/A!;y/ ijS; SENTENCTIA

Aguascalientes, Aguascalientes, al dia
veintisiete de julio del afio dos mil dieciocho.-

Vv I T O S, para resolver los autos del

expediente mero/ 428/2018, que en la via ORAL MERCANTIL,

promueve %k % ok K ok Kk ok Ak ok ok ok ok ok ok en contra de **************, Y,

siendo el estado atitos de dictar la sentencia definitiva,

se pronuncia lafalis al tgmhor de los siguientes:
CONSIDERANDOS:
I._ * * ******, demanda de **************,

prestaciones:

el cumplimiento de las

“A) .- bor sentencia firme se declare la
existencia de la relacit Ctual ,consignada en contrato privado
de promesa de compravernta ueve de mayo del dos mil trece,

entre mi poderdante *****xx* n el cardcter de comprador y

la persona moral ***FAFAAAXTAX L ardcter de vendedor, por la
compraventa del lote numero 23, a manzana 3, con una superficie
de 200.00 metros cuadrados el Condominio denominado Quinta Los

Olivos ubicado en el km 2 camino a San Ig al norponiente de la

ciudad de Aguascalientes.-

B).- Para que por e se condene a la
demandada al cumplimiento forzoso de la quinta del contrato
privado de promesa de compraventa celeb o en fecha nueve de mayo
del dos mil trece y escriture ante not

poderdante ****xxtttttt44% o] Jote numero 23, 3, con una

superficie de 200.00 metros cuadrados de uinta 1los
Olivos de ésta ciudad.-

C).- Por el pago de la cantida FAA AKX XA PESOS
por concepto de pena convencional a la que hace rencia la

cldusula octava del contrato de promesa de compraventa

accidén por exceder de ocho meses para la escrituraciodn inmueble,



ntidad que corresponde al diez por ciento del valor de la
eralion por incumplimiento de la parte vendedora.-
D).- Por el pago de los gastos y costas que el

pre te juieio origine hasta su total solucidén”.- (trascripcidn

litéral visible a fojas 1 y 2 de los autos) .-

IT.- KAKKXRA A I KA KA KK negd adeudar las

prestadiones gque le son reclamadas.-

IIT.- SuU vez FXExEkkkkkkkkkk o reconviene de

KA KKK A KK KK AL pago y cumplimiento de las siguientes

prestaciones:

Para que por sentencia se declare la

nulidad deljcontrato de ,promesa de compraventa que exhibe la

fe}
parte actora da vez”que el mismo carece de los requisitos
esenciales de e t ia para que surta sus efectos.-

Pa

b).- ue por sentencia se condene a la

parte contraria al pago 0sS gastos y costas motivo del

presente juicio.-

IV._ * Kk k%

x A Pk Kk niega adeudar las

prestaciones que les son’ r da n la reconvencidn.-

V.- El arti o174 CoMstitucional, prevé 1lo

siguiente:
Siempre que no se afecte la igualdad entre las
partes, el debido proceso u otros en 1los juicios o
procedimientos seguidos en forma i las autoridades

deberdn privilegiar la soluci onflicto sobre los
formalismos procedimentales.

Luego entonces, se debe pt i iar la solucidn

del conflicto sobre cualgquier formalismo pro imental.-

Ahora bien, segtn lo prevé el articulo /1077 del

Cédigo de Comercio, la sentencia deberéa ruente con
la demanda y su contestacidén, debiendo 0s puntos

litigiosos objeto del debate.-



Para lo anterior, se debe de tener en cuenta que
art¥culo 1077 del Cébdigo de Comercio prevé que la

e a definitiva debe decidir los puntos litigiosos, 1lo

cual ex ye los hechos en que las partes concuerdan.-

lo anterior, se debe de tener en cuenta que
el arfiiculo 1390 Bis 36 del Cédigo de Comercio prevé que en
la a

iencia preliminar 1las partes pueden fijar acuerdos

sobre los hechos ara que sean no controvertidos, los que,

conforme ticulo 200 del Cédigo Federal de
Procedimientos de aplicacién supletoria al de
Comercio, se de tener por demostrados.-

son los siguientes:

