SENTENCIA DEFINITIVA

Aguascalientes, Aguascalientes, a nueve de diciembre de
des il veintiuno.

VISTOS, para resolver los autos del expediente numero
032272021 relativo al juicio que en la Via Unica Civil, promovid
Xxxi¢ex, en contra de Xxxxx, encontrandose en estado de dictar
sentencia definitivd se procede a la misma al tenor de los siguientes

CONSIDERANDOS:

I. El articulo 82 del Cdédigo de Procedimientos Civiles del
Estado, establege:

"Las/-sentencias’ deberan ser claras, precisas y
congruentes col. \la-demanda y su contestacion, y con las
demas pretensiones d ducidas oportunamente en el pleito,
condenando o absolviendo al ¢ emandado y decidiendo todos
los puntos litigioscs' wue hubicren sido objeto del debate.-
Cuando estos hubieren “sidé varios, se hara el
pronunciamiento correspc ndientésa cada uno de ellos.

Cuando el juicio/ se4f siga en rebeldia, deberan
verificar de oficio la existevicia de los elementos para Ila
procedencia de la accion.”

II. La suscrita Juez es c¢ompetepie para conocer del
presente juicio de acuerdo al Waetiedlo~137 del Cddigo de
Procedimientos Civiles del Estado, que dic )

"Es juez competente aquel al ga ) los litigantes se
hubieran sometido expresa o tacitamente.”

En la especie, las partes se sometiergn expresamente a la
jurisdiccién de este Tribunal, por asi conveMiio ag la cldusula
décima segunda contenida en el contrato base de la ac¢Zidon; mismo
que constituye la base de la accion, tal y como lo /previenc el
numeral 138 del ordenamiento legal antes invocado.-

III. La via Unica civil resulta procedente en vt d de gde,
como ya se senald anteriormente, en el presente juicio se_ejerce una
accion personal de cumplimiento de contrato, la cual no se
encuentra prevista dentro de Ilos procedimientos especiales
contemplados por el titulo undécimo del Cdédigo de Procedimientos
Civiles del Estado.

IV. La parte actora Xxxxx, demanda a XxxxX, por el pago

y cumplimiento de las siguientes prestaciones:



"A) Que por resolucion judicial se condene a la parte
demandada a pagar a la parte actora, la cantidad de $298,000.00
(DOSCIENTOS. NOVENTA Y OCHO MIL PESOS 00/100 M.N.), por
concepto de saldo insoluto pactada en la clausula SEGUNDA numero
2 V=2=&€&T Citado contrato.

B) Que por resolucion judicial se condene a la parte
demandada el pagd de intereses moratorios pactados en la clausula
SEGUNDA NMUMERO 2, Contrato privado de compraventa con reserva
de dominio celebrado en fecha 18 de octubre del aho 2019, desde el
dia 05 de mayo/dei afio 2020 mas los que se sigan generando hasta
la conclusion jdel presentef juicio a razon del 2.5% sobre saldos
insolutos.

C) Que  por resolucion judicial se condene a la parte
demandada al pago de 1a_renta ilidependiente, desde el dia 05 de
agosto del afo 20267 7»as las gwe se sigan generando hasta la
conclusion del presente-juicio, pactada en la CLAUSULA TERCERA
INCISO A) del Contrato pr xado defcompraventa con reserva de
dominio celebrado en fecha 1§ defctubre del afo 2019. a razon de
3,000.00 pesos mensuales.

D) Que por resolucion judicial se=gondene a la parte
demandada al pago de cuotas de mastenimiesito mensual, desde el
dia 05 de agosto del afo 2020 miis.las qguesse sigan generando
hasta la conclusién del presente juicio, \pactada en la CLAUSULA
TERCERA INCISO B) del Contrato privado~G\ compraventa con
reserva de dominio celebrado en fecha 18 de octubre-del afio 2019 a
razon de 1.500.00 pesos mensuales.

E) Que por resolucion judicial se “&&ndeng a la parte
demandada al pago de la cantidad de $39,900.00 JJTREINTA Y
NUEVE MIL NOVECIENTOS PESOS 00/100 M.N.), por donceptd de
pena convencional calculada sobre el total del valor de fompraventa,
pactada en la cladusula OCTAVA del Contrato privado de €0 apraveiita
con reserva de dominio celebrado en fecha 18 de octubre del 2019.

F) Que, por resoluciéon judicial, se condene a la parte
demandada a la restitucion y entrega del bien inmueble que lo es el
local para oficina numero xxxxx del meazzanine de la etapa B del
Condominio Xxxxx ubicado en la esquina que forma las Avenidas
Xxxxx de esta ciudad de Aguascalientes, de la cual cuenta con una
superficie de SETENTA Y TRES PUNTO CINCUENTA METROS
CUADRADOS.



G) Que, por resolucion judicial, se condene a que la
Cantidad que entrego la parte demandada a la parte actora, se
desC ente el pago de rentas independientes, la pena convencional,
intereses mcgatorios, cuotas de mantenimiento, pactadas en el
coptrat"privado de compraventa con reserva de dominio celebrado
en recha 18 de octubre del afo 2019 y que se generen hasta la
entrega del bien iriinueble materia del presente juicio.

H)  Que/ por resolucion judicial se condene a la parte
demandada al pago_de Costas, Gastos y Honorarios que se deriven
en virtud de la tramitacion del presente juicio.

I .- Para_que se J& Condene por el pago de Impuestos e
i.v.a. que se ocaione por concepto de compraventa que se cobre
sobre el inmueble.”

Basandose para elo en Jos hechos del primero al décimo,
narrados en el escrite i cial d¢ demranda que obra a fojas uno a la
cinco de autos.

La parte demandcia-dio~#ontestacién a la demanda vy
opuso excepciones y defensas) segun <onsta del escrito que obra a
fojas de la cuarenta y seis a la gificuenta y uno de autos.

V. Atenta a lo dispuesto por el -ar&gulo 371 del Cddigo
Adjetivo de la Materia, la suscrita ldez se Jdboca previamente al
estudio de la excepcion de oscuridid.de la-demanda, hecha valer
por Xxxxx ya que tiende a impedir el €Siudio de la accion intentada
en este juicio, que al resultar procedente deciiiria la extincién del
proceso sin llegar a la cuestidn de fondo.

El criterio anterior se ve robustecido gor la jufisprudencia
por contradiccién de tesis, emitida bajo el“Wimesg de registro
179,523, novena época, pronunciado por la Primera™Sala de la
Suprema Corte de Justicia de la Nacién, tesis 1a./j.133/2004,/XXI
enero del 2005, pagina 257, que a la letra dice:

"OSCURIDAD DE LA DEMANDA. IMPLICITATENTE SE
PREVE COMO UNA EXCEPCION DILATORIA EN LA FKRACCION
VIII DEL ARTICULO 34 DEL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS
CIVILES DEL ESTADO DE AGUASCALIENTES. De los articulos 34
y 37 del Cddigo de Procedimientos Civiles de dicha entidad
federativa, se advierte una distincion expresa entre las excepciones
dilatorias y las perentorias, pues el numeral primeramente citado
contiene una clasificacion meramente ejemplificativa y no limitativa

de las excepciones dilatorias, en tanto que su fraccion VIII alude a



las  gua, en general, sin atacar en su fondo la accion deducida,
tiendén a impedir legalmente el procedimiento, mientras que el
reféido articulo 37 no ejemplifica las excepciones perentorias.
Ahora bien, ceamo la terminologia procesal da a todas las actividades
desarroiiadas por el demandado para defenderse y para pedir el
rechigzamiento de la demanda, la denominacion genérica de
excepciones que -cn significado amplisimo equivale al de defensas,
resulta indiscutible que la excepcion de oscuridad en la demanda,
también conocida,_como defecto legal en el modo de proponerla,
debe considerajse” dentro de las referidas en la fraccion VIII del
articulo 34 del _ordenamfento mencionado sin que obste la
circunstancia de \we~-€l articulo 225 de la indicada codificacion
procesal imponga al Jue.) el deber de mandar aclarar la demanda
cuando advierta que es obscura o/)rregular concretamente cuando le
falten los requisitos ser\lados-én.tes articulos 223 y 224, pues ello
no impide que el dermandade”pwéda fundar su demanda de
desestimacion o excepcione en lasgmismas razones que también
podrian considerarse de oficig” poy eljuez”. Contradiccion de tesis
104/2004-PS. Entre las sustentadas por los Tribunales Colegiados
Segundo y Tercero ambos del Vigésimo-~Feger Circuito. 24 de
noviembre de 2004. cinco votos. Ponente:/Juan N. Silva Meza.
Secretario: Eligio Nicolas Lerma Morise*

Una vez analizados los arguiniatos que se hacen valer,
esta juzgadora estima que la misma resuilta i\ arocedente, como a
continuacién se vera:

Reza la Fraccion V del articulo 223 del”Cédigo de
Procedimientos Civiles:

“Toda contienda judicial principiara por a:manda en
la cual se expresara:

V. Los hechos en que el actor funde /su peticiéon
numerandolos y narrandolos sucintamente con € aridad”y
precision, de tal manera que el demandado pueda preparar
su contestacion y defensa”.

