficie
de XXXXXXXXXX con los linderos y dimensiones siguientes: al norte,
XXXXXXXXXX; al sur, XXXXXXXXXX; al Oriente, XXXXXXXXXX, y al poniente,
XXXXXXXX.”

Bajo la relatada consideracidn, resultan aplicables al presente
asunto, los articulos 1669, 1671 1672, 1729 y 1730 del Cddigo Civil

vigente en el Estado de Morelos, establecen:

"ARTICULO 1669.- NOCION DE CONTRATO. Contrato es el
convenio que produce o transfiere derechos y obligaciones”.

"ARTICULO 1671.- PERFECCIONAMIENTO DE LOS CONTRATOS.
Los contratos se perfeccionan por €/ mero consentimiento, excepto aquellos
qgue deben revestir una forma establecida por la ley. Desde que se



perfeccionan obligan a los contratantes no solo 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.”

"ARTICULO 1672.- VALIDEZ CUMPLIMIENTO DE LOS
CONTRATOS. La validez y el cumplimiento de los contratos no puede
dejarse al arbitrio de uno de los contratantes’.

"ARTICULO 1729.- CONCEPTO DE COMPRAVENTA. La
compraventa es un contrato por virtud del cual una de las partes transfiere a
la otra la propiedad de una cosa o la titularidad de un derecho, obligandose
esta ultima al pago de un precio cierto y determinado”.

"ARTICULO 1730.- PERFECCIONAMIENTO DE LA
COMPRAVENTA. Tratandose de cosas ciertas y determinadas
individualmente, la venta es perfecta y obligatoria para las partes, por el solo
acuerdo de las mismas en la cosa y en el precio, perteneciendo la primera al
comprador aun cuando no se le haya entregado, y a pesar de que no haya
satisfecho el precio...”

Asimismo son aplicables los articulos 384 y 386 del Cddigo

Procesal Civil vigente que dicen:

"ARTICULO 384.- SOLO LOS HECHOS SON OBJETO DE LA
PRUEBA. Solo los hechos controvertidos o dudosos estan sujetos a prueba,
el Derecho lo estara unicamente cuando se funde en usos o costumbres o se
apoye en leyes o jurisprudencia extranjeras, siempre que de estas dos ultimas
esté comprometida su existencia o aplicacion. El Tribunal recibira los informes
oficiales que las partes obtengan del Servicio Exterior Mexicano.”

"ARTICULO 386.- 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 atribucion de la
carga de la prueba, ésta se rendira por la parte que se encuentre en
circunstancias de mayor facilidad para proporcionaria; o, si esto no pudiere
determinarse por €l Juez, corresponderda a quien sea favorable el efecto
Juridico del hecho que deba probarse.

En ese tenor, para acreditar la procedencia de su pretension, el
actor JOOXXXXXXX, exhibid como elementos de conviccion el

documento base de la accion, consiste en la DOCUMENTAL



PRIVADA que contiene el contrato privado de XXOXOXXXXXX
celebrado el XXXXXXXXXX, celebrado entre XXXXXXXXXX en su
caracter de comprador, y XXXXXXXXXXen su caracter de vendedor,
con el consentimiento de su esposa XXXXXXXXXX, respecto inmueble
identificado como inmueble identificado como XXXOXXXXXXX, inscrito
en el Registro Publico de la Propiedad del Estado bajo el folio
electrénico nimero XXXXXXXXXX, con cuenta catastral numero
XXXXXXXXXX, con una superficie de XXXXXXXXXX, con las

siguientes medidas y colindancias:

AL NORTE.- XXXXXXXXXX

AL SUR.- XXXXXXXXXX;

AL ORIENTE.- XXXXXXXXXX, y
AL PONIENTE.- XXXXXXXXXX.

Asi como el recibo Finiguito, expedido el uno de mayo de dos mil
diecinueve, que contiene el pago y liquidacion total del contrato de
compraventa descrito, otorgado por XXXXXXXXXX y XXX XXX
en favor de XOOXXXXXX.

Documentales que no fueron objetadas por los demandados, por
lo que se les otorga eficacia probatoria plena en términos del
considerando III y de acuerdo con los articulos 442, 444 y 490 del
Cddigo Procesal Civil vigente en el Estado de Morelos, desprendiéndose
del contrato de compraventa base de la accién y Recibo Finiquito, los
elementos necesarios de la XXXXXXXXXX, dado que se encuentra

establecido el precio, el objeto licito, nombre y capacidad de los



contratantes, luego entonces se considera un contrato perfecto de
compraventa; asimismo de la clausula XXXXXXXXXX del contrato de
XOOXXXXXXX base de la accidn, se advierte que las partes
convinieron como precio de la venta, la cantidad de $700,000.00
(SETECIENTOS MIL PESOS 00/100 M.N.), asi como la forma de
pago de dicha cantidad, misma que fue cubierta por el actor
XXXXXXXXXX, tal como se advierte en el recibo Finiquito otorgado
por los demandados en favor del actor; asimismo en la clausula
XXXXXXXXXX de dicho contrato de XXXXXXXXXX se desprende que
le fue otorgada la posesion al demandado desde el XXOXXXXXXXX;
finalmente en la clausula XXXXXXXXXX los demandados se
comprometieron a formalizar dicha compraventa ante el Notario
Publico nimero dos de la Primera Demarcacion Notarial en el Estado,
el cinco de noviembre de dos mil diecinueve.