reciséis de diciembre del afio dos mil

dieciséis, la Secré&taria e Gestién Urbanistica y Ordenamiento

Territorial hace constar que/el inio Quinta los Olivos ya cuenta

con autorizaciones de promocid y se encuentra protocolizado.-
B.- Que el ¢ e ro del afio dos mil diecisiete, se
promovieron diligencias d Voluntaria para notificar
personalmente a representante FRxkxxkAkKkkkxk  para hacerle
saber que contaba con un plazo

inmueble a favor de xxxxxkkkkkkkks/

aturales para escriturar el
C.- El1 cinco de J o del afio dos mil diecisiete se

notificd personalmente a ***xkxkkkkkkkks = 15 dilj ias de Jurisdiccidn

Voluntaria.-

Ademas de lo anterioj ener en cuenta
el articulo 1077 del Cbédigo de ue prevé que la
sentencia definitiva debe decidir os-litigiosos, que

excluye a los hechos en que las partes "¢ uerdan, por 1lo

que como son no controvertidos, segun el culo, 200 del
Cédigo Federal de Procedimientos Civiles, rio al de
Comercio, se deben tener por demostrados.-

En éste juicio son los siguientes:



A._ Que Ak Ak k) A Ak k k) Ak Ak Kk kK%K y la empresa
x KAFFxAAxK - gi  celebraron un contrato privado entre
0os

Que en el contrato *****x*x¥kxxskx*x*x fjene el

caracter te vendedora y **¥**xFxxxxkxaxxx de la parte

C.- Que~en la cliusula tercera del contrato se

convino la formal/izacidédn del contrato de compraventa en

escritura una vez que *Fxxxkkkxxkkkxx haya obtenido
de las autorid inistrativas el permiso para la

promocidén y ve de 1inmuebles del Condominio Quinta los

Olivos.-
D.-— O n cldusula tercera del contrato se

convino en que la vend ra llevaria a cabo la compraventa

ante Notario Publico.-
E.- Que de diciembre del afio dos

mil dieciséis, la Sec a estidén Urbanistica hizo

constar que el Condominio n a con las autorizaciones
para promocidbn y venta.-
F.- Que el cuatg de enero del afio dos mil

diecisiete se promovieron las diligencias de Jurisdicciédn

Voluntaria, para notificar a la aho
el Estado para
escriturar el bien inmueble motivo de raventa.-

G.— Que el «cinco de

del afio dos mil
diecisiete se hizo la notificacién personal.
untos
as

VI.- Ahora se decidiréd 1los d litis,
segin las siguientes consideraciones, co 1 cciones vy
excepciones hechas valer:

A.- Ahora Dbien, en wvirtud que *** KA KKK K AKX
demanda aqui el cumplimiento de un contrato de cofipravepita,

en tanto que la parte demandada niega estar oblifigada a su




cumptimiento, sustentada en el hecho de que en el documento
se“elabordé no se hace referencia a ningln inmueble

iv el pacto, pues no existe el inciso en dgque se haya

hecho r ia al bien.-
FrAkxAkkkxkxkxkx  gfirma en los hechos de su
deman como causa de su pedir que hay un contrato de

compraventa, debe de probar sus términos a fin de determinar

si existe o no el jncumplimiento de su contraria.-

firmé el contrato, conforme a lo gue prevé

el articulo 119 digo de Comercio debe probar las

cldusulas pacta

E u de tis es en si, si existe el objeto
e

o
del contrato, qu inmueble motivo de la compraventa.-
Como 1las rtes coinciden en que hay un

documento en que se asentd
por obvia razdén primerdn al
e

1298 del Cdédigo de Come

ontrato, se debe de acudir

ismo, y porque el articulo
to a éste supuesto prevé
t

que el documento gue una ta prueba plenamente en

r n
su contra, razdbdn por la cualpr aSlenamente en contra de
la parte actora, ademds que * *Hrxxkxxk*x gl contestar la

demanda aceptd que celebrd tal contrato lo ofrecid como

prueba, por lo que también prueba e tra conforme con
el articulo 1298 invocado también

El documento que contiene e ontrato obra de
1 hecho uno de

el lote 23,

las fojas 18 a la 20 de los autos, y\iegln

la demanda, el inmueble motivo del cOntrat
manzana 03, del Condominio Quinta los Oli " en tanto que
la parte demandada afirma que en la cl imera del
documento se hace referencia al inmuebl e describe
dentro de la declaracidén “I”, inciso “H” del co ato, sin