Con base en lo establecido por el precepto legal invocado,
se afirma que el actor de un juicio, tiene la carga procesal de
precisar en su demanda los hechos en que se funda, con tal claridad
y precisidon, que permita a la parte demandada conocer esos hechos

para estar en aptitud de controvertirlos mediante la oposicién de



defensas y excepciones, asi como para aportar elementos de
conviccion tendientes a desvirtuarlos.

Sirve de apoyo a lo anterior la jurisprudencia de la Octava
Epoca, emitida por el Tribunal Colegiado en Materia de Trabajo del
Terser=Circuito, Registro: 916110, Instancia: Tribunales Colegiados
de Wircuito, Jurisprudencias, Fuente: Apéndice 2000, Tomo V,
Trabajo, Materia(sY: Laboral, Tesis: 973, Pagina: 839, que sefiala:

"OSCURIDAD, EXCEPCION DE. REQUISITOS DE LA.
Para que la excencion de oscuridad impida la procedencia del
reclamo a que s2 dirigé es indispensable que ocasione a la parte que
la alegue un gstado de inglefension que no le permita oponer las
defensas que al \espéecto pudiera tener, ya sea porque no se
precisan determinadas c¢ scunstancias que necesariamente pueden
influir en el derecho ejércido, o Jsien, porque el planteamiento se
hace de tal manera qué mpide“la_semprension de los hechos en que
se sustenta la pretension’juridica:

La parte demandc la—hacesfconsistir su excepcion en el
hecho de que el actor dem@ndaf diférentes datos en un mismo
hecho, sin que lo fundamente; aGémas indica en la respuesta dada a
la pretension B) que la misma es oscura ya-ga@la actora manifiesta
que los intereses deben ser pagados, 4esde el/cinco de mayo de dos
mil veinte, empero afirma que el Uiimmse-pago o realizé el dieciséis
de junio de dos mil veinte, por lo que ei Saldo insoluto es a partir de
dicho dia y no como dolosa y obscuramente le-fi xra el acciénate

Punto de discrepancia que es improceaenté, por un lado,
esta autoridad estima que el actor si cumple cofl lo regderido por el
numeral 223 del cddigo adjetivo de la materi&; " sieqflo que de la
demanda se aprecia que el accionante sefald con todi*<Claridad la
forma en que afirma acontecieron los hechos en que gustenta sus
pretensiones, humerando cada uno de ellos.

Amén de lo anterior, las alegaciones hechas 'er por”la
oponente resultan ser ajenas a la excepcién que se arnaliza; se
afirma ello, tomando en cuenta que existe oscuridad en la demanda,
cuando ésta se encuentra redactada en términos confusos, no claros
o anfiboldgicos; luego, si la demandada argumenta que el cobro de
intereses pretendido por el demandante no corresponde a los que
realmente se adeudan, nada tiene que ver con oscuridad en la

demanda.



Por tanto, tales puntos de inconformidad seran estudiados
por la suscrita con posterioridad en esta misma sentencia, cuando se
andl e lo concerniente a ello.

Del ¥nismo modo, no indica el opositor con claridad en qué
heches*Se narran diferentes datos, pues de una lectura integral que
estayautoridad realizd a la demanda no percibié la incongruencia
referida.

Consecuentemente, no existido estado de indefensién de su
parte, pues incluso_la demandada estuvo en aptitud de contestar la
demanda y oporierlas‘excepciones correspondientes.

VI. £€ procede A abordar el estudio de la accion de
cumplimiento de ¢ ntrato, intentada por Xxxxx, la cual, la suscrita
Juez considera que es pre¢sedente como se vera a continuacion:

La parte actora’basa su ¢<ccidn en el hecho de que en fecha
dieciocho de octubre-a¢\dos mil giecinueve, la parte actora en su
caracter de prominente” vendedGr 4 XxxxX, en su caracter de
prominente comprador celihraron 4in contrato de compraventa
respecto del local para ofifina/ niwiero xxxxx del xxxxx del
Condominio XxxxXx, el cual cuesta con una superficie de setenta y
tres punto cincuenta metros cuadrados, y las<Wmdidas y colindancias
que se describen en el basal.

Afirma, que se pactd cont.precio-de dicha operacion la
cantidad de setecientos noventa y och il pesos, los cuales se
pagarian del siguiente modo:

1. A la firma del contrato la cantiaad -de trescientos
cincuenta mil pesos.

2. Dentro de un plazo de seis meses cJfitadogla partir de la
firma del contrato la cantidad de cuatrocientos veinte 1 pesos, ya
sea en una o en varias exhibiciones. En caso de que el c¢gmpradsr no
cumpliera con el pago en los términos sefialados, s¢ acordd una
pena convencional del cinco por ciento sobre el  sait), insoldto
adeudado a esa fecha. Asimismo, durante el tiempo que‘exceda a
los seis meses para concluir con el pago mencionado en dicho
numeral se pagara un interés mensual del dos punto cinco por
ciento sobre saldos insolutos.

Indica que toda vez que Xxxxx adeuda la cantidad de
doscientos noventa y ocho mil pesos, por concepto de saldo insoluto

pactado en la clausula segunda del citado contrato asi como diversas



ariexidades a las que se obligd en el basal es que se ve en la
necesidad de demandar en los términos que lo hace.

Xxxxx, para acreditar su accion de cumplimiento de
contrato, ofregiod diversas pruebas de las cuales se desahogaron las
siguiertes:

Confesional, a cargo de Xxxxx, desahogada en audiencia
de fecha veintiséi¥ de octubre de dos mil veintiuno, conforme al
pliego de posiciojies que obra a foja noventa y ocho de autos asi
como a posiciones verbales, a la que se le concede valor probatorio
de acuerdo a /lo~dispuesto por el articulo 337 del Cddigo de
Procedimientog-Civites del Fistado, por haber sido hecha en juicio y
por persona capac iada para obligarse, en pleno conocimiento y sin
coaccion ni violencia, dehecho propio, y en la que reconocié que
celebré un contrato de Comprave ita con reserva de dominio con la
persona moral XxxxX,\a travésede su representante licenciado
XxXxxx; que dicho contrate~de~Copapraventa es por un inmueble
ubicado en xxxxx numero X. xxx priiper piso en la xxxxx; que dicho
contrato se celebré el dia/diefiochd de octubre de dos mil
diecinueve; que la persona moyai con la que celebré el contrato es
Xxxxx; que el precio de la compraventa aeginmueble fue por la
cantidad de setecientos noventa y och6 mil peSos, segun la clausula
segunda del contrato; que a la feclia.de firntadel contrato entrego
la cantidad de trescientos cincuenta +fi \pesos, segun la clausula
segunda del contrato punto uno; aclarandd qu€ »osteriormente hizo
otros pagos; que se comprometié a pagar el resto dei capital en un
periodo de seis meses a partir del dieciocho d# octubre de dos mil
diecinueve, segun la clausula segunda del “&ontratgf punto dos,
aclarando que se comprometié a liquidarlo en ese perio¢gy también
se comprometieron a que si no se liquidaba habia otro/plazo_y los
pagos que le daba cada mes iban a interés /y pago de
mantenimiento, pero que éste nunca se hizo; que pidié-st\hiciera el
peritaje y avaluo del local para la escritura; que pidio se eiitregaran
los papeles para escritura y se dejaron en la notaria treinta y dos
que fue la elegida por su parte; que le pidid a la actora tuviera una
cuenta bancaria para transferir el capital.

Documental, consistente en el contrato privado de
compraventa con reserva de dominio celebrado en fecha dieciocho
de octubre de dos mil diecinueve; visible a fojas de la treinta y seis

a la treinta y nueve de autos, documento que goza de valor



piobatario pleno de conformidad con lo dispuesto por el articulo 341
del codigo de Procedimientos Civiles del Estado, por provenir de las
pait s, ademas de que por lo que hace al demandado éste reconocio
tante’su contgnido como la firma del mismo tal y como se advierte
deda=~gtliencia desahogada en fecha veintiséis de octubre de dos
mil \geintiuno.

Sin que-ésta autoridad pase por alto que el demandado
indicé que_rio recpnocia la parte del contrato en la que se establecia
un cobro de renta_a su _parte, sin embargo, tal afirmaciéon fue
desestimada coji la confesion hecha el mismo al responder el hecho
identificado cgwio_tercero 4 la que se le otorga valor probatorio
pleno de conformitad ¢on lo dispuesto por el articulo 345 del Cédigo
de Procedimientos Civile\\ del Estado, pues en tal punto reconoce
que en el basal se estipuid ei"cobr¢ de rentas.

Luego, con diC a prueba.ee-demuestra entre otras cosas lo
siguiente:

Que en fecha dieck cho de dctubre de dos mil diecinueve,
los ahora litigantes celebrargh ufi centrato de compraventa con
reserva de dominio, mismo ag&€ firmaron hasta el dia cinco de
noviembre del citado afo, en el cual Xxxxx,~v@pdidé a Xxxxx, el local
para oficina numero xxxxx del Condopiinio Xxxxx, el cual cuenta con
una superficie de setenta y tres puite.cincuenta metros cuadrados,
y las medidas y colindancias que se d€ siiben en el basal; segun
consta en la cladusula segunda, se pacto e0iho precio de dicha
operacion la cantidad de setecientos noventa y.-O0che“mil pesos, los
cuales se pagarian del siguiente modo:

1. A la firma del contrato la caricdad g€ trescientos
cincuenta mil pesos.

2. Dentro de un plazo de seis meses contados & partir_ae la
firma del contrato la cantidad de cuatrocientos veinte /mil pesos, ya
sea en una o en varias exhibiciones. En caso de que él cofi pradorno
cumpliera con el pago en los términos sefialados, se acordd una
pena convencional del cinco por ciento sobre el saldo insoluto
adeudado a esa fecha. Asimismo, durante el tiempo que exceda a
los seis meses para concluir con el pago mencionado en dicho
numeral se pagara un interés mensual del dos punto cinco por

ciento sobre saldos insolutos.



