JUZGADO SEGUNDO CIVIL
TIJUANA, BAJA CALIFORNIA

TIJUANA BAJA CALIFORNIA, DIECISIETE DE SEPTIEMBRE DEL

DOS MIL VEINTICINCO.
VIS TO S: Para dictar SENTENCIA DEFINITIVA, en los autos
del expediente numero 1513/2024, relativo al Juicio SUMARIO
CIVIL (RESCISION DE _CONTRATO), promovido por | GzN

) ANTES CONOCIDO COMO
). < confra de
I

RESULTANDOS:

1.- Por escrito presentado en fecha frece de septiembre de

dos mil veinticuatro, comparecié ante éste Juzgado |G

). ANTES. CONOCIDO. COMO
). oot conducto de

su apoderado legal, . personalidad ‘que acreditdé y se le

reconocié en autos; demandando-en la via SUMARIA CIVIL al C.

I oo (cs siguientes prestaciones:

"A).- La rescision del contrato de compraventa a plazos con

reserva.de dominio de fecha 07 de Enero del 2006.

B).- El pago de un alquiler o renta que fijen los peritos que para tal
efecto se designen, por el uso del inmueble materia de la

compraventa, en base al Codigo Civil vigente en el Estado.

C.- La desocupacion y entrega fisica, material y juridica del bien

inmueble materia objeto del presente juicio.

D).- El pago de danos y perjuicios por el deterioro que haya
sufrido el inmueble durante todo el tiempo que la parte demanda

lo ocupo y hasta el dia en el que haga entrega formal, fisica,



material y juridica del mismo a la parte actora.

E).- El pago de gastos y costas que el presente juicio origine..".

Manifestd como hechos los en €l contenidos, ofrecid las
pruebas de su intencion, invocaron los preceptos legales que
estimaron aplicables y terminaron formulando las peticiones de

estilo.

2.- Admitida gue fue la demanda en la via y forma

propuestas, mediante auto fecha diecinueve de septiembre de

dos mil veinticuatro, se ordend turnar los autos al Actuario de la

adscripcion a fin de que procediera a emplazar al demandado

I occ que dentro del término de CINCO

DIAS compareciera a producir su contestaciéon a la demanda,

por lo que en fecha dieciséis de enero de dos mil veinticinco,

visible a foja 44 de actuaciones, tuvo verificativo la diligencia de
emplazamiento en el domicilio procesal.expuesto en el escrito
inicial, y toda vez que no produjo contestacion a la demanda
instaurada en su contra, mediante proveido del dia treinta y

uno de enero de dos mil veinticinco, se le decretd la

correspondiente rebeldia al no haber contestado en el término
concedido para ftal. efecto y en que incurrid con sus
consecuencias legales, seguidamente, la audiencia de ley se
celebrd el veinticinco de junio del ano dos mil veinticinco, y asi
mismo  desahogdndose  las probanzas ofertadas por la
demandante, en la cual se pasdé a la etapa de alegatos,
alegando Unicamente la parte actora lo que a su derecho
convino, no asi la parte demandada en virtud de su
incomparecencia, y por asi corresponder al estado procesal de
los presentes autos, se citd el presente asunto para el dictado
de la resolucion definitiva; misma que hoy se dicta al tenor de

los siguientes:

CONSIDERANDOS:



l.- Los artficulos 81 y 277 del Cdédigo de Procedimientos
Civiles del Estado, en lo conducente ordenan: "...Las sentencias
deben ser claras, precisas y congruentes con las-demandas,

contestaciones y demads pretensiones deducidas

oportunamente en el pleito...";"...el actor -debe probar los
hechos constitutivos ‘de..su accion y el reo los de sus

excepciones...".

Il.- Sin embargo, para estar en aptitud de resolver el fondo
del negocio, en los términos senalados en los dispositivos legales
preinvocados, es condicion imprescindible establecer el
cumplimiento de los presupuestos procesales necesarios para
estimar que el juicio que nos ocupa tiene existencia juridica vy
validez formal, esto es, los requisitos necesarios para que se inicie
un procedimiento, o si ya se inicid, para que pueda emitirse
decision respecto a la controversia planteada, ello acorde.con
lo dispuesto en la tesis de la Novena Epoca, emitida por el
CUARTO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER
CIRCUITO, publicada en el Semanario Judicial de la Federacion
y su Gaceta, en el tomo: XI, Marzo. del 2000, Tesis: 1.4°.C.33C.

Pagina: 977. Cuyo tenor literal estatuye:

COSA JUIGADA. SENTENCIAS DE FONDO Y SENTENCIAS QUE DEJAN A SALVO
DERECHOS.

Cuandoen una.sentencia emitida en un juicio no se resuelve el fondo de la
litis planteada, sino que expresamente se dejan a salvo los derechos del
actor para que los haga valer en la forma que estime pertinente, no existe
cosa juzgada. Sin embargo, puede suceder que en los puntos resolutivos
de la sentencia no se haga pronunciamiento expreso en cuanto a esa
salvedad, y aun mds, que se declare improcedente la accion, por lo que
aparentemente habria cosa juzgada. En esas circunstancias, para saber si
existe o no esa figura juridica, es necesario analizar las consideraciones de
esa resolucion. Si el Juez de origen, al analizar los presupuestos procesales
de ese litigio, encontrd que alguno no estaba satisfecho, estaba impedido
para estudiar la cuestion sometida a su consideracion, ya que tales
presupuestos constiftuyen requisitos _necesarios para _que se inicie _un
procedimiento, o si ya se inicid, para gue pueda emitirse decision respecto
a la controversia planteada. Tales presupuestos son, entre ofros, la
competencia del Juez, la capacidad juridica y procesal de las partes y su
adecuada representacion, cuando actuan por conducto de otfra persona,




la procedencia de la via, presupuestos considerados en el articulo 35,
fracciones |, IV y VIl del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal. También son presupuestos procesales el debido emplazamiento a
juicio del demandado, vy la correcta integracion de la relacion juridica
procesal, cuando existe pluralidad de partes y entre ellas se da. el
litisconsorcio _necesario. Hay qacciones en gue._se exigen_requisitos de
procedibilidad especiales, como son, en.as cambiarias, el titulo de crédito;
en las ejecutivas, el documento ejecutivo; en un sucesorio, el acta de
defuncién, etcétera. Por tanto, la. ausencia de cualquiera de estos
presupuestos vy requisitos impide que el Juez de origen _se pronuncie
respecto al fondo del asunto, pues si es incompetente, o si el actor o el
demandado carecen de capacidad o son representados indebidamente,
o la via intentada no es'la correcta, etcetera, ello hard imposible un
juzgamiento de fondo o del mérito.de la cuestion, y la resolucion que se
dicte puede ser absolutoria, y aun precluir en cuanto al punto que motivd
la absolucion; pero no crea la cosa juzgada, pues ya sea que lo exprese o
no, esta dejando a'salvo los derechos de las partes.

CUARTO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO.
Amparo directo 3974/99. Claudia Magdalena Franco de Coras. 27 de
enero de 2000. Unanimidad de votos. Ponente: Gilda Ricon Orta.
Secretario: Fernando Omar Garrido Espinoza.

En mérito de lo anterior, se impone examinar:

Los Presupuestos Procesales Previos al Proceso: en principio
por cuanto a los sujetos del proceso, cabe asentar que este
Juzgador es competente para conocer el presente negocio, asi
como para decidir el mérito del mismo de conformidad con los
arficulos 57 y 59 de la Constitucion Politica del Estado Libre vy
Soberano de Baja California; y los articulos 144, 145, 153 del
Codigo de Procedimientos Civiles del Estado y 1, 2, y 73 fracciéon
Il de la Ley Orgdnica del Poder Judicial del Estado de Bagja
California; por lo que hace al objeto del proceso, se estiman

satisfechos los requisitos tanto de existencia como de validez.

Los Presupuestos Procesales Previos a la Sentencia: Se
actualizaron debidamente, cuenta habida que la relacion
juridico procesal quedd correctamente constituida a través de
la vinculaciéon de las partes con éste drgano jurisdiccional, en
virftud de la demanda, el emplazamiento y la rebeldia en que

incurrié la demandada y que la via procesal seleccionada por



el accionante fue la idénea, ya que en el juicio de mérito
resulta procedente la via sumaria, visto que la accion deducida
tiene como objeto rescindir una compraventa con reserva de
dominio, ello en los términos del articulo 424 fraccidén Xl del
Codigo de Procedimientos Civiles del Estado, el cual en lo que

interesa reza lo siguiente:

“Articulo 424.- Se tramitardn sumariamente:
...XIl.- La accion rescisoria.de enajenaciones pactadas bajo
condicion resolutoria o con cldusula de reserva del dominio...”.

lll.- Consiguientemente, sujetdndose este juzgador al
principio de congruencia, que ordena que las resoluciones
judiciales deban dictarse, en concordancia con lo reclamado
en la demanda y contestacion, es decir sin infroducir elementos
ajenos a la litis (alguna prestacion no reclamada, o una
condena no solicitada) o bien cuando se aborda el estudio de
cuestiones planteadas en la demanda, o en la contestacion de
ella, pero sin perjuicio de la~facultad deesie oérgano
jurisdiccional de declarar el~derecho, aplicando las normas
legales que sean procedentes, .tomando en cuenta Ila
naturaleza y las particularidades dela accidn y del caso
concreto, se estima pertinente, primeramente determinar si en
el juicio que nos ocupa el accionante justificd los elementos
constitutivos de la accion deducida, en rebeldia de la pasiva
procesal.. Resulta aplicable la ejecutoria de Jurisprudencia en
materia.civil de la Novena Epoca, emitida por el SEGUNDO
TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL SEXTO CIRCUITO,
visible en el Semanario Judicial de la Federacion y su Gacetaq,
en Tomo: XV, Enero de 2002, Pagina 1238, Tesis: VI.2.C. J/218.