Documentales que se encuentran adminiculadas con las
siguientes documentales:

Certificado de libertad de gravamen, con folio electrénico nimero
XXOOXXXXXXX, emitido XXXXXXXXXX, del que se advierte que el
inmueble consistente en XXXXXXXXXX, se encuentra inscrito en
favor del demandado XXXXXXXXXX, sin que se advierta ninguna
anotacion marginal de gravamen; prueba a la que resulta procedente
otorgarle valor probatorio de documental publica en términos de lo
previsto por los articulos 437 fraccion I en relacidon con el 490 del
Codigo Procesal Civil, dado que fue emitida por una autoridad

facultada para ello y con la que se demuestra el antecedente de



propiedad del inmueble sin que exista gravamen alguno, lo que implica
la libre disposicion del bien.

Alta de operaciones ante la Secretaria de Hacienda y Crédito
Publico, emitida el uno de octubre de dos mil doce, trece recibos de
pago por el servicio de telefonia, catorce facturas XOXOOOXXXXX
expedidas en favor de XXXXXXXXXX, y cuatro recibos de honorarios;
pruebas a las que resulta concederles valor probatorio de
documentales privadas en términos de lo ordenado por el articulo 445
del Cddigo Procesal Civil, siendo eficaces para demostrar que la
ubicacion del inmueble base de esta accidn, es el ubicado en
XOOOXXX.

Copia certificada de la Escritura Publica nimero XXXXXXXXXX
otorgada el XXXXXXXXXX, por el Notario Publico nimero dos de la
Primera Demarcacion Notarial en el Estado, que contiene la
protocolizacidon de las actuaciones judiciales relativas al expediente
XXXXXXXXXX, radicado en el Juzgado XXXXXXXXXX de Primera
Instancia del Primer Distrito Judicial del Estado, relativas al Juicio
Sumario Civil sobre XXXXXXXXXX, reclamado por XXXXXXXXXX, y
como demandados XXXXXXXXXX y XXXXXXXXXX, respecto del
bien inmueble XXXXXXXXXX, en la que se dictd sentencia definitiva
el XOOOXXXXX, y se condend a los demandados XXXXXXXXXX y
XOOXXXXXXX al otorgamiento y firma de la escritura publica relativa
al contrato de XXXXXXXXXX celebrado el XXOXOXXXXXXX, con
relacion al inmueble descrito; resolucidn que causd ejecutoria en auto

XXXXXXXXXX; prueba a la que resulta procedente otorgarle valor



probatorio de documental publica en términos de lo previsto por los
articulos 437 fraccion I en relacion con el 490 del Codigo Procesal Civil,
dado que fue emitida por una autoridad facultada para ello y con la
que se demuestra el antecedente del predio base de esta accidn, lo
que genera certeza y conviccién en la resolutora respecto de la
existencia del contrato de compraventa celebrado por el actor el
XXOXXXXXXXX, respecto del inmueble ubicado en XXOXXXXXXXX,
inscrito en el Registro Publico de la Propiedad del Estado bajo el folio
electrénico nimero XXXXXXXXXX, con cuenta catastral nimero
XXXXXXXXXX, con una superficie de XXXXXXXXXX metros
cuadrados.

Por su parte los demandados XXXXXXXXXX y XXXXXXXXXX,
NoO comparecieron a juicio para hacer valer defensa alguna a su favor,
siguiéndose en su rebeldia, no obstante de que se encontraron
debidamente emplazados por conducto de la actuaria adscrita,
cumpliendo con los requisitos establecidos en el articulo 131 de la Ley
Adjetiva Civil en vigor para el Estado de Morelos, sin que ofrecieran
prueba para desvirtuar los hechos reclamados en su contra.

Pruebas las anteriores que valoradas en lo individual como en su
conjunto racionalmente, atendiendo a las leyes de la légica y las
maximas de la experiencia, confrontandolas unas con otras, a efecto
de que, por el enlace interior de las rendidas, las presunciones y los
indicios, de acuerdo a la ley Adjetiva Civil vigente en el Estado de
Morelos, acorde con lo previsto en los articulos 426 Fraccion I, 437,
442, 444, 449, 472, 473, 490, 491, 493 y 499, permiten arribar a



la firme conclusion que el actor XXXXXXXXXX, acreditd su pretension
que dedujo contra de los demandados XXXXXXXXXX vy
XOOOXXXXXX: en virtud de que quedd acreditado debidamente en
autos que el XOOOXXXXXX y XXXXXXXXXX, las citadas partes
celebraron un contrato privado de compraventa, respecto del inmueble
materia de la litis, fijando una cantidad por el precio de la
compraventa, misma que fue debidamente liquidada, motivo por el
que los demandados se comprometi® con el actor a firmarle la
escritura publica correspondiente el cinco de diciembre de dos mil
diecinueve, sin que los demandados dieran cabal cumplimiento sin que
exista razén o motivo alguno para ello; cumpliendo con la naturaleza
de dicha accion denominada también “proforma”, que tiene como
materia un derecho personal que faculta al comprador a exigir la
formalidad legal del contrato privado de compraventa en una escritura
publica, incluso en su rebeldia, ya que tiene por base la existencia de
un contrato privado de compraventa al que le falta la forma prescrita
por la ley, y tiene como objetivo principal transmitir el dominio
de las cosas o derechos, y que se condene al demandado, al
cumplimiento del otorgamiento y firma de que se trata, esto
es, darle formalidad al acto juridico traslativo de dominio.