3. En la firma de la escritura, la cantidad de veintiséis mil
peses con la que concluiria la obligacién de pago total por la
adqU sicion del inmueble.

En 1§ cldusula tercera, se acordd que durante el plazo de
los«seis"imeses antes senalado el promitente comprador se obligd a
pagar+as siguientes cantidades:

a) La cafitidad de tres mil pesos, por concepto de renta
independientemeyite de la compraventa.

b) Pago mensual a la asociacion de condéminos la cantidad
de mil quinientqgs peésos por concepto de mantenimiento mensual, de
conformidad cgri el reglamesito de condéminos.

Por su prte-en-la cldusula cuarta, se establecié que al
terminar el plazo de los s is meses antes citado o en la fecha en que
el prominente comprador termine’de pagar la cantidad sefalada, el
promitente vendedor-S¢ ) obliga a~escriturar a favor de Xxxxx el
inmueble a su favor en la notariajueddesigne éste.

En la clausula sexa se paltd que los gastos notariales
derivados de la realizacién ¢é diCho~contrato, los relativos a la
escrituracion del mismo y el/fimpuesto sobre la adquisicion de
inmuebles correran a cargo del promitente cemgrador.

Por su parte en la clausula séptima se acordd que el
promitente vendedor se obligaba a {lacer entrega de la posesién del
inmueble desde el momento en que -s€ firmd dicho contrato y la
cantidad de dinero inicial, posesidn que recibid| {xxxx en calidad de
depdsito para garantizar el cumplimiento de la obiigaeion prometida.

Documental, consistente en las/ copias certificadas
relativas al expediente xxxxx, del Juzgado XxxaR; visitles a fojas de
la ocho a la diecisiete de autos, a la cual se le c¢vicede valor
probatorio pleno de conformidad con lo dispuesto por el articulo”341
del Cédigo de Procedimientos Civiles del Estado, por pjovenir de un
servidor publico en ejercicio de sus funciones y con <\ cual-se
acredita que Xxxxx, promovio diligencias de jurisdiccién voluntaria
a efecto de interpelar judicialmente a Xxxxx, con la finalidad de que
en el término de treinta dias diera cumplimiento al contrato privado
de compraventa celebrado entre los antes mencionados en fecha
dieciocho de octubre de dos mil diecinueve; notificacion que se
practico en fecha once de noviembre de dos mil veinte.

Documental, consistente en las copias certificadas

respecto del testimonio notarial niumero xxxxx, volumen xxxxx, de
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fecha tseinta de marzo de mil novecientos noventa y nueve, pasada
ante-ia fe del licenciado Xxxxx, Notario PuUblico niUmero xxxxx de los
dettstado, documento al cual se le concede valor probatorio pleno
de cenformidad con lo dispuesto por el articulos 341 del Cddigo de
Proseditiiientos Civiles del Estado, por provenir de un fedatario
publico en ejercicio de sus funciones y con el cual se acredita el
contrato constitutiVo de la sociedad civil denominada Xxxxx, en la
cual se designd /como administrador Unico de dicha sociedad a
XXXXX.

Documental, consistente en la copia fotostatica simple
respecto del ¢gstade de cugnta respecto del adeudo de cuotas de
mantenimiento deilocal xxxxx, interior XXXXX, de Xxxxx; visible a
foja sesenta y cinco del simario, la cual en términos del articulo 351
del Cdodigo de Procedimientas Civiies vigente en el Estado carece de
valor probatorio, pues e tratd de=una simple reproduccion de un
documento original que puegae altcrarse o modificarse en el proceso
de reproduccién, de modo \we no-Gbrresponda al documento que
supuestamente representa, pgr lofque, para poderle otorgar valor
probatorio, éste debe de encgbntrarse adminiculado con diversa
probanza que permita acreditar la veracidad-e®@su contenido, lo que
no acontece en la especie.

Sirviendo de apoyo a WUaiteriormnente expuesto la
siguiente tesis jurisprudencial; Novera é.poca, Registro: 203573,
Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito,-T\sis Aislada, Fuente:
Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta, IF, Diciembre de
1995, Materia(s): Comun Tesis: 11.10.C.T.13 K 4Pagina.~ 504.

"COPIA FOTOSTATICA SIMPLE, NC"UGBJETADA; NO SE
LE PUEDE CONCEDER VALOR PROBATORIO. No potel hecho de
qgue una copia fotostatica simple no haya sido _ebjecada
particularmente por la contraparte, debe conferirsel¢ pleno valor,
probatorio, pues la falta de objecion no puede llevar al € xtremo-de
qgue una prueba que en si no tiene dicho valor probatoric llegue a
perfeccionarse por ese motivo, pues precisamente corresponde al
oferente acompafarla con los elementos suficientes para su
perfeccionamiento y consiguiente valor legal, por lo que tal carga,
no puede ser convalidada por una omision de la parte contraria.”

Instrumental de actuaciones y presuncional en su

doble aspecto de legal y humana pruebas que se valoran de
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aclerds a los articulos 281, 341 y 352 del Cédigo de Procedimientos
Civiles del Estado.

Por su parte Xxxxx, ofertd diversas pruebas de las cuales
se desahogargn las siguientes:

confesional, a cargo de Xxxxx, por conducto de su
Administrador Unico Xxxxx, desahogada en audiencia de fecha
veintiséis de octuifre de dos mil veintiuno, conforme al pliego de
posiciones_gue obra a fojas de la cien a la ciento dos de autos asi
como a posiciones verbales, a la que se le concede valor probatorio
de acuerdo a /lo~dispuesto por el articulo 337 del Cddigo de
Procedimientog-Civites del Fistado, por haber sido hecha en juicio y
por persona capac iada para obligarse, en pleno conocimiento y sin
coaccion ni violencia, de\\echo propio, y en la que reconocié que es
administrador Unico y/0 apodernido legal de la persona moral
denominada XxxxX;-Ge la-Sociedad actora fue propietaria del
inmueble ubicado en €l Jocal“paré oficina numero xxxxx del
meazzanine de la etapa XX’ X-del-cdndominio Xxxxx ubicado en la
esquina que forman las avenifias JAxxxX y XxxxX, aclarando que es
propietario porque ahi dice “fue#y que todavia es; que el inmueble
antes referido por su conducto en su caracterggadministrador Unico
le fue vendido a Xxxxx; que dicha venta/fue hecha en fecha
dieciocho de octubre de dos mil ¢ecirdeve; ,que el precio de la
venta del contrato base de la acciéii\ o fue en la cantidad de
setecientos noventa y ocho mil pesos; que-reiibio a la firma del
contrato referido la cantidad de trescientos cincuentd mil pesos de
parte del comprador Xxxxx, aclarando que se/le expidid su recibo
correspondiente; que recibi6 un pago L8 lag mencionada
compraventa el dia nueve de junio de dos mil veinte po*ia cantidad
de cien mil pesos, de parte de Xxxxx, aclarando que/despues de
haberse vencido el pago del plazo del contrato y pi@id que se le
abonaran los cien mil pesos con las penalidades correS ondientes
que se establecen en el contrato; que recibi6 un pago por la
referida compraventa el dia dieciséis de junio de dos mil veinte por
la cantidad de cincuenta mil pesos, de parte del comprador Xxxxx,
aclarando que se le hizo su recibo correspondiente asi como de los
cien mil pesos y estando de acuerdo en pagar las penalidades como
lo son: la pena convencional, intereses, renta y cuotas de
mantenimiento; que recibid la cantidad de quinientos mil pesos del

comprador XxxxX respecto de la venta del inmueble materia del
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contratg base de la accidn, aclarando que son el pago inicial de
trescientos cincuenta de enganche el abono de cincuenta y los ciento
cinCy enta mil pesos, que dan el total de quinientos mil pesos y que
ya se habiay, mencionado anteriormente; que las cuotas de
manseriiiniento se pagan por los conddminos, a la Asociacion de
Condéminos de Xxxxx, aclarando que ahi es la administracién; que
la cuota de mantehimiento antes referida se paga mensualmente;
que la custa de¢ mantenimiento lo es por la cantidad de mil
quinientos pesos mensuales, aclarando no recordar exactamente ya
que en la cantidad " que le entregaba abarcaba la cuota de
mantenimientg-renta e inteyeses en abono y que él hacia el pago de
la cuota pero no W cordaba exactamente si eran los mil quinientos
exactos; que en Ia clausi'a tercera inciso a sélo se tiene derecho a
cobrarla el propietario del inimuebl: materia del presente contrato.