Misma que a la letra reza:

SENTENCIA INCONGRUENTE. ES AQUELLA QUE INTRODUCE CUESTIONES
AJENAS A LA LITIS PLANTEADA O A LOS AGRAVIOS EXPRESADOS EN LA
APELACION.

El principio de congruencia en una sentencia de primer grado consiste en



que debe dictarse en concordancia con lo reclamado en la demanda y
la contestacion, y en la de segunda instancia, en atender exclusivamente
los agravios expresados por el apelante, o los apelantes, en caso de
adherirse al mismo la parte que obfuvo, o bien, cuando apela porque no
obtuvo todo lo que pidié, porque de lo contrario se desnaturalizaria. la
esencia del recurso. Por ende, existe incongruencia en una resolucion
cuando se infroducen en ésta elementos-ajenosa la litis (alguna prestacion
no reclamada, una condena no solicitada), © bien, cuando. el fribunal de
alzada aborda el estudio de cuestiones no planteadas en la demanda, o
en la contestacion de ella, o que no fueron materia de la apelacion
porque el que obtuvo no apeld adhesivamente para que dicho tribunal de
alzada estuviere en aptitud de estudiar las-cuestiones omitidas por el
inferior.

SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL SEXTO CIRCUITO.
Amparo directo 99/97. Maria Antonieta Lozano Ramirez. 30 de abril de
1997. Unanimidad de:votos. Ponente: Antonio Meza Alarcon. Secretario:
Arturo Villegas Marquez.

Amparo directo 75/2001. José Margarito Raymundo Herndndez Durdn. 23
de marzo de 2001. Unanimidad de votos. Ponente: Gustavo Calvillo
Rangel. Secretaria: Martha Gabriela Sdnchez Alonso.

Amparo directo 198/2001. S.D. Group, S.A. de C.V. 21 de mayo de 2001.
Unanimidad de votos. Ponente: Raul Armando Pallares Valdez. Secretario:
Eduardo Ivan Ortiz Gorbea.

Amparo directo 204/2001. Sucesion intestamentaria a bienes de Felipe
Alvaro Corona Luna. 17 de septiembre de 2001. Unanimidad de votos.
Ponente: Ma. Elisa Tejada Herndndez. Secretario: Raul Angel NUfiez Solorio.
Amparo directo 393/2001. Maria del Pilar Leficia Rivera Rodriguez. 31 de
octubre de 2001. Unanimidad de votos. Ponente: Raul Armando Pallares
Valdez. Secretario: Eduardo Ivan Ortiz Gorbea.

IV.- ESTUDIO DE LA ACCION PERSONAL DE RESCISION DE
CONTRATO DE COMPRAVENTA. Constituyen la premisa mayor del
contfrovertido en cuestion los articulos 1679, 1680, 1681, 1682,
1683, 2122, 2123, 2157, 2167, 2185, 2186 y demdads relativos del
Caodigo Civil del Estado de Baja California; los cuales en lo que
interesan estatuyen respectivamente: Articulo 1679.- “Convenio
es el acuerdo de dos o mds personas para crear, transferir,
modificar o extinguir obligaciones.” Arficulo 1680.- “Los
convenios que producen o transfieren las obligaciones y
derechos toman el nombre de contratos.” Articulo 1682.- “Para
la existencia del contrato se requiere: I.-Consentimiento; II.-
Objeto que pueda ser materia del contrato.” Articulo 1683.- “Los
contratos se perfeccionan por el mero consentimiento...”
Arficulo 2122.- “Habrd compraventa cuando uno de los
contratantes se obliga a transferir la propiedad de una cosa o

un derecho, y el otro a su vez se obliga a pagar por ellos un



precio cierto y en dinero.” Articulo 2123.- “Por regla general, la
venta es perfecta y obligatoria para las partes cuando se han
convenido sobre la cosa y su precio aunque la primera no haya
sido entregada, ni el segundo satisfecho.” Articulo 2157.- “El
vendedor estd obligado: I.-a entregar al comprador la cosa
vendida; Il.- A garantizar las calidades de la cosa; IlI-A prestar
la eviccion.” Articulo 2167.- “EIl comprador debe cumplir todo
aquello a que se haya obligado y especialmente pagar el
precio de la cosa en el tiempo, lugar y forma convenidos.”
Arficulo 2185.- “Si se rescinde la venta, el vendedor y el
comprador deben restituirse las prestaciones que se hubieren
hecho; pero el vendedor que hubiere entregado Ila cosa
vendida, puede exigir del comprador, por el uso de ella, el
pago de un alquiler o renta que fijaran peritos, y una
indemnizacioén, también fijada por peritos, por el deterioro que
haya sufrido la cosa. El comprador que haya pagado parte del
precio, tiene derecho a los intereses legales de la cantidad que
entrego.” Articulo 2186.- “Puede pactarse vdlidamente que el
vendedor se reserve la propiedad de la cosa vendida hasta que

su precio haya sido pagado.”.

De lo antes expuesto en el presente considerando, se
infiere que los elementos de la accion de rescision de contrato
de compraventa, son los siguientes: A) LA EXISTENCIA DE LA
OBLIGACION; B) LA EXIGIBILDAD DE ESTA y; C) EL
INCUMPLIMIENTO DEL DEUDOR; como lo establece la siguiente
ejecutoria obligatoria de Jurisprudencia de la Octava Epoca
emitida por el CUARTO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL
DEL PRIMER CIRCUITO Publicada en la Gaceta del Semanario
Judicial de la Federacion en Tomo: 73, Enero de 1994 en Tesis: |.
40.C. J/57 Jurisprudencia en Pagina: 62; Misma que a la letra

reza.

CUMPLIMIENTO Y RESCISION DE CONTRATO. LA FALTA DE ACREDITAMIENTO



DEL PAGO NO CONDUCE NECESARIAMENTE AL ACOGIMIENTO DE LAS
ACCIONES DE.

El acogimiento tanto de la accidon de cumplimiento como de rescision de
contrato descansa en el acreditamiento de los siguientes elementos: a) la
existencia _de la obligacién; b) la exigibilidad de ésta y: c) el
incumplimiento _del deudor, en el enfendido .de que respecto a este
elemento, se ha considerado suficientercon que el acreedor afirme la
existencia del incumplimiento, pues conforme a las normas que regulan la
prueba, corresponde al deudor demostrarel cumplimiento, si en esto hace
consistir su defensa. Sin embargo, como el.incumplimiento del deudor
constituye tan sélo unode los elementos integrantes de las referidas
acciones, la falta de prueba del pago por parte del deudor no es
susceptible de conducir necesariamente en todos los casos al
pronunciamiento de una sentencia ' estimatoria, pues conforme a lo
anterior, la carga de la. prueba del pago corresponde al obligado
Unicamente cuando éste afirme el cumplimiento de la prestacion a su
cargo; pero si la_defensa se relaciona con los otros elementos infegrantes
de las referidas acciones, como pueden ser, por ejemplo, la inexistencia de
la obligacion. o su falta de exigibilidad, o bien, con cuestiones diferentes,
como la mora-del acreedor, demostradas tales defensas, la accion debe
desestimarse aun cuando no este probado el pago.

CUARTO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO.
Amparo directo 394/88. Corporacion Mexicana de Radio y Television, S.A.
de C.V. 25 de marzo de 1988. Unanimidad de votos. Ponente: Mauro
Miguel Reyes Zapata. Secretario: Luis Arellano Hobelsberger.

Amparo directo 1504/88. Ernesto Raul Rodriguez Gonzdlez. 20 de abril de
1989. Unanimidad de votos. Ponente: Carlos Villegas Vazquez. Secretaria:
Marcela Herndndez Ruiz.

Amparo directo 2754/88. Maria Teresa Dolores Estrella de Urgelles. 9 de
agosto de 1990. Unanimidad de votos. Ponente; Carlos Villegas Vdzquez.
Secretaria: Marcela Herndndez Ruiz.

Amparo directo 4276/91. Maria Antonieta Malo Sanchez. 22 de agosto de
1991. Unanimidad de votos. ‘Ponente: Mauro Miguel Reyes Zapata.
Secretaria: Rafaela Reyna Franco Flores.

Amparo directo 4944/93. Ruth Ramirez Zermeno. 30 de septiembre de 1993.
Unanimidad de votos. Ponente: Gilda Rincon Orta.

Este sentenciador, por razones de orden y congruencia,
estima necesario primeramente determinar, si en el juicio que
nos ocupda la parte actora justificd los elementos constitutivos de
la accion deducida, en este orden de ideas, tomando como
base logica vy juridica, la premisa mayor constituida por los
dispositivos legales y elementos normativos invocados en los
considerandos |, Il y Il precedentes, y vistas las constancias
procésales infegrantes del negocio en examen, se deduce que
la parte activa procesal, ciertamente acreditd los elementos
constitutivos de su accidén, tal y como se evidencia a

continuacion.