“?"v

que en el clausulado se encuentre delimitado y seifl




Lo anterior obliga a 1la interpretacidén del

rate’.- Efectivamente, la clausula primera sefiala que el

de se compromete a vender el bien que describe la
declara inciso “H”.-

ién, consta en el documento en que obra el

contr que la declaracién “I”, no tiene el inciso “H”,

fojas~17, sin embargo, como dentro de tal documento se

contiene el —contirato celebrado entre las ©partes, su
intencién sentrafiarse de acuerdo a las reglas que
para tal efecto ley, que en la especie son 1los
articulos 1851 1854 del Cébdigo Civil Federal, y que se
aplican de for letorj& al Cédigo Comercio.-

Si bie ferto, la declaracién “I”, no tiene

el inciso “H”, fojas\)\l del contrato, si consta la

declaracidén “G”, sefiala lo siguiente:
la lotificacidon efectuada sobre

el terreno seralado en [ “F” resulta entre otros "“LOS

to de éste contrato, cuyas

Lote 23, man uperficie 200.00 m2 medidas y

colindancias”.-

Ahora Dbien, en el o si se hace
referencia al lote 23, manzana 3,
metros, que si bien es cierto ng la declaracidn
“I”7, el inciso “H”; si existe el inpci G”, después del
cual se describe el bien motivo del t o, por lo que

dada la secuencia de los incisos, podria 1 irse que los

datos del inmueble son del inciso “H”, indep
ello, conforme al articulo 1851 del Cb , si el
término del contrato no es claro en cuanto a ciso, debe

prevalecer la intencidén sobre las palabras, ademag, conforme

al articulo 1854 de tal Cdédigo, como las claus deben

interpretarse las unas por las otras, atribuy¢ndo a las



dudosas sentido que resulte del conjunto, se sigue dque
t conjunto e intencidén 1la referencia al lote 23,

za 3, con superficie de 200.00 metros, existe la

intenci e la venta es de éste bien.-
conclusién, vy contrario a lo que la parte
demandada aduce, si existe compraventa entre las partes en

mueble ubicado como lote 23, manzana 3,

con superficie de f200.00 metros, del Condominio Quinta 1los

Olivos, si el kilémetro 2, camino a San Ignacio, de

ésta ciudad.-
B.- siguiente punto de 1litis, que se forma

con la afirmacionde la rte actora, en el sentido de que
ctad

ya pagd el preci 0 de FEFFxxAkkxxAAR  que afirma

R R oT-Te [e JANY/ se hizo constar en la cléusula

segunda; en tanto, que dada niega el pago, lo que

sostiene en el hecho us registros contables no
consta.-
Ahora bien, a afixfiacién del hecho del pago

as #de

la hace la parte actora, <ad ue es una obligacidén a
su cargo, acorde al articulo 1 del Cdébdigo de Comercio, le

corresponde demostrar que ya cumplid con tal obligacidn.-

sentante legal

de ****xxkxxkxxkxx que se transcribe a uacién:

P.- Dird si es cierto como 1o
FAAAA AL AL A A KK * o5 quién desarrollo el con
los Olivos. -

R.- Es verdad.-

P.- Que dentro del condominio Quinta 1os ivos eXfiste un

ue ~su representada
denominado Quinta

lote marcado con el numero veintitrés, de la ma con una
superficie de doscientos metros cuadrados.-

R.- Es verdad.-

P.- Que en la direccidén del registro publico propiedad
y del comercio en el estado de Aguascalientes, aparece gistrado

el lote veintitrés de la manzana tres a nombre de *** Ak & kA A+ 44
R.- Es verdad.-



P._- Que en el mes de mayo de dos mil trece, el sefor
FIITA AT A KA X XXX ostentaba el cargo de representante legal de
* ok Kk Kok ok kA ok kA A
.- En dos mil trece, si.-
.= Que el seflor ****xxkkxkkxkx contaba con facultades para

el punto de vista legal no sé si tenia esas

Que en el arfio dos mil trece el precio de los lotes de
ntos metros cuadrados en el condominio Quinta los Olivos,