Documentai,  consistente- en el contrato privado de
compraventa con reserva de deininiO, celebrado entre Xxxxx por
conducto de su administrade i iico-Yxxxx y Xxxxx; documento que
ya fue valorado con antelacién”al blabei”sido ofrecido también por la
accionante, por lo que dichgg argumentos se tienen aqui por
reproducidos en obvio de espacio y tiempo,

Documental, consistente e el comiprobante de pago de
fecha dieciséis de junio de dos mil (hinte7 visible a foja cincuenta y
dos de autos, prueba a la cual se le coniede valor probatorio pleno
de conformidad con lo dispuesto por el .articuit,343 del Cdédigo de
Procedimientos Civiles del Estado, toda vez que la~fmisma no fue
objetada por el actor y por el contrario en la aydiencia celebrada en
fecha veintiséis de octubre del ano en “®rso¢se tuvo al
administrador Unico de la parte actora reconocienvo™ tanto el
contenido como la firma que obran en dicho documento;, por 10"que
con el mismo se demuestra que en fecha dieciséis de/junio de dos
mil veinte, la parte actora recibié de parte de Xxxxx, la€ \ntidad“de
cincuenta mil pesos, en efectivo por concepto de de tercer pago

parcial por la compra del inmueble materia de este juicio.

Documental, consistente en el comprobante de pago de
fecha nueve de junio de dos mil veinte; visible a foja cincuenta y
ocho de autos, prueba a la cual se le concede valor probatorio pleno
de conformidad con lo dispuesto por el articulo 343 del Cdédigo de
Procedimientos Civiles del Estado, toda vez que la misma no fue

objetada por el actor y por el contrario en la audiencia celebrada en
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eintiséis de octubre del afio en curso, se tuvo al
inistrador Unico de la parte actora reconociendo tanto el

C ido como la firma que obran en dicho documento, por lo que

con ei mismo\zse demuestra que en fecha nueve de junio de dos mil
parte actora recibié de parte de Xxxxx, la cantidad de

cienymil pesos, en efectivo por concepto de segundo pago parcial por

la compra del in7ble materia de este juicio.
ental, consistente en el comprobante de pago de

fecha nueve de j

os mil veinte, consistente en el pago de la

cuota de mantgnimiento del mes de junio visible a foja cincuenta y
nueve de a OW le concede valor probatorio pleno de
conformidad con disguesto por el articulo 343 del Cddigo de
Procedimientos Civiles d por provenir del administrador

Unico de la parte actora sta autoridad pase por alto que en
la audiencia de fecha vel tis€is octubre del afio en curso, se tuvo

a dicha persona desconoci tanto |l firma como el contenido del
mencionado documento, si go/ ello es insuficiente para
restarle valor al aludido docu , tomando en cuenta que no

basta con que un documento sea objetado para que éste pierda

valor sino que quien lo hace debe dems ichas objeciones, lo

cual no sucedid en la especie.
Lo anterior encuentra susteuéargumento rector
en la jurisprudencia civil, emitida por | rinﬁ;ala, Semanario

Judicial de la Federaciéon y su Gaceta, Regis al: 178743,
Novena Epoca, Materia(s): Civil, Tesis: 1a./] 4/2005,

Fuente: Semanario Judicial de la Federacién y acefra, Tomo XXI,
Abril de 2005, pagina 266, Tipo: Jurisprudencia, de rub texto:

"DOCUMENTOS PRIVADOS PROVENIENT S
PARTES. LA CARGA PROBATORIA DE LA OBJECION DE FIRMA
CORRESPONDE A QUIEN LA PLANTEA (LEGIS NES _DE

CHIAPAS Y PUEBLA, ESTA ULTIMA ANTES DE LA ORMA
PUBLICADA EL 14 DE SEPTIEMBRE DE 1998). En términos de lo
dispuesto por los articulos 324 del Cédigo de Procedimientos

Civiles de Chiapas y 330 del Codigo de Procedimientos Civiles
de Puebla, los documentos privados provenientes de las partes

deben ser reconocidos expresa o tacitamente para que adquieran el
valor probatorio que las propias legislaciones les otorgan. Ahora
bien, esta Suprema Corte de Justicia de la Nacion ha sostenido el

criterio reiterado de que no basta decir que se objeta un documento
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vadas para que éste carezca de valor probatorio, sino que es
ecesario probar las causas o motivos en que se funde la objecion.

D a que en las legislaciones adjetivas en cuestion no se

estabiece ninguna regla especifica sobre la carga probatoria en la
hipé

la pyueba sobre la objecion formulada, deben atenderse los hechos

puntada, para saber a quién corresponde dicha carga de

en que se fun la misma, aplicandose las reglas genéricas
establecidas en lps articulos 289 del Codigo de Procedimientos
Civiles de Chia

de Puebla, en nto a que a cada parte corresponde probar los

263 del Codigo de Procedimientos Civiles

tensioples. Por tanto, si la objecion de un
documento priva oveniente de los interesados base de sus

pretensiones se funda la circunstancia de no haber suscrito el

documento el objetante, esponde la carga de la prueba.

Dicho de otra forma a una situacion juridica esta
h

por lo contrario, quien sdlo

obligado a probar los h jos en que aquélla descansa;

las cosas se mantengan en el
estado que existen en el momgntogen que se inicia el juicio, no tiene
la carga de la prueba, pues de el punto de vista racional y de la

I6gica es evidente que quien pretende ar y cambiar una

7”

situacion actual, debe soportar la carga pfueba.

Consecuentemente, con do documento se
prueba que en fecha nueve de junio d dos mil veinte, el ahora
demandado entregd al administrador G co/OSa/parte actora la
cantidad de diez mil pesos, por concepto d a de cuota de

mantenimiento de Xxxxx del mes seis y abosio a rerita del local
xxxxx del mes de junio de dos mil veinte. ,5/
Documental, consistente en el comprobant

fecha seis de julio de dos mil veinte, consistente en

cuota de mantenimiento del mes siete; visible a f
autos, al cual se le concede valor probatorio pleno de c idad
con lo dispuesto por el articulo 343 del Cddigo de Procedimientos
Civiles del Estado por provenir del administrador Unico de la parte
actora, sin que esta autoridad pase por alto que en la audiencia de
fecha veintiséis de octubre del afio en curso, se tuvo a dicha
persona desconociendo tanto la firma como el contenido del
mencionado documento, sin embargo, ello es insuficiente para
restarle valor al aludido documento, tomando en cuenta que no

basta con que un documento sea objetado para que éste pierda
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vaior_sino que quien lo hace debe demostrar dichas objeciones, lo

Cual-io sucedid en la especie.

Lo_anterior encuentra sustento dado su argumento rector
en la jurispritdencia civil, de rubro: "DOCUMENTOS PRIVADOS
PROVENIENTES DE LAS PARTES. LA CARGA PROBATORIA DE
LA-OBJECION DE FIRMA CORRESPONDE A QUIEN LA PLANTEA
(LEGISLACIONES DE CHIAPAS Y PUEBLA, ESTA ULTIMA
ANTES Bt"na2-FORMA PUBLICADA EL 14 DE SEPTIEMBRE DE
1998).”

Consgcuentementg, con el mencionado documento se
prueba que en fetha seis de julio del afio dos mil veinte, el ahora
demandado entregd al \dministrador Unico de la parte actora la
cantidad de diez mil pé€sos; por concepto de pago de cuota de
mantenimiento de Xxxi ¢ del rMessciete y abono a renta del local

xxxxXx del mes de junio de dos mifveiste.

Instrumental de dctuaciones y presuncional en su
doble aspecto de legal y hunfana pruebas que se valoran de
acuerdo a los articulos 281, 341 y 352 del Cédigo de Procedimientos

Civiles del Estado.

Cabe hacer mencidon quefademds de las pruebas antes
referidas el demandado exhibié diverse€,decumentos los cuales la
suscrita me encuentra obligada a valsrar<n términos de lo
dispuesto por el articulo 91 del Cddigo de Procedihientds Civiles del
Estado.

Sirve de apoyo a lo antes expuesto la \jesis Aislada
(comun), de la Semanario Judicial de la Federacion.y su Gaceta,
Novena época, pagina: 638, numero de Registro: 201398, de-Texto

y Rubro siguiente:

"DOCUMENTOS ANEXADOS AL ESCRITO DE D;"MANDA
O CONTESTACION Y NO OFRECIDOS COMO PRUEBAS. LA
AUSENCIA DE FORMALIDAD, NO ES MOTIVO PARA DEJARLOS
DE TOMAR EN CONSIDERACION. EI hecho de que
los documentos exhibidos en la demanda o contestacion a la misma,
segun el caso, no se ofrezcan formalmente como pruebas, no impide
que puedan ser tomados en cuenta por el juzgador, ya que la
intencion de las partes de acompanar determinado medio de

conviccion, no puede ser otra, sino la de que sea tomado en cuenta
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de acuaqrdo a sus pretensiones; de ahi que la ausencia de formalidad
en _su ofrecimiento no es motivo para dejarlo de tomar en

coifS deracion.”