V.- En el caso en estudio, se desprende que la parte actora
para acreditar el primer elemento de su accidn consistente en -

LA EXISTENCIA DE LA OBLIGACION-, manifestd en el escrito. de

demanda en el hecho "primero", lo siguiente:

“1. Como se justifica con el documento que se acompana, mi

representada con fecha 07 de Enero del 2006 celebro con el hoy

demandado _ contrato de compraventa a

plazos con reserva de dominio, respecto de la vivienda 26 del
Conjunto Habitacional XVIII Ayuntamiento Ubicado en el Parque
Industrial Nordika, esta ciudad. que se agrega al presente libelo
copia certificada de Contfrato y en copia simple para su
respectivo cotejo y se ordene la devolucion al momento que sea

admitida la presente demanda.

Lo cual se encuentra plenamente acreditado en virtud de
lo estipulado en la clausula PRIMERA del confrato base de la

accién, misma que a la letra dice respectivamente:

PRIMERA.- “LA PARTE VENDEDORA, [

B \:NDE A PLAZOS Y CON RESERVA DE'DOMINIO, EN REGIMEN DE
CONDOMINIO, A FAVOR DE “EL BENEFICIARIO" LA VIVIENDA IDENTIFICADA
CON EL NUMERO 26, DEL CONJUNTO HABITACIONAL XVIIl AYUNTAMIENTO,
UBICADO EN EL PARQUE INDUSTRIAL NORDIKA, DE ESTA CIUDAD”

Y a fin de acreditar el elemento en estudio, la parte actora
procesal ‘ofreci® la documental privada consistente en el
CONTRATO DE COMPRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO, de
fecha SIETE DE ENERO DE DOS MIL SEIS, celebrado por una parte

e ) ANTES
conocipo como I
Bl como el “VENDEDOR”, y por ofra parte || G

B como el "contratante”, respecto de la vivienda 26 del
Conjunto Habitacional XVVIII Ayuntamiento ubicado en el
Parque Industrial Noérdika, esta ciudad, (en lo sucesivo el

“inmueble”); habiéndose pactado en la cldusula DECIMA de



dicho contrato que el contratante (hoy demandado) se obligd
a si mismo a hacerse cargo de la conservacion fisica del
inmueble y a destinar el uso a casa habitacion, por lo cual'tomd
posesion inmediata del inmueble. . Instrumental que no fue
objetada por la parte demandada, por lo. que. el suscrito
juzgador le oforga pleno valor probatorio entlos términos de los
arficulos 330 y 408 del Codigo de Procedimientos Civiles del
Estado. Sirve de sustento a lo anterior, la siguiente ejecutoria de

Jurisprudencia que a la letrareza.

DOCUMENTOS PRIVADOS. PUEDEN PERFECCIONARSE, ENTRE OTROS MEDIOS,
A TRAVES DE SU RECONOCIMIENTO EXPRESO O TACITO, TENIENDO EN
AMBOS CASOS LA MISMA EFICACIA PROBATORIA PARA DEMOSTRAR LOS
EXTREMOS PLANTEADOS (LEGISLACION DEL DISTRITO FEDERAL).

Del contenido de los arficulos 334, 335 y 338 al 344 del Cddigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, se desprende el cardcter de
pruebas imperfectas de los documentos privados, que pueden ser
perfeccionados, entre otros medios, a través del reconocimiento expreso
del autor del documento, o por medio de su reconocimiento tdcito
derivado de su no objecion, teniendo en ambos casos la misma eficacia
probatoria para demostrar los extremos planteados. Ello es asi, porque de
conformidad con lo dispuesto en el citado articulo 335, los documentos
privados presentados en juicio como prueba y.-no objetados por la parte
conftraria, surtirdn sus efectos como si  hubieran sido reconocidos
expresamente, siendo correcto que se-les otorgue un valor indiciario
Unicamente cuando no seanireconocidos, expresa. o tacitamente, ni su
autenticidad sea reforzada a fraves de algun otro medio probatorio de los
establecidos en la ley, sin que ello atente contra el principio de valoracion
de las pruebas consagrado en el articulo- 402 del mencionado codigo
adjetivo, toda vez que este precepto Unicamente obliga al juzgador a
valorar en su conjunto los medios de prueba aportados y admitidos,
atendiendo a las reglas de la légica y de la experiencia, exponiendo los
fundamentos de..su valoracion y de su decision, por lo que,
independientemente. de que la prueba documental privada se haya
perfeccionado a fravés de su reconocimiento expreso, de su
reconocimiento tacito derivado de su no objecion, o de algun otro medio
probatorio, se valorard en conjunto con las demds probanzas, atendiendo
a las senaladas reglas, exponiendo el juzgador los fundamentos de su
valoracion'y de su decision.

la./J. 86/2001

Contradiccidn de tesis 32/94. Entre las sustentadas por el Cuarto y Quinto
Tribunales Colegiados en Materia Civil del Primer Circuito y por los
Tribunales Colegiados Primero, Segundo y Tercero del Sexto Circuito
(actualmente Primero, Segundo y Tercer Tribunales Colegiados en Materia
Civil del Sexto Circuito) y el Primer Tribunal Colegiado del Séptimo Circuito
(actualmente Primer Tribunal Colegiado en Materias Administrativa y de
Trabajo del Séptimo Circuito). 13 de junio de 2001. Cinco votos. Ponente:
Jose de Jesus Gudino Pelayo. Secretaria: Maria Elizabeth Acevedo Gaxiola.
Tesis de jurisprudencia 86/2001. Aprobada por la Primera Sala de este Alfo
Tribunal, en sesion de quince de agosto de dos mil uno, por unanimidad de
cuatro votos de los senores Ministros: presidente en funciones Juventino V.



Castro y Castro, Humberto Romdn Palacios, Juan N. Silva Meza y Olga
Sdnchez Cordero de Garcia Villegas. Ausente: José de Jesus Gudino
Pelayo.

Instancia: Primera Sala. Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su
Gaceta, Novena Epoca. Tomo XIV, Noviembre de 2001. Pdg. 11. Tesis de
Jurisprudencia.

Lo que se robustece con'la confesion ficta producida por la

parte demandada | EEGEGg<ge. o o haber dado

contestacion a la demanda interpuesta en su contra, pues no
se pronuncié respecto ales heechos contfrovertidos, por ende, se
reproduce la presuncion legal a que refieren los articulos 261 y
266 del Codigo-de Procedimientos Civiles del Estado que a la

letra rezan respectivamente.

“Articulo 261.- El demandado formulard la contestacion
refiiéendose a las peticiones y a cada uno de los hechos aducidos
por el actor en la demanda; confimdndolos o negdndolos y
expresando los que ignore por no ser hechos propios. Cuando el
demandado aduzca hechos incompatibles con los referidos por el
actor en la demanda, se tendrd como negativa de estos Ultimos. El
silencio y las evasivas hardn que se tengan por .admitidos los hechos
sobre los que no se suscitd controversia. El demandado podrd
exponer lo que le convenga respecto a los puntos de.hecho y de
derecho contenidos en la demanda (...) .

"Articulo 266.- En el escrito de contestacion el demandado
deberad referirse a cada uno de.los hechos aducidos por el actor,
confesdndolos 0 negdndolos y expresando los que ignore por no ser
propios. El silencio y las evasivas_hardn que se tengan por confesados
o admitidos los hechos sobre Ios que no se suscite controversia, salvo
lo previsto en la parte final del articulo 267 para los casos en que se
afectan las relaciones familiares o el estado civil de las personas.”.

Por'lo tfanto, dicho silencio del pasivo procesal al no haber
contestado los hechos litigiosos del escrito de demanda, se
puede identificar como un acto juridico procesal omisivo, y visto
que los articulos citados determinan sus consecuencias -por ese
siencio- fijdndole consecuencias a la inactividad de los
interesados, por lo que constrinen al suscrito juzgador a estimar
admitido el hecho o hechos respecto de los cuales guardd
silencio la parte a quien perjudique la afirmacién vertida por la

parte actora, mdxime que se trata de hechos propios, no



obstante que se le enterdé formalmente para contradecirlo, es
por lo que con fundamento en los articulos 261, 266 y 415 del
Codigo de Procedimientos Civiles del Estado, se tienenwpor
confesados y admitidos los hechos sobre los que no.se suscitod
contfroversia alguna, acreditdndose asi el-primero de los
elementos de la accién deducida en autos. Sirve de sustento @

lo anterior, la siguiente ejecutoria gque a laletra dice.

SILENCIO QUE SE GUARDA EN RELACION CON HECHOS QUE PERJUDICAN.
PARA IDENTIFICARSE COMO. UN ACTO JURIDICO PROCESAL OMISIVO, SE
REQUIERE QUE ASi LO DISPONGA LA LEY.