En consecuencia, se condena a los demandados XXXXOOXXXX
y XXXXXXXXXX a otorgar al actor XXXXXXXXXX la firma de la
escrita publica que lo acredite como nuevo propietario del inmueble
ubicado e identificado como XXXXXXXXXX, actualmente
XOOXXXXXXX, inscrito en el Registro Publico de la Propiedad del



Estado bajo el folio electrénico nimero XXXXXXXXXX, con cuenta
catastral numero XXXXXXXXXX, con una superficie de
XXXXXXXXXX, con las siguientes medidas y colindancias:

AL NORTE 2OXOOXXXXX;

AL SUR.- XXXXXXXXXX;

AL ORIENTE.- XXXXXXXXXX, y
AL PONIENTE.- XXXXXXXXXX.

Concediéndoles a los demandados para tal efecto un plazo de
CINCO DIAS habiles para que den cumplimiento voluntario al
presente fallo, apercibidos que en caso de no dar cumplimiento en la
forma y términos ordenados, la Juzgadora firmara en su rebeldia la
escritura publica correspondiente.

V.- Al ser adverso el presente fallo a la parte demandada se le
condena al pago de gastos y costas de la presente instancia, sin ser
el caso condenar en el porcentaje resultante del veinte por
ciento reclamado por el actor, en razén de que deberan ser
liqguidados en ejecucidn de sentencia, siguiendo las reglas establecidas

por los articulos 158 y 159 de la Legislacion Adjetiva Civil en consulta.
Por lo expuesto y fundado en los articulos 34, 104, 105, 106,
179, 350, 604, 605 del Cddigo Procesal Civil vigente, es de resolverse,

Y S&,

RESUELVE:



PRIMERO.- Este Juzgado Sexto Familiar de Primera Instancia
del Primer Distrito Judicial en el Estado es legalmente competente
para conocer Yy resolver el presente asunto sometido a su
consideracion vy la via elegida es la correcta.

SEGUNDO.- El actor XXOOXXXXXXprobd su accion que dedujo
contra de los demandados XXXXXXXXXX y XXXXXXXXXX, quienes
no comparecieron a juicio, siguiéndose el mismo en su rebeldia, en
consecuencia;

TERCERO.- Se condena a los demandados XXXXXXXXXX y
XXXXXXXXXXZ a otorgar al actor XXXXXXXXXX la firma de la
escrita publica que lo acredite como nuevo propietario del inmueble
ubicado e identificado como XXXXXXXXXX, actualmente
YXOOXXXXXX, inscrito en el Registro Publico de la Propiedad del
Estado bajo el folio electrénico nimero XXXXXXXXXX, con cuenta
catastral numero XXXXXXXXXX, con una superficie de
XXXXXXXXXX, con las siguientes medidas y colindancias:

AL NORTE.- XXXXXXXXXX;

AL SUR.- XXXXXXXXXX;

AL ORIENTE.- XXXXXXXXXX, y
AL PONIENTE.- XXXXXXXXXX.

CUARTO.- Se concede a los demandados XXXXXXXXXX vy
XXXXXXXXXX un plazo de CINCO DIAS habiles para el

cumplimiento voluntario del presente fallo, apercibidos que en caso



de no dar cumplimiento en la forma y términos ordenados, la
Juzgadora firmara en su rebeldia la escritura publica correspondiente.

QUINTO.- Al ser adverso el presente fallo a la parte demandada
se le condena al pago de gastos y costas de la presente instancia,
sin ser el caso condenar en el porcentaje resultante del veinte
por ciento reclamado por el actor, en razén de que deberan ser
liqguidados en ejecucion de sentencia, siguiendo las reglas establecidas
por los articulos 158 y 159 de la Legislacion Adjetiva Civil en
consulta.

NOTIFiQUESE PERSONALMENTE a la parte actora y por
Boletin Judicial que edita el H. Tribunal Superior de Justicia del Estado
de Morelos, a los demandados XXOOOXXXXX y XOOOKXXXXX al
haber seguido el juicio en su rebeldia en términos del articulo 592 del
Codigo Procesal civil vigente.

Asi, lo resolvio y firma la Juez Sexto Familiar de Primera Instancia
del Primer Distrito Judicial del Estado, Licenciada MARIA ESTHER
PICHARDO OLAIZ, ante la Segunda Secretaria de Acuerdos
Licenciada YUNUEN PAOLA SAN VICENTE IRLAS, que certificay da

fe.