Por_.sonsiguiente, se procede a la valoracién de los

réfgridos documentos en los siguientes términos:

Documeiftal privada, consistente en una copia fotostatica
simple del-supuesto resumen de cuotas ordinarias adeudadas
respecto del inmueble objeto de este juicio, visible a foja cincuenta y
tres del sumariqg, +ta cual en términos del articulo 351 del Cddigo de
Procedimientog—Civiles vigéente en el Estado carece de valor
probatorio, pues‘se trata de una simple reproduccion de un
documento original que }\yede alterarse o modificarse en el proceso
de reproduccidon, de modo que n» corresponda al documento que
supuestamente repres€ ta, poi losque, para poderle otorgar valor
probatorio, éste debe de encontrarSe adminiculado con diversa
probanza que permita acred ar+a vefacidad de su contenido, lo que

no acontece en la especie.

Sirviendo de apoyo a lo anteriormente expuesto la ya
citada tesis jurisprudencial de rubro:~"COi IA FOTOSTATICA
SIMPLE, NO OBJETADA; NO SE J{E PUEDE CONCEDER VALOR
PROBATORIO."”

Documental privada, consisteiite 4¢fn copia fotostatica
simple del instrumento notarial niUmero xxxxx, »~olum@n Xxxxxx, de
fecha diecinueve de abril de dos mil, pasado ante la fe d€l licenciado
XxxxX, notario publico nimero xxxxx de lostselEstado, visible a
fojas de la cincuenta y cuatro a la cincuenta y siete deil sumario, la
cual en términos del articulo 351 del Cddigo de Profeditemios
Civiles vigente en el Estado carece de valor probatorio, jgues se trata
de una simple reproducciéon de un documento origihal¢€ue puede
alterarse o modificarse en el proceso de reproduccién, de piodo que
no corresponda al documento que supuestamente representa, por lo
que, para poderle otorgar valor probatorio, éste debe de encontrarse
adminiculado con diversa probanza que permita acreditar la

veracidad de su contenido, lo que no acontece en la especie.

Sirviendo de apoyo a lo anteriormente expuesto la ya
citada tesis jurisprudencial de rubro: "COPIA FOTOSTATICA
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SIMPLS, NO OBJETADA; NO SE LE PUEDE CONCEDER VALOR
PROBATORIO.”

VI.cAhora bien, valoradas en su conjunto las pruebas
aportadas portas partes, tenemos que XxxxXx, si acredito los hechos

constitutivos de su accion por lo siguiente:
El numeral 2119 del Cddigo Civil del Estado establece:

“ahr3' compraventa, cuando uno de los contratantes
se obliga a transi&myit derecho o la propiedad de una cosa y
el otro a su vizz se obliga a pagar por ello un precio cierto y

en dinero.”
Por su pdrte, elfarticulo 1677 del Cédigo sefialado dispone:

"Los contratos se/ perfeccionan por el mero
consentimiento, exce, to aquéllos que deben revestir una
forma establecida por -¢a ley. Desde que se perfeccionan
obligan a los contratant.s no 406lo, al cumplimiento de Ilo
expresamente pactado, sino gjcambién a las consecuencias
que, segun su naturaleza, son conforme a la buena fe, al uso

alaley.”

De los articulos precitadod se colige;”que a través de la
figura juridica de la compraventa se pugfle trasmitir la propiedad o

derecho de un bien.

En primer término, con las pruebas” aportadas por las
partes, en especial con el contrato fundatorio ¢e la aceidon, asi como
con las confesionales a cargo de los aqui litigantesfse probd en
términos de lo dispuesto por el articulo 235 del Cédigo de
Procedimientos Civiles del Estado, que éstos celebrarbn-€n.-fecha
dieciocho de octubre de dos mil diecinueve un/contrato de
compraventa con reserva de dominio, el cual firmaron h{sta et"dia
cinco de noviembre del citado afio, en el que Xxxxx, vendid a XXxxX,
el local para oficina nimero xxxxx del meazzanine de la etapa B del
Condominio Xxxxx, con una superficie de setenta y tres punto
cincuenta metros cuadrados, y las medidas y colindancias que se
describen en el basal; segun consta de la cldusula segunda se pacté
como precio de dicha operacién la cantidad de setecientos noventa y

ocho mil pesos, los cuales se pagarian del siguiente modo:
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1. A la firma del contrato la cantidad de trescientos
Cincuenta mil pesos.

2. Dentro de un plazo de seis meses contados a partir de la
firma“‘del conyrato la cantidad de cuatrocientos veinte mil pesos, ya
sea-a@m Uia 0 en varias exhibiciones. En caso de que el comprador no
cumpliera con el pago en los términos sefalados, se acordd una
pena convencionai del cinco por ciento sobre el saldo insoluto
adeudado _a esa fecha. Asimismo, durante el tiempo que exceda a
los seis meses para concluir con el pago mencionado en dicho
numeral se pagara un interés mensual del dos punto cinco por
ciento sobre saidos-insolutos.

3. En la Y xma“de la escritura, la cantidad de veintiséis mil
pesos con la que concuiria la obligacion de pago total por la
adquisicion del inmueble:

En la cldusutaercera, se=acordd que durante el plazo de
los seis meses antes sefialado eprofnitente comprador se obligd a
pagar las siguientes cantidac ys:

a) La cantidad de tr€s phil p€sos, por concepto de renta
independientemente de la comp#aventa.

b) Pago mensual a la asociacién de-eegddminos la cantidad
de mil quinientos pesos por concepto 4de mant£€nimiento mensual, de
conformidad con el reglamento de ctiadémines.

Por su parte en la cldusula €t yta, se establecid que al
terminar el plazo de los seis meses antes.citadd\ ) en la fecha en que
el prominente comprador termine de pagar la cantidad sefalada, el
promitente vendedor se obliga a escriturar A favor.de Xxxxx el
inmueble a su favor en la notaria que designe e€5te.

En la clausula sexta se pactd que los gast¢s notariales
derivados de la realizacién de dicho contrato, los relativos a la
escrituracion del mismo y el impuesto sobre la agquisicion de
inmuebles correran a cargo del promitente comprador.

Por su parte en la cldusula séptima se acordo que el
promitente vendedor se obligaba a hacer entrega de la posesién del
inmueble desde el momento en que se firmd dicho contrato y la
cantidad de dinero inicial, posesién que recibié Xxxxx en calidad de
depdsito para garantizar el cumplimiento de la obligacidn prometida.

Por lo tanto, se encuentra acreditada la existencia de la
relacion contractual entre las partes del presente juicio, asi como

que la actora cumplié con las obligaciones contraidas, pues no
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resultdgser un hecho controvertido que el demandado tiene la
posesidon del referido bien, y por lo que hace al otorgamiento de
escfiuras ésta quedod supeditada al pago del precio total por parte
del cemprados.

entonces, al haberse acreditado que la parte actora
cumplid con las obligaciones generadas mediante el contrato base
de la accién, es? que le asiste derecho para poder exigir el
cumplimiento de fias obligaciones de la demandada, principalmente
el pago del precio,de la compraventa pactado, pues estamos ante la
presencia de un/centrato bilateral; aunado a que con ninguna de las
pruebas aportidas por las partes se acredita que el ahora reo haya
cumplido con tal ot ligacion.

A las anteriorei)consideraciones, sirve de apoyo por las
razones que la informan, la jurisfrudencia firme, consultable en el
Semanario Judicial de (1 Federacién, emitida por extinta Tercera
Sala de la Suprema Corte de Justicia’de la Nacién, Séptima Epoca,
1980, parte II, pagina 36, gt es deifubro y texto siguiente:

"CUMPLIMIENTO FORZADG, ACCION DE. REQUISITO
DE PROCEDENCIA. Tratandose, como en el caso, de contratos que
impliquen derechos y obligaciones reciprocas=ggtre las partes, para
que proceda la acciéon que concede el articulo/1949 del Cédigo Civil
del Distrito Federal a una de las partes paragexigir de la otra el
cumplimiento total, es necesario queé\'!a” demandante justifique
hallarse previamente al corriente en.“el < mnplimiento de las
obligaciones que le corresponden conforme al cortrata.”

Asi como la tesis consultable en el Sepfanario.dUdicial de la
Federacién, pronunciada por la extinta Tercera®3ala 4€ la Suprema
Corte de Justicia de la Nacion, Séptima Epoca, 1339238, Cuarta
Parte, que es del tenor literal siguiente:

"CONTRATOS BILATERALES, ACCION DE,
CUMPLIMIENTO DE LOS. Tratandose de contratos qu€ ¥mpliguen
derechos y obligaciones reciprocas entre las partes, para que
proceda la accion que concede el articulo 1949 del Cédigo Civil del
Distrito Federal a una de las partes para exigir de la otra el
cumplimiento total, es necesario que la demandante justifique
hallarse previamente al corriente en el cumplimiento de las

obligaciones que le corresponden conforme al contrato.”
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VII. Enseguida se procede al analisis de las excepciones y
deferisas opuesta por el demandado Xxxxx, y que se deprenden de
su-€.srito de contestacion a la demanda, siendo las siguientes:

Falta de accion y derecho, consistente en que el actor
careee~de accion y derecho para demandar, toda vez que como se
desprende de los hechos vertidos por la actora, ésta demanda el
cumplimiento del-@ontrato y en sus pretensiones solicita que se le
regrese el inmyeble materia del presente juicio, lo cual es
improcedente.

Medio /de“defensa que es improcedente, toda vez que con
las pruebas apeftadas por @ actora si demostrd la actualizacion de
los elementos contiitutivos de su accidn, es decir, la celebracion del
contrato cuyo cumplimiei o solicita, asi como que dio cumplimiento
a las obligaciones contraidas por gu parte, razones éstas suficientes
para que le asista el dé rcho para-semandar en los términos que lo
hace.