El silencio humano que se guarda en relacion con hechos que perjudican
fuera de juicio es inexpresivo cuando surge aisladamente, porque por si
solo no forma un consentimiento tdcito, pues éste engendra una
manifestacion de voluntad y aquél no manifiesta nada; sin embargo,
existen ocasiones en que la inaccion del sujeto se efectua de tal manera
que parece que el que guarda silencio acepta la proposicion que se le
hace; esto se configura cuando el consentimiento resulta de hechos que
acompanan al silencio y que le dan una significacion que no tiene por si
mismo. En el contexto de la actividad jurisdiccional, el silencio es elocuente
y puede generar consecuencias que gravitan, de un modo diverso, sobre
las afirmaciones de los hechos formulados por el adversario, a las que se
confraponga, en virtud que dentro de la dindmica jurisdiccional dela
justicia la inexpresividad es casi siempre .imposible, porque. el proceso
constituye una unidad sistematizadora, ademads correlacionada, que se
regula y organiza sobre la base del conocimiento pleno de-la actividad
que antecede, lo que, al excluirla idea de ignorancia, como sinénimo de
informacion recibida, posibilita ‘establecer una relaciéon constante, asi
como necesaria enfre el momento de ese silencio, con las etapas
procesales que le preceden y que.estan destinadas a recibirlo; empero,
dicho silencio, para poderlo identificar como un acto juridico procesal
omisivo, requiere que una norma lo-establezca como tal y determine sus
consecuencias para el orden.juridico; es decir, la ley debe asignar una
interpretacion a la omision, fijdndole consecuencias a la inactividad del
inferesado, que: constrinen al juzgador a estimar admitido el hecho
respecto del-cual guardd silencio la parte a quien perjudique la afirmacion
vertida por su contrario, no obstante que se le enterd formalmente para
contradecirlo.” Sin embargo, dichos efecfos no se desprenden como
consecuencia necesaria ante el silencio de la parte condenada en la
planilla de liquidacion que presentd la parte a cuyo favor se pronuncio la
sentencia, de conformidad al articulo 1348 del Cédigo de Comercio, en
cuanto dispone que se le dé vista con la liquidacion propuesta, por el
término de tres dias, y si nada expusiere, se decretard la ejecucion por la
cantidad que importe la liquidacion. En efecto, no se puede arribar a la
conclusion de que si el condenado guarda silencio respecto de la planilla
que exhibio la parte que obtuvo, sufra como consecuencia juridica la
necesaria aprobacion en sus términos, porque ese apartado del precepto
permite varias interpretaciones, como seria también, la de aprobar la
liquidacion por la suma que arroje, ajustada a las partidas debidamente
aprobadas y justificadas, de tal suerte que, si la disposicion en relacion con
el aspecto que se examina es ambigua, entonces opera el principio
general de derecho que reza: "donde la ley no distingue, al juzgador no le



es dable distinguir".

la./J. 36/97

Confradiccion de tesis 81/96. Entre las sustentadas por el Primer Tribunal
Colegiado del Décimo Tercer Circuito y el Tribunal Colegiado del Vigésimo
Circuito. 13 de agosto de 1997. Mayoria de fres votos. Disidentes: Juventino
V. Castro y Castro y José de Jesus Gudino Pelayo. Ponente: Juan N. Silva
Meza. Secretario: Jorge H. Benitez Pimienta.

Tesis de jurisprudencia 36/97. Aprobada por la Primera Sala de este alto
tribunal, en sesion de diecisiete de septiembre de mil novecientos noventa
y siete, por unanimidad de' cuatro votosde los Ministros presidente
Juventino V. Castro y Castro, Humberto<Roman Palacios, Juan N. Silva
Meza y Olga Sanchez Cordero de Garcia Villegas. Ausente: José de JesuUs
Gudino Pelayo, previo aviso a la Presidencia.

Instancia: Primera Sala. Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su
Gaceta, Novena Epoca. Tomo VI, Noviembre de 1997. Pdg. 147. Tesis de
Jurisprudencia

CONFESION FICTA, PRUEBA DE LA. REQUISITOS PARA SU VALORACION
(LEGISLACION CIVIL DE LOS ESTADOS DE MEXICO, PUEBLA Y JALISCO).

De conformidad con diversas disposiciones de los Codigos de
Procedimientos Civiles del Estado de Puebla y Codigo de Procedimientos
Civiles para el Estado de México (y que estuvieron vigentes hasta
diciembre de dos mil cuatro y julio de dos mil dos, respectivamente), y de
Jalisco (vigente) la prueba de la confesion ficta, produce presuncion legal
cuando no exista prueba en confrario y en este caso se le debe conceder
pleno valor probatorio, para que adquiera dicho cardcter, ya que su
valoracion en esta precisa hipotesis no queda al libre arbitrio del juzgador,
porque se trata de una prueba tasada o legal; sin que esto implique que si
se ofrecen o se llegaren a ofrecer ofras pruebas, éstas puedan ser
apreciadas por el juzgador para desvirtuar dicho medio de conviccion, ya
que en ese supuesto la propia ley le oterga el cardcter de una presuncion
juris tantum.

la./J. 93/2006

Contradiccion de tesis 76/2006-PS. Enfre las sustentadas por el Séptimo
Tribunal Colegiado en Materia Civil del Primer Circuito; Tercer Tribunal
Colegiado en Materia Civil del.Segundo Circuito; Tercer Tribunal Colegiado
en Materia Civil del Sexto Circuito; Segundo Tribunal Colegiado en Materia
Civil del Segundo Circuito; Primer Tribunal Colegiado en Materia Civil del
Tercer Circuito; Primer Tribunal Colegiado en Materia Civil del Sexto Circuito
(antes solo Primero . del Sexto Circuito); Quinto Tribunal Colegiado en
Materia Civil del Primer Circuito; Quinto Tribunal Colegiado en Materia de
Trabajo del Primer Circuito y  Sexto Tribunal Colegiado en Materia de
Trabajo del Primer Circuito. 8 de noviembre de 2006. Cinco votos. Ponente:
Olga Sanchez Cordero de Garcia Villegas. Secretario: Carlos Mena
Adame.

Tesis de jurisprudencia 93/2006. Aprobada por la Primera Sala de este Alto
Tribunal, en sesion de fecha ocho de noviembre de dos mil seis.

Instancia: Primera Sala. Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su
Gaceta, Novena Epoca. Tomo XXV, Febrero de 2007. Pag. 126. Tesis de
Jurisprudencia.

CONFESION FICTA. VALOR PROBATORIO DE LA.

Tanto cuando imperaba un sistema mixto para valoracion de las pruebas
en los procesos civiles en el Distrito Federal, como especialmente en la
actualidad, que la legislacion procesal estd orientada definitivamente



hacia el sistema que confiere libertad al juzgador, con Unica la limitacion
de que se apegue a las reglas de la Iogica y la experiencia, la confesion
ficta resultante de que la parte no haya comparecido a absolver
posiciones, no necesariamente tiene valor probatorio pleno, sino que. en su
apreciacion debe tenerse en principio Unicamente como un fuerte indicio,
que si no estd contradicho con otros elementos que obren en qQutos,
puede llegar a formar plena conviccidn-en el'animo del juzgador, pero
que si se encuentra en oposicion al resultado de otros-medios de prueba o
circunstancias en general que emanen de las _actuaciones, sdlo tendrd
cabal eficacia demostrativa, adminiculada cen ofros'medios, elementos o
circunstancias procesales coincidentes, que al ser. examinados a la luz de
los principios de la logica, del sentido comun y de la sana critica,
produzcan mayor fuerza de conviccion de los elementos que discrepan
del resultado de la aludida confesion ficta.

CUARTO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO.
l.40.C. J/48

Amparo directo 2419/88. Aurora Espinoza Ramirez. 25 de agosto de 1988.
Unanimidad de votos. Ponente: Leonel Castillo Gonzdlez. Secretario: Elias H.
Banda Aguilar.

Amparo directo 3339/88. Jorge Leautaud Samanillo y otra. 31 de enero de
1990. Unanimidad de votos. Ponente: Carlos Villegas Vdzquez. Secretario:
Alejandro Villagomez Gordillo.

Amparo directo 1064/90. Edgar Gil Montero y Lopez Lena. 31 de mayo de
1990. Unanimidad de votos. Ponente: Leonel Castillo Gonzdlez. Secretario:
Ricardo Romero Vdzquez.

Amparo directo 982/91. Héctor Adame Diaz. 7 de marzo de 1991.
Unanimidad de votos. Ponente: Mauro Miguel Reyes Zapata. Secretario:
Luis Arellano Hobelsberger.

Amparo directo 6910/91. Javier Castillo Herrera. 12 de diciembre de 1991.
Unanimidad de votos. Ponente: Mauro Miguel Reyes Zapata. Secretaria:
Rafaela Reyna Franco Flores.

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito. Fuente: Semanario Judicial de
la Federacién, Octava Epoca. Tomo. IX, Enero de 1992. Pdg. 100. Tesis de
Jurisprudencia.