1l mes de mayo de dos mil trece su representada

HAA KA A KA A arecia de permisos por parte de las autoridades
de desarro urbano para llevar a cabo escrituracidén del
condominio Quin Yo )] 1VOS . —

R.- No lo

P.- Que e‘el mes de mayo de dos mil trece, su representada
celebro contrf de compra venta respecto del lote

R.- No es ver

interrogatorio el repr legal ***xx&kxxxdkdxx  neqgd
haya un contrato de a entre las partes, pero, en
especial, en el punto de o existe ni una pregunta
0 una respuesta del pag por lo gue no demuestra
ésta el pago afirmado.-

Como ya se dijo, e ocumento en que las partes

asentaron la voluntad al contratar, tal prueba plenamente en

contra de ambas, por lo que si ***x*x% ** afirma que la

cldusula segunda también hizo la ecibo de dicho
dinero.-
La cldusula segunda del\xcontrato base de 1la

accidén expresa que las partes estableci como precio de

la citada compraventa, la cantidad de * KIRXAFXAK oy
luego agrega que el comprador ya ha pagad totalidad
al vendedor en ése acto el precio, c % o que el
documento sirve como recibo.-

Como la parte demandada reconocid tal ,

incluso 1lo ofrecidé como prueba, tampoco objetl; y como



prue&a enamente en su contra, con su contenido se
es a el pago por Ak Kk Kk Kk Kk Kk Kk kkk k%% a **************, por

i eble motivo del mismo, que es el lote 23 de la

manzana eferido.-

asa desapercibido que dentro del escrito de
conte i ¢ la demanda se objetdé el documento que
de compraventa base de 1la accién,

objecidén que se sustenta en gque no contiene objeto material

por la falta de s idades.-

la objecidén hecha wvaler en el
escrito de la demanda no procede en éste
caso, pues, como fjo, si contiene el objeto material

del contrato, que es el e 23, manzana 3, del Condominio

Quinta los Olivos, ra parte, el precio de

Frx KK KA AAKxxxx, confo ticulos 1824 fraccidén I,
1825 y 2248 del Cbdigo 1, el cual es supletorio
al Cébdigo de Comercio.-

En cuanto a I guylda Sbjecidn, en el sentido
de que el documento privado iene valor probatorio para

la venta por falta de formalidades que exige la ley,

precisamente en éste caso es por 1la de formalidades

que se demanda se cumplan estaf endedor, ahora
demandada, ya que el contrato ecciondé con el
consentimiento por ambas partes en c convinieron sobre

la cosa y su precio, segun el articuld 2249V 8el Cbébdigo Civil

Federal, supletorio al de Comercio, siendo
2316, 2317 y 2320 del mismo Cdédigo da prador la
facultad de exigir la escritura de la ope 16 de ahi que
no pueda alegar la parte demandada la falta de scritura

publica, cuando se reclama en base al documento p ue



contiéne 1 acuerdo de voluntades su cumplimiento alegando
carece de valor para no otorgar la escritura.-

En consecuencia, como el documento si prueba el

vendedor debe cumplir aquello a lo que se

.— Afirma también la parte demandada, en cuanto

a la falta de pago, gque como no consta en sus registros
contables
inmueble. -

independientemente que la parte demandada

no exhibié los/estados cosftables que son obligatorios llevar
en su empresa, CO n e1los no interviene en forma alguna
el comprador ****xxxxx% *, no le pueden parar perjuicio, y

como su efecto sdélo €5 esporder ante los socios o las
Autoridades Fiscales ntos de la empresa, segun
se infiere de 1los 20, 33 del Cbédigo de
Comercio, existan o no ‘en{ita gistros los pagos o no,
como consta en el propio”c rafco £1 pago del precio del
inmueble, seglin la clausula s da, debe tenerse pagado el

precio.-

VII.- Por ultimo, se la accidén de

nulidad que intenta en la recon arte demandada

*KxKkxkxkkxkKkxk*x*k  an base a que e carece de 1los

requisitos de existencia para que pu surtir efectos, vya
que no se estipuldé el objeto materia 1 contrato de

promesa, ni existe constancia del pago.-

Ahora bien, cabe precisar que g51i bi es cilerto
en el documento base de la accidn, que co en 1 contrato
que las partes denominaron de Promesa de Venta, mo en él