Por lo que hace a“\ue solicita la restitucion del inmueble,
tal pretension no nulifica su dérecio pdra reclamar el cumplimiento
del basal y en todo caso le cor¥esponde a la suscrita determinar la
procedencia o no de la misma.

Excepcion de oscuridad d= la derianda, misma que ya
fue analizada en lineas que antececan,~i€suttando improcedente la
misma.

Excepcion de plus petitio, corisistél te en que la actora
pretende prestaciones en demasia, las cuales nurca s€ convinieron y
ademas pretende prestaciones en exceso.

Punto de divergencia que resulta inigifocedghte, pues no
indica a cuadles pretensiones se refiere aunado a que c¢’responde a
esta autoridad determinar la procedencia o no /de~ axnas
prestaciones atendiendo a lo establecido en el basal, como con
posterioridad se hara.

Por otra parte del escrito inicial de demanda, se
desprenden las siguientes excepciones:

Excepcion que se deriva de la respuesta dada al
hecho identificado como tercero, consistente en que en la
clausula tercera se establecid que el hoy demandado iba a pagar
durante el plazo de seis meses, la cantidad pactada como renta, sin
embargo, afirma que si lo hizo, tal y como lo acredita con los recibos

de fechas nueve de junio de dos mil veinte, y seis de julio de dos mil
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veinte,ademas sostiene que el cobro de rentas acordado es
contrario a derecho al tener el ahora demandado el caracter de
prop etario con relacidon al inmueble objeto del basal y por lo tanto,
es a_€l a quien le corresponderia cobrar una renta.

Excepcidn que es procedente, toda vez que resulta cierto
quelen la clausula tercera del basal se pacté de forma literal lo
siguiente:

"No objstante la Clausula anterior, durante el plazo
de los 6 meses_a_aue se refiere el numeral 2 de la Clausula
Segunda, el PROMITENTE COMPRADOR se obliga a pagar las
siguientes ca‘itidades

a) Pa.ari _a EL PROMITENTE VENDEDOR
mensualmente ia cant. Jad de $3,000 (tres mil pesos 00/100
M.N.) por concepto de renti independientemente de Ia
compraventa (...)”

Por tanto, con~as_pruetasAlocumentales exhibidas por el
demandado consistente en i\ \s-+ecibos de pago de fechas nueve de
junio y seis de julio de dos mji veifite,/Que en su conjunto amparan
la cantidad de veinte mil pesos{ se demuestra el cumplimiento por
parte de Xxxxx; ello es asi, atendiendo a-gagel basal se firmo el
cinco de noviembre de dos mil diecingeve, luggo, los seis meses de
renta a que se obligd a pagar éste Ua.cumplierpn en fecha cinco de
mayo de dos mil veinte, entonces y-t¢ mando en cuenta que los
referidos recibos de forma literal indican“que~trresponden al mes
seis y siete, es indiscutible que el ahora demanaade-Si cumplié con
la obligacién contraida, incluso pagd un mes mas de les acordados,
pues su obligacién de pago de renta UnicamentZ™G ibagd ser por seis
meses; por otro lado, con dichos documentos también sZ acredita el
pago de las rentas anteriores a los meses en ellos s¢nalados, lo
anterior es asi tomando atendiendo a lo establecido por el articulo
1960 del Cdédigo Civil, mismo que dispone que cuandec-it\deuda“es
de pensiones que deben satisfacerse en periodos determinados, si
se acredita por escrito el pago de la ultima, se presumen pagadas
las anteriores, salvo prueba en contrario; en consecuencia si en el
caso a estudio el oponente acreditd6 el pago de la renta
correspondiente hasta la del mes siete, resulta indiscutible que las
anteriores se pagaron.

Asi las cosas, resulta intrascendente que esta autoridad se

pronuncie respecto a la legalidad o no del cobro de las rentas, por
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dos razenes; la primera, fue un acuerdo que celebraron las partes y
la segunda, el demandado dio cumplimiento con el mismo, asi que
ya-hiexiste deuda al respecto.

Excypcion que se desprende de la respuesta dada al
heche~tres en especifico al penultimo parrafo, consistente en
quela-parte actora adeuda cuotas de mantenimiento desde el mes
de julio de dos mifi dieciocho hasta el mes de octubre de dos mil
diecinueve,fechas en las que era aun propietario del inmueble lo
cual dice demuestra con el documento que exhibe como anexo dos.

Excepgidérn que es improcedente, toda vez que la parte
actora le reftama Unicashente las cuotas de mantenimiento
generadas a partiiadeldia cinco de agosto del afio dos mil veinte,
fecha en la cual ‘el demindado ya era titular de la propiedad del
inmueble materia de esta litis,) por tanto, sus argumentos no
guardan relacion con a* tis.

Ademas de que pei” otr(* |12do, el reo con ninguna de las
pruebas aportadas demostri\eladetdo que dice tiene el inmueble
objeto de Ila controversia, fsiepdo ~el documento que refiere
insuficiente para ello, dados /0S5 argumentos externados por la
suscrita al momento de realizar la valoracién-r@gpectiva.

Excepcion que se desprenrde de Ja respuesta dada al
hecho tres en especifico al altimt\r2irafo, gonsistente en que el
cobro del pago de cuotas de mantenirmi ato no puede proceder ya
que del propio contenido de la clausula tercerat ciso b) se establece
que el comprador debe pagar mensualmente_a la—asociacién de
condominos la cantidad de mil quinientos pegbs por.<oncepto de
mantenimiento mensual, de conformidad “&Gn g reglamente
respectivo.

Alegaciones que resultan procedentes, pues acgrtagamente
como lo aduce el oponente en el basal se acordd que dgicho pago se
realizaria por el hoy demandado directamente a la asCiiacion-de
conddminos, de ahi que la parte accionante carece de legitimacion
para reclamar su cobro.

Excepcion que se desprende de la respuesta dada al
hecho quinto, consistente en que si bien en la clausula octava se
pactd la posibilidad de dar por rescindido el contrato, el ahora actor
basa su accidén en cumplimiento de contrato, por lo que no procede

reembolsar cualquier cantidad como lo refiere dicha clausula,
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aunadaga que afirma que la pena convencional debe ser tomando
come base el saldo insoluto y no del valor del contrato.

Excepcion que es parcialmente procedente, por lo
sucesivo:

Lo improcedente de su excepcidon estriba en que si bien el
actoy.en el hecho quinto senala lo establecido en la clausula cuarta
del basal, es decir refiere que dicho contrato contiene diversas
causas de_rescisidon, sin embargo, su mera expresion es irrelevante
para el caso pues.en éste _no se reclama dicho supuesto, por tanto
las alegaciones’ _gue “al respecto hace valer el inconforme son
improcedentes.

Por otro\'ado, sus defensas relacionadas a combatir el
cobro de la pena conveniional en los términos en que lo reclama el
demandante, las mismas sen par/iialmente procedentes; ello es asi
tomando en cuenta el T ntenido literal de la clausula segunda punto
dos en la que se hizo cgnstar guc es el caso de que el promitente
comprador no cumpliere co ) et"pads en los términos establecidos
deberd pagar como Unica vez uni peria convencional del cinco por
ciento sobre el saldo adeuda&io, a esa fecha, luego, si tomamos
en cuenta que el demandado demostré haiyey, realizados diversos
pagos, sin embargo éstos datan de 0s dias/nueve y dieciséis de
junio de dos mil veinte, es decir, Uhey demandado sobrepaso el
tiempo establecido para la realizacién”¢ »-Tos pagos a los que se
obligd, dado que los seis meses fenecieron-€) mayo de dos mil
veinte, de ahi que si le asista el derecho a la parte deihandante para
reclamar la pena convencional establecida, engel entendido de que
para el cobro de ésta Unicamente se tomara CoWio bage la cantidad
de los cuatrocientos veinte mil pesos, a los que se j&fiere en la
multicitada cldusula, tomando en cuenta que dicha cantidad tue la
Unica cuyo pago se obligd el comprador a realizar en lQs _citados seis
meses, pues incluso el diverso y ultimo pago al que setitse alusion
en la clausula tercera se iba a realizar al momento de la fifma de la
escritura.

Excepcion que se desprende de la respuesta dada al
hecho identificado como décimo, referente a que el demandado
le ha manifestado a la parte actora su intencion de pagarle, ello en
cuanto le firme las escrituras de la venta, pero que éste le ha
manifestado que le pague primero y que después él se presenta a la

notaria a firmar las escrituras.



24

Defensa que resulta improcedente, en atenciéon a lo
pactado por las partes en el momento en que se celebré el basal,
det"ue se obtiene que al momento de firmar la escritura el
compiador dgbia pagar uUnicamente la cantidad de veintiséis mil
pesesySin embargo, la cantidad adeudada supera en exceso la
aluaida suma, entonces, no existe razéon para que el ahora
demandado preteiida modificar de forma unilateral el acuerdo base
de esta accion.

VI. Por_lo anterior, la actora XxxxXx, acreditd los
elementos constitutivos de su accién, por su parte el demandado
Xxxxx dio copitéstacion a & demanda y acreditd parcialmente sus
excepciones.