VI.- En cuanto al segundo de los elementos de la accidn

ejercitada consistente en -LA EXIGIBILIDAD DE LA OBLIGACION-;

tenemos que la parte actora en su escrito de demanda hechos

"segundo, tercero y quinto', senala lo siguiente:

"2. En la clausula segunda del mencionado confrato de
compraventa a plazos con reserva de dominio, se obligé el
comprador ahora parte demandada a cubrir el precio total la
cantidad de 3,241.98 Salarios Minimos General Vigente en el
Estado de Baja California equivalente a un dia de la firma del
contrato por la cantidad de $166,548.00 Pesos (CIENTO SESENTA Y
SEIS MIL QUINIENTOS CUARENTA 'Y OCHO PESOS 00/100 M.N)

3. En la misma clausula segunda del mencionado confrato de



compraventa a plazos con reserva de dominio, se pacté como
forma de pago del precio:

Un primer pago de enganche por la cantidad de $8,000.00 pesos

La cantidad de $32,000.00 pesos por subsidio del FONHAPO

El resto del precio pactado, es decir la cantidad de 2,600.00
Salarios Minimos General Vigente en el Estado de Baja California,
equivalente  a $126,548.00 Pesos (CIENTO VEINTISEIS MIL
QUINIENTOS CUARENTA Y OCHO PESOS 00/100 M.N), se pagaria
mediante pagos mensuales y consecutivos de 24.55 Salarios
Minimos Vigente General en el Estado de Baja California,
equivalente al dia de la firma del contrato por la cantidad de
$1,195.18 (UN MIL CIENTO NOVENTA Y CINCO PESOS 18/100 M.N)

hasta liquidar la totalidad del monto adeudado en el domicilio del

) ccfualmente

5. En lao cldusula cuarta del mencionado contrato de
compraventa a plazos con reserva de dominio, se obligé el hoy
demandado a hacer los pagos mensuales y consecutivos
descritos en el contrato en el domicilio de la hoy parfe actora y/o
en la cuenta bancaria con numero 4546 0000517 del Banco

Banamex, pudiendo ser en cualquier sucursal del mismo.”

Lo cual se encuentra plenamente acreditado en virtud de lo
estipulado en las clausulas SEGUNDA, CUARTA Y DECIMA CUARTA
del confrato base de la.accion, mismas que a la lefra dicen

respectivamente:

"SEGUNDA.- “EL BENEFICIARIO" SE OBLIGA A CUBRIR EL PRECIO DE
LA VIVIENDA EN SALARIOS MINIMOS, POR ELLO EL PRECIO DE ESTA
COMPRAVENTA A PLAZOS CON RESERVA DE DOMINIO SERA DE
3,421.98 SALARIOS MINIMOS, EQUIVALENTE AL DIA DE HOY A
$166,548.00 (CIENTO SESENTA Y SEIS MIL QUINIENTO CUARENTA Y
OCHQOS PESOS 00/100 M.N.), CANTIDAD QUE SE PAGARA DE LA
SIGUIENTE MANERA:

POR CONCEPTO DE ENGANCHE, LA CANTIDAD $8.000.00 PESOS; POR
SUBSIDIO DE FONHAP, LA CANTIDAD DE $32,000.00 PESOS; EL SALDO,
ES DECIR LA CANTIDAD DE 2,600.12 SALARIOS MINIMOS GENERAL
VIGENTE EN EL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA, (S.M.G.V.B.C.),
EQUIVALENTE AL DIA DE HOY A $126,548.00 PESOS MEDIANTE PAGOS
MENSUALES Y CONSECUTIVOS DE 24.55 SM.G.V.B.C., EQUIVALENTE
AL DIA DE LA FIRMA A LA CANTIDAD DE $1,195.18 PESOS.

LA TASA DE FINANCIAMIENTO POR LOS PRIMEROS CINCO ANOS ES
DEL 0%, A PARTIR DEL 5°. ANO, LA TASA SERA DEL 8% ANUAL.

CUARTA.- “EL BENEFICIARIO” SE OBLIGA A HACER LOS PAGOS



MENSUALES Y CONSECUTIVOS DESCRITOS EN ESTE CONTRATO EN EL
DOMICILIO DEL F.ILM.T Y/O EN LA CUENTA NUMERO 4546 0000517, A
NOMBRE DEL FIDEICOMISO INMOBILIARIA MUNICIPAL DE TIJUANA DEL
BANCO BANAMEX, PUDIENDO SER EN CUALQUIER SUCURSAL DE
DICHO BANCO UBICADA EN BOULEVARD PACIFICO 8461 EN LA COL.
PARQUE INDUSTRIAL PACIFICO.

DECIMA CUARTA.- AMBAS PARTES SENALAN PARA EL CUMPLIMIENTO
DE LAS OBLIGACIONES QUE SE DERIVAN:DEL PRESENTE CONTRATO,
COMOS SUS RESPECTIVOS DOMICILIOS LOS SIGUIENTES:

"EL F.LM.T." BLVD. CUCAPAH NUMERO 20298, COLONIA BUENOS AIRES
SUR, DELEGACION LA PRESA "ABELARDO L. RODRIGUEZ, DE ESTA
CIUDAD.

"EL BENEFICIARIO"

VIVIENDA =~ NUMERO  26; "CONJUNTO  HABITACIONAL  XVIII
AYUNTAMIENTO PARQUE INDUSTRIAL NORDIKA DE ESTA CIUDAD.

Visto gue en.-dicho contrato base de la accidon se pactd
como precio de la operacion la cantidad de $166,548.00
(CIENTO SESENTA Y SEIS MIL QUINIENTOS CUARENTA Y OCHO
PESOS 00/100), si era liguidodo de contado; sin embargo, se
acordd que en caso de que no fuere de contado, el
"contratante" es decir, "el comprador”, cubriria el pago de un
enganche por la suma de $8,000.00 (OCHO MIL PESOS_00/100).y
el resto mediante pagos mensuales. .y consecutivos de 24.55
Salarios Minimos Vigente General® en el Estado de Bagja
California, equivalente«al dia-de la firma del contrato por la
canfidad de $1,195.18 pesos (MIL CIENTO NOVENTA Y CINCO
PESOS 18/100 MONEDA. NACIONAL), v que a partir de Ia

celebracion de contrato de fecha siete de enero de dos mil seis

y que para tal efecto si se le requirid al pasivo procesal el pago
oportuno de la obligacion dando negativa al respecto a partir

del mes - de mayo del dos mil once, por ofro lado quedo

establecido en dicho confrato base de la accidon en las
clausulas cuarta y décimo cuarta el domicilio donde debian de
realizarse los pagos de la mensualidades pactadas mismo que
seria en las instalaciones del F.LM.T ubicado en BLVD CUCAPAH
NUMERO 20298, COLONIA BUENOS AIRES SUR, DELEGACION LA
PRESA ABELARDO L. RODRIGUEZ, DE ESTA CIUDAD, y/o en la
cuenta numero 4546 0000517, a nombre del FIDEICOMISO



INMOBILIARIA MUNICIPAL DE TIJUANA, del banco BANAMEX,
pudiendo ser en cualquier sucursal del mismo; reiterando que la
parte demandada dio negativa al respecto a partir del mes. de

mayo del dos mil once .

Ademads la parte accionante lo" acredita de manera
fehaciente con el ofrecimiento de la prueba TESTIMONIAL a
cargo de los || GGG y B s o oue
tuvo lugar dentro de la audiencia de ley celebrada en la fecha

veinticinco de..junio. «del dos mil veinticinco, pues dicha

probanza, de laspreguntas que se les realizaron, el de nombre

B con rclacion al elemento que nos ocupa,

dejé de manifiesto lo siguiente:

“A LA PRIMERA.-Que nos diga el testigo si conoce al organismo denominado
) ANTES CONOCIDO COMO

), desde cudndo y porqué.
CONTESTO: Si lo conozco, desde enero del aino dos mil catorce que ingrese a laborar en
esa paramunicipal.

A LA SEGUNDA.-Que diga el testigo si conoce a la de. nombre | EGEGzGgGG
porqué

CONTESTO: Si lo conozco, desde enero del aio dos mil catorce laboro en el fideicomiso en
la subdireccion de gestion y cobranza y. entre una de las actividades que nos
corresponde realizar es la de elaborar nofificaciones de"adeudo y entregarlas en su
respectivos domicilios, en una de esas notificaciones lo.conoci.

A LA TERCERA.-Que diga el testigo siiconoce el inmueble identificado como VIVIENDA 26,
DEL CONJUNTO HABITACIONAL XVIII AYUNTAMIENTO UBICADO EN EL PARQUE INDUSTRIAL
NORDIKA, DE ESTA CIUDAD, y porqué

CONTESTO: Si lo conozco, como. mencione nos corresponde entregar y elaborar
notificaciones en dichos inmuebles motivo por el cual conozco el domicilio.

A LA CUARTA.-Que nos diga el testigo si sabe y le consta, de qué manera adquirié || Il
el inmueble materia de este juicio.

CONTESTO: Si se y me consta porque que una de las actividades que realizamos es

mantener actualizados los expedientes y cartera de clientes, moftivo por el cual dentro de

esos registros el senor Magdaleno Sanchez adquirid dicho inmueble por medio de

contrato de compraventa a plazos con reserva de dominio.

A LA QUINTA.-Que diga el testigo si sabe y le consta que || G0 ccsce o
firma del contrato, entré en posesion del inmueble materia del presente juicio.

CONTESTO: Si, tfodos los beneficiarios de vivienda con que cuenta la PROMUN al momento
de la firma de del contrato de compraventa a plazos con reserva de dominio entran en
posesion fisica y juridica de los inmuebles, por lo tanto Magdaleno Sdnchez entro en
posesion fisica y juridica a la firma del contrato.

A LA SEXTA.-Que diga el testigo si sabe y le consta que | . ccy6 en mora
respecto pago de las mensualidades del inmueble afecto a los hechos.

CONTESTO: Si se y me consta, cayd en mora segUn nuestra carteras de clientes en mayo
del aho dos mil once.