se fijoé el precio del inmueble de *****x&xxxxxxxk, A de

que se entregaron al momento de la firma, vy ijoé 1la



contraprestacién por el dinero, que es el lote 23, de 1la
ana~3, del Condominio “Quinta los O0Olivos”, como existe

ci cosa, sSi existe el contrato de la compraventa en

forma d nitlya, y no el contrato de promesa, pues se pactd
cosa y onforme al articulo 2249 del Cédigo Civil
Fedéral, supletorio al de Comercio, incluso, segun cléausula

tercera sélo restd rmalizar la venta.-

En corsecuencia, al contrato base no le falta
requisito u existencia vy wvalidez, segun todo 1lo
expuesto en ésta
Aho en cuanto a la segunda causa de nulidad
gue aduce, 1 la falta de pago, conforme al
articulo 376 del e Comercio, o puede ser motivo de
la rescisidén o iento forzoso, pero no de la
nulidad, pues ésta se dr s6lo en los supuestos del
articulo 1795 del Coédi ral, conforme al articulo
81 del Cébdigo de Comerci
En razén de 1 no procede la accidén de
reconvencién. -
VIII.- En conse cia de lo anterior, si

procede la accidn que intenta ***xx&kxxxskxx  por lo que

procede condenar al *FFxFFxAIxAAxA plimiento de 1lo

pactado en el contrato de comgh ; celebrd, por
tanto, como ya se cumplid la

e los permisos

correspondientes, deberd escriturar ho - contrato ante

Notario Publico, del 1lote 23, d la anzana 3, del
Condominio denominado como “Quinta los de ésta
ciudad. -

En cuanto a la pena convencio se reclama
de la cléausula octava, no procede en éste caso, es dicha
cldusula sefiala que el diez por ciento de pena, el

caso de rescisidén; pero como en éste caso sejfexigid el



cum iento forzoso, la citada clausula deberéa
arse en los términos del articulo 1852 del Cédigo

11 deral, al que remite el Cédigo de Comercio, del que

resulta u ualgquiera que sea la generalidad de los

términos trato, no debe entenderse comprendidos cosas

propusieron contratar, de ahi, que si la pena convencional

se limité a favgr del comprador por la rescisidén, no
procede. -
en el articulo 1084 del Cdédigo de
Comercio, no se ce condena al pago de los gastos y costas,
pues no se pr ningyfia conducta procesal con temeridad
o mala fe.-

Por lo expueyso -y fundado y con apoyo ademds en

s 1077, 1321, 1322, 1324,

lo establecido por 1lo
1325, 1326, 1327, relativos del Cdédigo de
Comercio, es de resolve

PRIMERO. - ' las cuestiones hechas
valer, resulta que probd parcialmente su
accidn, y el *xFkkkkkkxxxxx ngo 0bb6 sus excepciones.-

SEGUNDO. - En consecuencia se condena a

R e e I g dh db  db g b b 4 a escriturar a faVO kA kk )k kK kA kK KhK el

contrato de compraventa que ante Notario

Piblico, respecto al lote 23, manz del Condominio

denominado “Quinta los 0Olivos”, de ést iudad. -

TERCERO.- No se hace condenda costas de éste

juicio.-
CUARTO.- NOTIFIQUESE Y CUMPLASH. -
QUINTO.- Cumplase con lo que ev&rticulo

1390 Bis 39 del Cédigo de Comercio.-

SEXTO.- Para los efectos del articulo a
Ley de Transparencia y Acceso a la Informacién %&



Estado, hard publica la presente sentencia, incluyendo
nomibres y demas datos personales de las partes, salvo

na, en el plazo de los tres dias siguientes a la

notific ¢ ésta, manifiesten por escrito su oposicién y

justifiqu la misma estd sustentada en la proteccidn de

rechos de familia, de terceros, o del honor y las

costumbres, términos del articulo invocado.-
;, lo resolvidé y firma el Licenciado HUGO

BERNARDO MARQUEZ Juez Quinto de lo Mercantil, por

ante su Secretfrio de Acuerdos, LICENCIADO RUBEN PEREZ

:S(@AA DEL JUEZ
)Q CRETARIO

LOPEZ.- Doy Fe

Se publicé con fecha sej agosto del aro dos

/é
2
=

mil dieciocho.- Conste.-

Juez/Maa. -