Se condena a leyparte demandada Xxxxx al cumplimiento
del contrato privado de _<compriiventa con reserva de dominio
celebrado con la actefc \de fechasgieciocho de octubre de dos mil
diecinueve, por lo que se condendalfiemandado a pagar a la actora
la cantidad de doscientos' hreventa’y ocho mil pesos moneda
nacional, por concepto de sgido jnsollto; cantidad que resulta de
restar al precio pactado en el ¥asal y que lo fue el de setecientos
noventa y ocho mil pesos, las sumas entmggadas por la parte
demandada, las cuales ascienden asquinientos mil pesos de los
cuales se entregaron trescientos citenta niil gpesos a la firma del
basal, cien mil pesos y cincuenta nTil\\o€sos, los dias nueve y
dieciséis de junio de dos mil veinte respectivanit ate.

Sin que sea Obice de lo anterior, gue eii el basal los
contratantes establecieron que la realizacién de/pago de la cantidad
de veintiséis mil pesos, se haria hasta el mome G engle se firmara
la escritura correspondientes, sin embargo, el aqui defgvandado fue
requerido previo a la presentacidén de este juicio por el psgo. tota: del
remanente, tal y como se demostré con las copiag certificadas
relativas a las diligencias de jurisdiccidon voluntaria tranif adas aiite
este juzgado con el niumero de expediente xxxxx, por lo/que con
dicho requerimiento se encuentra obligado a efectuar el pago total
de lo aqui reclamado.

Ahora bien, se condena al demandado Xxxxx, al pago de
intereses moratorios, a razén del dos punto cinco por ciento
mensual sobre el capital adeudado, a partir del dia seis de mayo
de dos mil veinte (dia siguiente al que debid haber realizado el pago

total de lo adeudado), y hasta la total solucidén del presente asunto;
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cuantiay que sera calculada en forma liquida en el periodo de
€jecucCion de sentencia.

Se absuelve a la parte demandada del pago de las rentas
reclamadas § a las que se hace referencia en la prestacion
identifitdda como C) toda vez que como se asentd con antelacién las
misipas se iban a generar durante el periodo de seis meses, por lo
que lo pretendido-fior el accionante contraviene el propio basal y por
otro lado, el'‘demg@ndado demostrd haber realizado el pago de éstas.

Se absuelve a la parte reo del pago de cuotas de
mantenimiento /ménstdal a las que se hace referencia en la
prestacion idesitificada com6 D) toda vez que el accionante carece
de legitimacién pa a su cobro, dados los razonamientos hechos por
la suscrita en lineas que | seceden.

Se condena a Xxxxx a /ealizar el pago de la cantidad de
veintiun mil pesos, per  ancept6 de=pena convencional pactada en el
fundatorio, al ser ésta-“la_cantiGad#correspondiente al cinco por
ciento mensual calculado sC e la caitidad de cuatrocientos veinte
mil pesos, toda vez que el pagbd dgfla riisma no se realizd conforme
a lo estipulado en el basal

Lo anterior es asi, puesto gue=gle las constancias
procesales, se obtiene que los aqui litigantes péctaron el pago de:

1.- Intereses moratorios stiare-saldosinsolutos a una tasa
fija del dos punto cinco por ciento mensuc

2.- Pena convencional, cuyo -page~eria por una sola
ocasion para el caso de que el precio acordado_rio se“realice dentro
del término de los seis meses concedidos.

El articulo 1719 del Cddigo Civil del“2stadeglprevé que si
las partes estipulan cierta prestacion como pena para elr¢aso de que
la obligacidn no se cumpla o no se cumpla de la manerg converiida,
no podran reclamar, ademas, dafios y perjuicios. En/tanto que el
diverso numeral 1725 del mismo ordenamiento legal, it ca que el
cumplimiento de la obligacién y el pago de la pena pueden
reclamarse conjuntamente en caso de que ésta se haya estipulado
por el simple retardo en el cumplimiento de la obligacién - lo que
ocurrié en la especie -, o porque ésta no se preste de la manera
convenida.

Y, por otro lado, que segun dispuso el mas alto tribunal de
justicia del pais en la jusrisprudencia 12./].76/2006, es factible

reclamar el pago de la pena convencional exclusivamente
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sancionadora (fijada en términos del articulo 1743 del Cddigo Civil
del Estado de Nuevo Ledn, de idéntico contenido al numeral 1725
det"3ddigo Civil del Estado) y los intereses moratorios, al tener
finaligades diStintas.

Lo anterior, pues la pretension de la parte actora para que
se lg.pagara la pena convencional que reclamo, se fundd, segun su
escrito inicial de.d®manda, en lo estipulado en la clausula segunda
punto dos del contrato base de la accion.

Apreciandose de la estipulacion en comento, que la pena
convencional gue~ las partes fijaron, no cumple una funcién
compensatoria#~~de~ los ganos vy perjuicios sufridos por el
incumplimiento, siip _exclusivamente sancionadora del retardo en el
pago en el tiempo convenlido, tan es asi a que con posterioridad a
dicho plazo comenzarian~—a gorrer los intereses moratorios
acordados.

En ese contextose“trafa de una pena de indole
sancionadora prevista en el (itietlo-1725 del Cédigo Civil del Estado,
que dispone: "“El acreedor puedf eXigir el cumplimiento de la
obligacion o el pago de la pen#, pero no de ambos; a menos que
aparezca haberse estipulado la pena por-ei§imple retardo en el
cumplimiento de la obligacion, o porGue ést4d4 no se preste de la
manera convenida”; y, por ende, Wh.parte-actora puede exigir el
cumplimiento de la pena convencional-pcitada y el de los intereses
moratorios, dado que se permite a un misme-ti ympo tanto el cobro
de la pena como la exigencia de los intereses movatorios.

Lo anterior, porque al ser los intgfeses pioratorios la
indemnizacion por mora, cuya finalidad es desWiCentigar el retraso
en el cumplimiento de una obligacion a plazo al abrir I2-posibilidad
de obtener periddicamente un lucro determinado hasta/en tanvo se
cumpla con la obligacidn principal, y se constituye en relacion
directa con el tiempo que tarde el deudor en satisfacer+a abligacion
principal pactada; entonces la pena convencional sancionadora, es
decir, resarcitoria, y los intereses moratorios tienen finalidades
distintas, ya que la primera, es meramente sancionadora del retardo
en si mismo considerado, y los segundos, como cuantificacion de los
dafos y perjuicios derivados del retardo en el cumplimiento de una
obligacién.

Se absuelve a la parte demandada de la prestacion

identificada como F) toda vez que la misma resulta contraria a
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re en atencion a la accién ejercida en el presente juicio, en el
ue Xxxxx, reclamo el cumplimiento del contrato, por lo que no es
d que se_le restituya el inmueble que fue objeto de dicho

con 0.

e absuelve a la parte demandada de la prestacidon

idensificada como G) toda vez que en los pagos realizados por el

demandado se estiiblecidé claramente cuales eran los conceptos que

se cubrian,por Ip que no resulta factible que ahora el accionante

pretenda darles u licacién diversa.
Ahor

Civiles del Es

n, ‘el articulo 128 del Cdédigo de Procedimientos
e la parte que pierde en el juicio debe
rembolsar a su co costas del proceso.
El arabigo en

t

acota que una parte que pierde el

proceso cuando el oge, total o parcialmente las
pretensiones de la parte

A efecto de sefialado se invoca la tesis
aislada en materia civil efe el Cuarto Tribunal Colegiado
Registro digital: 167944,

de Circuito, Novena Epoca,

en materia Civil del Primer/Cir,
Instancia: Tribunales Colegia
Materia(s): Civil, Tesis: 1.40.C.173 C, Fuentes@gmanario Judicial de
la Federacién y su Gaceta, Tomo Xero de 2009, pagina
1846, Tipo: Aislada, rubro y texto:

"COSTAS. DEBE CONDEN. A SU PAGO TOTAL A
QUIEN OBTUVO CASI TODO LO PEDIBO, O GANADO POR
SU CONTRAPARTE NO INCREMENTO EL COSTO L PROCESO

(Interpretacion del articulo 7o. del ] ederal de

Procedimientos Civiles). En conformidad gouesto en el

regla general sobre el pago de costas consiste en la

obligacion a la parte que pierde el litigio; pero como existen muchos,

casos en los cuales ambas partes ganan y pierden par
legislador contempla la posibilidad de un sistema de compensacion,
respecto de las costas que correspondan a cada uno, que queda
sujeta a la aplicacion del arbitrio judicial, con apego a las reglas de
la légica y a las maximas de experiencia. En este ejercicio, el
juzgador debe sopesar el monto o porcentaje aproximado del costo
del proceso, por cada pretensién obtenida por la actora y la
demandada, para asi determinar lo que corresponde a cada una de

ellas en las costas, y luego proceder a la compensaciéon mediante la
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ucaion de la parte menor a la parte mayor. Empero, cuando lo
bteriido por una de las partes resulte de escasa significacion, en

C racion con lo obtenido por la otra, y esto permita considerar

racioralmenté, que esa parte insignificante no tuvo influencia real

p
elj

r mas oneroso el proceso, no procede la compensacion, y

dor debe condenar al pago total de costas a favor de quien

obtuvo practica te todo lo que pidid. Lo anterior encuentra

sustento, principalmente, en que la finalidad evidente perseguida

por el legislador, la disposicion legal citada, consiste en el

establecimiento n principio de justicia distributiva de las
responsabilidagtes las p#rtes, sobre los gastos y costas de los
procesos judiciale rales, conforme al cual, cada interviniente en
el procedimiento “debe nder de los gastos respecto a lo que

haya sido vencido, y no hece ente sdélo una de las partes; pero

como no todas las das a un juicio incrementan

forzosamente su costo,Si algunas que con ellas o sin

Jueces una facultad discrecional,

acion al término de

nuestro sistema procesal civil adopta ema de vencimiento en

composicion voluntaria de la controversia prende lo

cuanto a que deberd condenarse a costa a/pge/que pierde.
Enseguida, se tiene que por la no atribdciérde la falta de
siguiente:

I.- Cuando la ley ordena que sea decidida ne¢Zsariamente

por autoridad judicial;

II.- Cuando consista en una mera cuestio e derecho
dudoso, o en substituir el arbitrio judicial a las voiu s de-as
partes; vy,

III.- Tratdndose de la demandada, cuando haya sido
llamado a juicio sin necesidad.