A LA SEPTIMA.-Que diga el testigo a partir de cuando | G c<ci¢ de hacer
el pago de su vivienda ante el Fideicomiso Promotora Municipal de Tijuana, PROMUN,
antes FIMT.

CONTESTO: A partir de mayo del ano dos mil once.



A LA OCTAVA.-Que nos diga el testigo la razén de su dicho.

CONTESTO: Me consta todo lo que dije porque como ya mencione en enero del ano dos
mil catorce ingrese a laborar a este fideicomiso municipal en la subdireccién de gestiéon
social y cobranza y entfre una de las actividades que realizamos es la de mantener la
cartera de clientes actualizadas, lo de las notificaciones, ‘entregar estados de cuentas,
enfre ofras cosas, motivo por el cual me consta todo lo.que mencione en las anteriores
preguntas.

Segundo testigo de nombre | G cci¢ de

manifiesto lo siguiente:

“A LA PRIMERA.-Que nos diga el testigo si'conoce al organismo denominado
) ANTES CONOCIDO COMO

), desde cudndo y porqué.
CONTESTO: Si lo conozco, soy empleado del mismo desde el trece de abril del ano mil
novecientos noventa y ocho.

A LA SEGUNDA.-Que diga el testigo si conoce a la de nombre | EEEEIEGE
porqué.

CONTESTO: Si lo-conozco, el adquirié una vivienda en el fraccionamiento Nordika o XVIII
Ayuntamiento el siete de enero del ano dos mil seis.

A LA TERCERA.-Que diga el testigo si conoce el inmueble identificado como VIVIENDA 26,
DEL CONJUNTO HABITACIONAL XVIII AYUNTAMIENTO UBICADO EN EL PARQUE INDUSTRIAL
NORDIKA, DE ESTA CIUDAD, y porqué.

CONTESTO: Si lo conozco, forma parte del patrimonio del fideicomiso PROMUN, yo he
estado ahi, mensualmente le haciomos requerimientos casa por casa de ese
fraccionamiento para que realizaran el pago a la PROMUN.

A LA CUARTA.-Que nos diga el testigo si sabe y le consta, de qué manera adquirié || Gz
el inmueble materia de este juicio.

CONTESTO: Se y me consta que fue mediante un contrato de compra y venta con reserva

de dominio el siete de enero del ano dos mil seis, Nosofros somos los encargados del drea

y nos firman el contrato a nosotros mismos.

A LA QUINTA.-Que diga el testigo si sabe'y.le consta que. || G desce o
firma del contrato, entré en posesidn delinmueble materia del presente juicio.

CONTESTO: Si se y me consta entro en posesién porque en cuanto firman el contrato se le
hace entrega inmediata de la vivienda para. que ellos se hagan cargo de la misma
vivienda.

A LA SEXTA.-Que diga el testigo si sabe vy le consta que | . cc/6 en morca
respecto pago de las mensualidades del inmueble afecto a los hechos.

CONTESTO: Si se y me consta que cayé en mora desde el mayo de aio dos mil once, lo sé
porgue estd en nuestra informacion del fideicomiso, aparte lo senala los requerimientos
que le hacemos mensudlmente.

A LA SEPTIMA.-Que diga el testigo a partir de cuando || G <6 de hacer
el pago de su vivienda ante el Fideicomiso Promotora Municipal de Tijuana, PROMUN,
antes FIMT.

CONTESTO: Si se y me consta que fue en mayo del ano dos mil once el Ultimo pago que
realizo, lo sé porque como mencione esta en nuestra informacién y en los requerimientos
que realizamos.

A LA OCTAVA.-Que nos diga el testigo la razén de su dicho.
CONTESTO: Me consta todo lo que dije porque nosotros entregamos mensualmente lo

requerimientos a los deudores del fraccionamiento XVIII ayuntamiento o también
conocido como Nérdika.”

Por otro lado, tfenemos que conforme a lo dispuesto por el
arficulo 1957 del Codigo Civil que dispone: “Por regla general el

pago debe hacerse en el domicilio del deudor, salvo que las



partes convinieren olra cosa, 0 que de lo confrario se
desprenda de las circunstancias, de la naturaleza de la
obligacion o de la Ley.”; en ese sentido, resulta vdlido que. las
partes convengan que el pago de la renta se efectue mediante
depodsito O transferencia a una cuenta bancaria,
proporcionando los datos en que se identifique la institucion de
que se trata, el nUmero de cuentay su titular para que el
obligado cuente con todos los elementos para hacer el pago.
Ademds, en la actualidad, los avances tecnoldgicos en
informdtica y comunicaciones para operaciones comerciales y
bancarias permiten hacer depdsitos, lo que amplia las opciones
para los depdsitos en ventanilla bancaria de la manera
tradicional, incluso, fuera de los horarios de oficina de los
bancos, lo que exime al arrendador de formular un
requerimiento previo de pago. Lo anterior encuentra sustento
en el siguiente criterio, el cual es del rubro y contenido literal

siguiente:-

Registro digital: 2021555

Instancia: Tribunales Colegiadas de Circuito

Décima Epoca

Materias(s): Civil

Tesis: 1.30.C.419 C (10a.)

Fuente: Gaceta del Semanario Judicial'de la Federacion. Libro 75, Febrero
de 2020, Tomo lll, pagina 2269

Tipo: Aislada

ACCION RESCISORIA. CUANDO SE PACTA EL PAGO DE LA RENTA DE UNA
CASA HABITACION POR MEDIO DE DEPOSITO O TRANSFERENCIA BANCARIA,
ES INTRASCENDENTE LA OMISION DE SENALAR UN DOMICILIO FiSICO Y EL
REQUERIMIENTO PREVIO COMO REQUISITOS PARA QUE SE ACTUALICE LA
MORA, COMO ELEMENTO DE AQUELLA (LEGISLACION APLICABLE PARA LA
CIUDAD DE MEXICO).

El articulo 2082 del Cdodigo Civil para el Distrito Federal, aplicable para la
Ciudad de México), establece: "Por regla general el pago debe hacerse en
el domicilio del deudor, salvo que las partes convinieren ofra cosa, o que lo
confrario se desprenda de las circunstancias, de la naturaleza de la
obligacion o de la ley.—Si se han designado varios lugares para hacer el
pago, el acreedor puede elegir cualquiera de ellos.". De donde se obtiene
que esta permitido que las partes convengan libremente el lugar de pago.
Asi, fratdndose de casa habitacion, es vdlido que las partes pacten que el
pago de la renta se efectue mediante depdsito o tfransferencia a una
cuenta bancaria determinada, proporcionando los datos en que se
identifiquen la institucion de que se trata, el nUmero de cuenta y su titular



para que el obligado cuente con los elementos necesarios para cumplir
con el pago; lo anterior tomando en consideracion los avances
fecnoldgicos en informatica y comunicaciones para operaciones bancarias
que han facilitado el cumplimiento de obligaciones por dichos medios
posibilitando al obligado las formas de pagar la renta conforme a lo
convenido. De ahi que sea intrascendenté ‘la omision de senalar un
domicilio fisico y el requerimiento previo como requisitos indispensables para
que se actualice la mora, como elemento de la aecién rescisoria pues,
cuando se ha pactado la posibilidad de pago.de la renta de una casa
habitacion por medio de dep6sito o transferencia bancaria, debe eximirse
de requerir de pago al deudor en su domicilio.

TERCER TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO.

Amparo directo 619/2019. Carlos Federico Pérez Dominguez. 25 de
septiembre de 2019. Unanimidad de votos. Ponente: Sofia Verdnica Avalos
Diaz. Secretaria: Luz Maria-Garcia Bautista.

Esta tesis se publicé el viernes 07 de febrero de 2020 a las 10:09 horas en el
Semanario Judicial de la Federacion.

Por lo tanto, se ha justificado el segundo elemento de la
accion deducida, siendo aplicable los articulos 1828 y 1829 del

Codigo Civil del Estado, que a la letra rezan respectivamente.

“Articulo 1828.- Es obligacién a plazo aquella para.-cuyo
cumplimiento se ha sehalado un dia cierto.

Arliculo 1829.- Entiéndase por dia cierto aquel que necesariamente
ha de llegar.”

En este contexto se tiene por.acreditado el elemento de la

accion en estudio.

VIIl.- En relacion.al tercero y Ultimo de los elementos de la

accion deducida, consistente en -EL INCUMPLIMIENTO DEL

DEUDOR-, la parte actora en el escrito de demanda hecho "7"

narra lo siguiente:

“7.- Es el caso, que el hoy demandado el Sr. | G sc hc

constituido injustificadamente en la mora, toda vez que dejé de pagar
mensvualidades a que se comprometié en las cldusulas segunda, cuarta y
octava, del documento base de la accidn, a partir del pasado mes d
Mayo de 2011, porlo que a la presente fecha adeuda a la parte actora la
cantidad de 2,600.12 Salario Minimos General Vigente en el Estado de Baja
California, equivalente a la cantfidad de $§974,458.99 pesos (SON
NOVECIENTOS SETENTA Y CUATRO MIL CUATROCIENTOS CINCUENTA Y
OCHO PESOS 99/100 MONEDA NACIONAL), por concepto de 106



mensvualidades vencidas, calculadas contablemente desde el mes de
mayo de 2011 y hasta el mes de Septiembre de 2024, mas la cantidad de
5,957.33 Salarios Minimos General Vigente en el Estado de Baja California,
equivalente a la canfidad de $2,295,850.22 pesos (DOS MILLONES
DOSCIENTOS NOVENTA Y CINCO MIL OCHOCIENTOS CINCUENTA PESOS
22/100 MONEDA NACIONAL), por concepto de intereses, de la totalidad de
las mensualidades vencidas, haciendo un total de $3,270,609.21 pesos
(TRES MILLONES DOSCIENTOS SETENTA MIL SEISCIENTOS NUEVE PESOS 21/100
MONEDA NACIONAL), equivalente al dia de la presentacion de la presente
demanda, mas las mensualidades e intereses que se sigan venciendo y
acumulando, hasta la total recuperacion fisica, material y juridica del
inmueble materia del contrato, por el incumplimiento injustificado de la
parte demandada a lo estipulado en las cldusulas quinta inciso A) del
multicitado contrato de compraventa a plazos con reserva de dominio, de
fecha 07 de Enero de 2006, como se acredita fehacientemente con la
certificacion contable que se agrega al presente libelo”

Lo cual.se encuentra plenamente acreditado en virtud de lo
estipulado en las cldausulas QUINTA del contrato base de la

accidén, misma gue a la letra dice respectivamente:

“QUINTA.- SERAN CAUSAS DE RESCISION DEL PRESENTE CONTRATO

A) EL INCUMPLIMIENTO DE PAGO SUCESIVO DE 3 MENSUALIDADES

B) CONSTITUIR HIPOTECA A FAVOR DE UN TERCERO, SOBRE EL LOTE Y LAS
CONSTRUCCIONES OBJETO DEL PRESENTE CONIRATO ENTRE TANTO NO ESTE
CUBIERTO EL PRECIO PACTADO

C) EL NO HABITAR EN UN TERMINO MAXIMO DE 2 MESES A PARTIR DE LA FECHA
DE LA ENTREGA FISICA

D) CUALQUIER CONTRAVENCION A LAS CLAUSULAS DE ESTE CONTRATO

E) ENAJENAR, ARRENDAR, DAR EN COMODATO, CONSTITUIR HIPOTECA,
TRASPASAR 'DERERCHOS SOBRE EL BIEN INMUEBLE SUJETO DE ESTE
DOCUMENTO."

Para ello ofrecid una documental privada consistente en

certificacion contable elaborada por el contador José Carlos

Villarreal Lozano, donde detalla las mensualidades vencidas vy

no pagadas por el deudor desde el mes de mayo de dos mil

once hasta el mes de septiembre de dos mil veinticuatro, el cual

por no haber sido objetado por el confrario en cuanto a su
alcance vy firme, se le otorga valor probatorio con fundamento

en el articulo 408 del Codigo Adjetivo Civil. Asimismo, con la



prueba CONFESIONAL a cargo del demandado |G
-, que se desahogo en la audiencia de ley celebrada el dia
veinticinco de junio de dos mil veinficinco, en la cual se le
declard por confeso de las posiciones que.fueron calificadas de
legales al no haber comparecido a dicha audiencia, razén por
la cual con fundamentoten los articulos 400y 402 de la Ley

Adjetiva Civil.

Es de explorado derecho que la carga de la prueba de haber
cumplido con su obligacion corresponde probarlo al obligado y
no a laparte.actora ya que se trata de un hecho negativo de
imposible demostracion, siendo que en autos la demandada se
constituyd en rebeldia y no ofertd ningun medio de prueba para
desvirtuar la accién deducida por el activo procesal; por lo que
se advierte que el pasivo procesal no cumplid con su carga
procesal que le imponia el articulo 277 del Coddigo. de
Procedimientos Civiles del Estado; por ende se reproduce el
tercer elemento de la accién de rescision deducida. Resultando
aplicables las Tesis de la Quinta Epoca emitidas por la Tercera
Sala de la Suprema Corte-de Justicia de la Nacion, publicadas
en el Semanario Judicial della Federaciéon, en tomos: CXXIl y
LXXXIl; Paginas: 1697 y. 1249; Asi como la Jurisprudencia de la
Sexta Epoca, emitidapor la Tercera Sala de la Suprema Corte
de Justicia de la Nacion, publicada en el Apéndice de 1995, en
Tomo: Tomo 1V, Parte SCJN, Tesis: 305; Mismas que al rubro vy

texto estatuyen:

CONTRATOS, INCUMPLIMIENTO DE LOS (CARGA DE LA PRUEBA).

Al demandado corresponde acreditar, denfro del juicio, el cumplimiento
de las obligaciones a su cargo vy, por tanto, no haber dado causa de
incumplimiento del contrato objeto del juicio, pues al actor no puede
exigirsele la demostracion de un hecho negativo, cuando en uno de esa
clase se funda la accion.

Amparo civil directo 3450/52. Fuente Aristeo de la. 6 de diciembre de 1954.
Mayoria de fres votos. Disidentes: Mariano Ramirez Vdazquez y Vicente
Santos Guajardo. Ponente: Mariano Ramirez Vdazquez. Egrose: Gabriel
Garcia Rojas.



Tomo LXXXIl, pdg. 1248. Amparo civil directo 3529/38. Asociacion
Hipotecaria Mexicana, S. A. 16 de octubre de 1944. Unanimidad de cuatro
votos. La publicacion no menciona el nombre del ponente.

CONTRATOS, INCUMPLIMIENTO DE LOS, CARGA DE LA PRUEBA EN CASO DE.
Cuando el actor expresa que el demandado no ha cumplide. la obligacion
que confragjo en contrato, esta negacién no envuelve una afirmacion
expresa de algun hecho, y la parte demandadaes quien tiene la
obligacién de probar que si ha cumplido o dejado de cumplir, por las
cqusas que invoque, pues de estimarse lo contrario, se cometeria una
inexacta aplicacién de las’leyes de la prueba.

Amparo civil directo 3529/38. Asociacion Hipotecaria Mexicana, S. A. 16 de
octubre de 1944. Unanimidad de cuatro votos. Ausente: Carlos I. Melendez.
La publicacion no-menciona el nombre del ponente.

PAGO O CUMPLIMIENTO. CARGA DE LA PRUEBA.

El pago o-cumplimiento de las obligaciones corresponde demostrarlo al
obligado y no el incumplimiento al actor.

Sexta Epoca:

Amparo directo 3174/58. Jorge Sayeg K. 9 de enero de 1959. Cinco vofos.
Amparo directo 2020/58. Castro Osnaya. 16 de enero de 1959. Cinco votos.
Amparo directo 5381/57. Tomas Kasuski. 30 de abril de 1959. Cinco votos.
Amparo directo 7100/58. Raquel Anaya vda. de Serrano. 12 de junio de
1959. Mayoria de cuatro votos.

Amparo directo 2118/62. Luz Garcia Lares, suc. de. 25 de febrero de 1963.
Cinco votos.

En consecuencia, debeconcluirse que la parte actora
probd los hechos constitutivos.de su.accidon, motivo por el cuadl
la cual debe dictarse sentencia.favorable a sus intereses con los
alcances que mdas adelante se establecen. Asi pues, se
actualizd la causal rescisoria prevista por el articulo 2174 del
Codigo-Civil al haber dejado la parte compradora de pagar las
mensualidades a que se refiere la parte vendedora, quien ante
esas circunstancias ejercitd la accidon que le confiere el articulo
1824 del Codigo Civil en el Estado.

VIIl.- En razén de que resultd procedente la accidon intentada
de rescision deducida por la parte actora, por haber acreditado
los extremos de su accidon, deberd declarase en su oportunidad

procesal judicialmente terminado por rescision el CONTRATO DE



COMPRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO celebrado en fecha
siete_ de enero de dos mil seis, por una parte FIDEICOMISO
INMOBILIARIA MUNICIPAL DE TIJUANA, denominado en dicho

contrato como “‘EL FIDEICOMISO'" en cardcter de “'vendedora”
y por otra parte || GGG coro e "comprador,
respecto del inmueble identificado como: VIVIENDA 26 DEL
CONJUNTO HABITACIONAL XVIII AYUNTAMIENTO UBICADO EN EL
PARQUE INDUSTRIAL NORDIKA, DE ESTA CIUDAD

Asimismo, se deberd CONDENAR en su oportunidad procesal
al demandado |G oo o restitucion y
desocupacion del inmueble materia de la rescision ya
identificado en lineas precedentes; también, deberd
condenarse al pasivo procesal al PAGO a favor de la parte
actora por el USO del inmueble materia de la rescision, de un
alquiler o renta que se computard desde el dia en que se dio
posesiéon al hoy demandado |G, Hostc el dio
que se haga la restitucion fisica y juridica del mismo, y que en
ejecucion de sentencia deberdn fijar peritos en la materia, en
los términos del articulo 2185 del Codigo Civil, la cual deberd ser

fijada por peritos en ejecucion de sentencia.

Asi también se le deberd CONDENAR en su momento
procesal a la parte actora FIDEICOMISO PROMOTORA
MUNICIPAL DE TIJUANA (PRONUM), al PAGO a favor de || N
B o o5 contidades que resulten de las
mensualidades pagadas a la actora por concepto del pago
parcial del precio del inmueble materia de la rescision, y que se
cuantifiquen en ejecucion de sentencia; de igual forma, se
deberd CONDENAR en su oportunidad a la parte actora al
PAGO de los INTERESES LEGALES que hayan generado las
cantidades entregadas por el pasivo procesal, por concepto de

la cantidad que resulte de los abonos y pagos de



mensualidades del inmueble multicitado, y que en ejecucion de
sentencia se cuantifiquen vy justifiquen; intereses que se deberdn
computar desde las fechas de su entrega a los enjuiciados
hasta su total pago vy liquidacion, lo anterior con fundamento en

el articulo 2185 del Codigo Civil del Estado que a la letra dice.