Por cierto, la Primera Sala de la Suprema Corte de Justicia
de la Nacién sostiene que cuando se resuelve un litigio surge el
deber del juez de condenar a la parte perdedora a pagar las costas y
el correlativo derecho del vencedor a su reembolso.

Luego, la accion de cumplimiento de contrato no es de
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aquellas que conforme a un mandato de ley, deba ser decidida
necesariamente por autoridad judicial; no se trata de cuestion de
deir€ ho dudoso; ni nos encontramos en el supuesto en que hay un
llamainiento § juicio sin necesidad, por tanto, dicha accién no se
coleee~€M alguna de las excepciones que prevé el numeral 129 del
Codigo de Procedimientos Civiles del Estado, para que no se realice
la condena en costis.

En“ese grden de ideas, y siguiendo los lineamientos de la
tesis antes referida. en el caso a estudio se tiene que XxxXxX,
demostrd la pnocedericia de diversas prestaciones, sin embargo,
diversas pretgnsiones nole fueron concedidas, siendo que su
solicitud que provC 0 _gue Xxxxx opusiera diversas excepciones para
demostrar ello, “provoc ndole mayor conflicto al contestar Ia
demanda.

En el presente caso, Se _declard que la parte actora probd
su accion de cumplimiento de co#itra®o y la procedencia de diversas
prestaciones, y se condend ¢\ demaiisado a su pago y a la vez se le
absolvid a éste del pago ¢e diversas prestaciones que se le
reclamaron, por lo que amb&s partes resultaron parcialmente
ganadoras, y a la vez, parcialmente perdedoras

En tal sentido, y acorde a |gS razondmientos previamente
expuestos, se condena a Xxxxx c.pagar los sgastos y costas del
procedimiento que se hayan generadca XxxxX, con relacion a las
prestaciones que fueron declaradas procedentes

En cuanto a las prestaciones improcedentes; se condena a
Xxxxx, a pagar a Xxxxx, los gastos y coStas qué se hayan

generado.

Sin embargo, obedeciendo a que no se cuenta_con los
elementos necesarios para proceder a su cuantificacién, de
conformidad con el articulo 414 del Cddigo de Procediniieéntos Civiled
del Estado, se reserva su regulacion para la etapa de eje wcidn de

sentencia.

Se declara improcedente la prestaciéon reclamada en el
inciso I) toda vez que por un lado el accionante carece de
legitimacién para su cobro, si tomamos en cuenta que la Ley del
Impuesto al Valor Agregado, dispone que la aludida tributacién lo es
establecida para que las personas fisicas y morales que prestan

algun servicio lo cobren y posteriormente estan obligados a
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eriteras!lo a las oficinas recaudadoras respectivas tal y como lo

dispone el articulo 17 del ordenamiento legal en cita.

Porg¢otro lado, el cobro del mencionado impuesto se
realizard por.a persona obligada para ello al momento de la

efanoracion de la escritura correspondiente.

Por lo arfteriormente expuesto y con fundamento en lo
establecido-en log articulos 1, 25, 39, 79 fraccion III, 81, 82,83, 89,
128, 129, 223 al 233, 353 al 372 y demas relativos y aplicables del

Codigo de Procedimiientos Civiles en vigor, se resuelve:

PRIMERD. La suscrita juez es competente para conocer de
la presente controv2rsia

SEGUNDO. Se | eclarasgue la actora Xxxxx, acreditd los
elementos constitutivos_dé su afcidén, por su parte el demandado
Xxxxx dio contestacién\y la”dermanda y acreditd parcialmente sus
excepciones.

TERCERO. Se conu€éna-agia parte demandada Xxxxx al
cumplimiento del contrato privadé4 _deé compraventa con reserva de
dominio celebrado con la actofa de fecha dieciocho de octubre de
dos mil diecinueve, por lo que se condena al di.mandado a pagar a
la actora la cantidad de doscientos noverita.s> ocho mil pesos
moneda nacional, por concepto de salda-insolGto.

CUARTO. Se condena al demai dado Xxxxx, al pago de
intereses moratorios, a razén del dos punto' cinco por ciento
mensual sobre el capital reclamado por la actora“en esfe juicio, a
partir del dia seis de mayo de dos mil veintef(dia siguiente al que
debid haber realizado el pago total de lo adeudado),” y aasta la total
solucion del presente asunto; cuantia que sera calculada_en forma
liguida en el periodo de ejecucidon de sentencia.

QUINTO. Se absuelve a la parte demapdada de lag
prestaciones reclamadas mismas que son identificadas cC a0 -pago
de las rentas reclamadas y a las que se hace referencia en la
prestacion identificada como C), D), F) G) e I) dado los argumentos
esgrimidos en el ultimo considerando.

SEXTO. Se condena a Xxxxx a realizar el pago de la
cantidad de veintiin mil pesos, por concepto de pena convencional
pactada en el fundatorio, al ser ésta la cantidad correspondiente al
cinco por ciento mensual calculado sobre el valor del precio pactado.

SEPTIMO. Se condena a Xxxxx a pagar los gastos y
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coStasedel procedimiento que se hayan generado a XXXXX, con
felacion a las prestaciones que fueron declarados procedentes,
carit lad que sera regulada en ejecucion de sentencia.

OCTAVO. Se condena a Xxxxx, a pagar a Xxxxx, los
gastes™y costas que se hayan generado por lo que hace a las
presiaciones declaradas improcedentes, cantidad que serd regulada

en ejecucidn de sefitencia.

WO ENO. En términos de lo previsto en el articulo 73
fracciéon II, de fia Z&y»General de Transparencia y Acceso a la
Informaciéon Pubiica, publicada en el Diario Oficial de la Federacion el
dia trece de-age¢o de dds mil veinte, se ordena se proceda a la
elaboracion y pubi€acién de la version publica de la presente
sentencia siguiendo lo e¢3stableeigo en los Lineamientos para la
Elaboracion de Versiones Publigas de Sentencias y Resoluciones
dictadas por los Juzgadc sy Satas del Poder Judicial del Estado de
Aguascalientes.

DECIMO. NOTIFIQUESE PFRSQNALMENTE Y CUMPLASE,

Asi definitivamente lo génténcié y firma la LICENCIADA
LORENA GUADALUPE LOZANO HERRERA, Juez Primero de lo
Civil del Estado, asistida del Secretario"de Afuerdos que autoriza
Licenciado ADOLFO GONZALEZ GJACINTX. Dey fe.

Licenciado ADOLFO GONZALEZ GIACINTI, Secfetario de
Acuerdos de este Juzgado hace constar que [i presente resolucion
se publicé en lista de acuerdos con fecha diez de d ciembre de
dos mil veintiuno. Conste.

KARY *

El (la) Licenciado (a) KARINA VANESSA “"MEDINA
GONZALEZ, Secretaria Proyectista, adscrito(a) al Organo
Jurisdiccional, hago constar y certifico que este documento
corresponde a una version publica de la sentencia o resolucion
(0330/2021) dictada en fecha (nhueve de diciembre de dos mil
veintiuno) por el (Juez Primero Civil), constante de (treinta y un)
fojas utiles. Versidén publica elaborada de conformidad a lo previsto
por los articulos 30 fracciones XII y XXV; 69 y 70 de la Ley de

Transparencia y Acceso a la Informacién Publica del Estado de
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uasaalientes y sus Municipios; 113 y 116 de la Ley General de
rapsparencia y Acceso a la Informaciéon Publica; asi como del

tri imo octavo de los Lineamientos Generales en Materia de

Clasificacion
El

Desclasificacion de la Informacion, asi como para la
n de Versiones Publicas; se suprimieron: (el nombre de

las tes, datos de identificacion de inmuebles, nombre de los

representante | es de las partes, datos de identificacion de

expedient datps de identificacidn de instrumentos notariales,
nombres de notagi Ublicos y numeros de notarias) informacién
que se considen

sefialado en puest normativos en cita, ademas de lo

dispuesto por los icalos- 1°, 2° fraccién II, 3°, 11, 12 y 99 de la
Ley de Proteccid def)Ss/Personales en Posesion de los Sujetos
(ud

Obligados del Estado de tes y sus Municipios. Conste.