“ARTICULO 2185.- Si se rescinde la venta, el vendedor y el comprador
deben restituirse las prestaciones que se hubieren hecho; pero el
vendedor que hubiere enfregado la cosa vendida, puede exigir del
comprador, por el uso de ella, el pago de un alquiler o renta que
fijaran peritos, y una indemnizacion, también fijada por peritos, por el
deterioro que haya sufrido la cosa.

El comprador que haya pagado parte del precio, tiene derecho a
los intereses legales de la cantidad que entrego.

Las convenciones que impongan al comprador obligaciones mas
onerosas que las expresadas, seran nulas.”.

Lo anterior no obstante que la parte demandada en el
presente juicio no hubiere comparecido o formulado peticion
alguna durante el juicio, toda vez que.la restitucion mutua de
las prestaciones que los contratantes se hubieren hecho, son de
orden publico, irrenunciables, ya que ellos son resultado logico
del confrato, y como tal, el suscrito juzgador, fiene la obligacion
de hacer pronunciamiento, lo.hayan.reclomado las partes o no;
Resultando aplicable la Tesis-Jurisprudencial de la Novena
Epoca, emitida por la Primera Sala de la Suprema Corte de
Justicia de la Nacion, publicada en el Semanario Judicial de la
federacion y su Gaceta en Tomo: XIV, Agosto de 2001; Tesis: 1°.

LXXX1/2001 Pagina: 170; Misma que al rubro y texto estatuye:

COMPRAVENTA. EL ARTICULO 2311 DEL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO
FEDERAL QUE PREVE LA RESTITUCION DE PRESTACIONES EN CASO DE
RESCISION DEL CONTRATO RESPECTIVO, NO TRANSGREDE LA GARANTIA DE
IGUALDAD PREVISTA EN EL ARTICULO 13 DE LA CONSTITUCION FEDERAL.

Si se toma en consideracion que la Suprema Corte de Justicia de la Nacion
ha sostenido reiteradamente el criterio de que la garantia de igualdad
contenida en el articulo 13 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos
Mexicanos ha de entenderse en el sentido de que la ley debe ser de
aplicacion general y abstracta, o que implica que debe ser aplicada a
todos los casos que se encuentran comprendidos dentro de la hipdtesis
normativa, sin distincion de persona alguna, resulta inconcuso que el



articulo 2311 del Codigo Civil para el Distrito Federal al disponer que en
caso de rescision de un contrato de compraventa, ambas partes deben
restituirse las prestaciones que se hubieren hecho, de manera tal que el
comprador debe devolver la cosa y el vendedor el dinero recibido,
ademds de que el primero debe pagar un alquiler o renta fijada por los
peritos, asi como una indemnizacion por el deterioro que haya sufrido Ia
cosa, también fijada por peritos, mientras que el segundo, cuando haya
recibido parte del precio, debe pagar los intereses legales por la cantidad
recibida, no transgrede la garantia de referencia. Ello es asi, porque el
precepto Ultimamente citado ‘establece una regulacion abstracta y
general para todas las personas que se encuentran en la misma hipotesis
que preve, y que permanece después de cada aplicacion para todos los
casos idénticos al que previene, en tanto no sea reformada o abrogada,
es decir, en caso de rescision.de un contfrato de compraventa, en cuanto
a la devolucion de prestaciones, se aplicard lo dispuesto en el referido
articulo 2311, sin establecer distincion en cuanto a persona o grupo de
personas en particular, subsistiendo dicho precepto para los casos
subsecuentes. Ademdads, el hecho de que el mencionado articulo 2311
establezca que adicionalmente a la devolucion de la cosa y al pago del
alquiler por el uso y disfrute de ella, el comprador debe pagar una
indemnizacion por el deterioro del inmueble, y el vendedor, aparte de
devolver el dinero recibido, sélo debe pagar el interés correspondiente, no
provoca desigualdad alguna, pues Unicamente se trata de prestaciones
accesorias a la naturaleza de la cosa, en virtud de que es justo que se
pague una renta o alquiler por el uso de la cosa y que cuando dicho uso
sea inadecuado, se cubra la indemnizacion correspondiente, como
fambién resulta justo que se efectiue el pago de intereses legales por el
dinero recibido, ya que quien lo recibe obtiene un beneficio derivado de
la liquidez que ello le genera, sin que se pueda prever en dicho caso el
pago de indemnizacion alguna, pues a diferencia del bien objeto de la
compraventa, el dinero no se deteriora, sino que solo se devalua, lo que se
compensa con el pago de los intereses.

la. LXXX1/2001

Amparo directo en revision. 1235/99. José Ramon Uribe Maytorena y otra.
17 de abril de 2001. Cinco votos. Ponente: José de Jesus Gudino Pelayo.
Secretaria: Maria Elizabeth Acevedo Gaxiola.

Instancia: Primera Sala. Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su
Gaceta, Novena Epoca. Tomo XIV, Agosto de 2001. P4g. 170. Tesis Aislada.

IX.- Al advertirse que debe decretarse la restitucion de las
prestaciones que mutuamente se hizo la contratante, en la
forma y términos a que se refiere el arficulo 2185 de la Ley
Sustantiva Civil, se observa que existen condenas reciprocas por
lo que a ambas partes se les debe de conceder el mismo
término para que cumplan en forma voluntaria con las
condenas que se les impongan, y en acatamiento a los
principios fundamentales que rigen las obligaciones reciprocas,
en cuanto a los efectos que deben de ser inherentes a su

naturaleza juridica, siendo uno de ellos el consistente en que a



su cumplimiento deben extinguirse al mismo tiempo las
obligaciones pendientes, lo que se fraduce en que en las
obligaciones reciprocas solo el que cumple con su obligaciéon o
se dllana al cumplimiento puede exigir a la otra parte lo que le
incumbe, regla que se desprende del articulo«1824.del Cdodigo
Civil del Estado, que se finca sobre. el presupuesto de las
obligaciones que las partes deben realizarse simultidneamente,
tal y como debe acontecer en la especie, ya que existen
condenas reciprocast quellevan consigo obligaciones que
deben de redlizarse simultdneamente, atendiendo al principio
de equidad e imparcialidad entre las partes, ya que no seria
justo ni equitativo que se proceda a la ejecucidon de la
sentencia respecto a la condena que le fue impuesta a una de
las partes, sin que la contraria haya cumplido con lo que se le
condend, pues de despacharse la ejecucion en esos términos
no existiria igualdad procesal ni la imparcialidad que debe de
existir en el procedimiento civil, y se estaria actuando en contra
de los principios fundamentales que rigen las obligaciones
reciprocas que se derivan delprecepto legal citado, razén por
la cual se debe condicionar la ejecucion de la sentencia hasta
en tanto cause ejecutoria, franscurra el tiempo que se les
concede para que le den cumplimiento voluntario; y quien la
solicite haya cumplido previomente con las condenas que se le
impusieron, esto. es, las partes quedan vinculadas al
cumplimiento_de sus obligaciones vencidas hasta la fecha en
que su.confraria cumpla con las obligaciones a su cargo
materia de condena. Al respecto se cita como aplicable la

siguiente jurisprudencia:

Octava Epoca.

Instancia: CUARTO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER
CIRCUITO.

Fuente: Apéndice de 1995.

Tomo: Tomo IV, Parte TCC.

Tesis: 561.

Pagina: 403.

MORA EN LAS OBLIGACIONES. PRESTACIONES NO SIMULTANEAS. La regla



relativa a que en las obligaciones bilaterales o reciprocas solo el que
cumple con su obligacion o se allana al cumplimiento puede exigir a la
ofra parte lo que le incumbe, que se desprende del articulo 1949 del
Codigo Civil para el Distrito Federal, sé finca sobre el presupuesto de que
las obligaciones de las partes deban readlizarse simultdneamente, ya que
en esa hipotesis ninguno de los obligados incurre en mora mienfras no
efectie el otro lo que le corresponde; puesto que se-comprometio a
cambio de lo que ofrecio la ofra parte, de_ modo que.no-le es exigible su
deber entre tanto no reciba la prestacion a que tiene derecho; pero esa
regla no es aplicable cuando no se da el supuesto sobre el que descansa,
por haberse pactado que una parte cumpliria primero y ofra después,
como cuando se fija una fecha para lo uno 'y ofra posterior para lo otro, en
razon de que, en este caso, el gque incumple inicialmente si incurre en
mora, es decir, en un verdadero incumplimiento culpable, puesto que no
se comprometid a cambio de que el otro efectuara lo propio al mismo
fiempo, de manera que el perjudicado con el primer incumplimiento si
tiene derecho y accion para reclamar a la ofra parte la ejecucion de lo
que le atane,.aunque no se lleve a cabo lo que se comprometié para un
tiempo posterior, ya que éste no incurre en mora ni le es exigible su
obligacion mientras no reciba la prestacion debida. Sin embargo, para
acatar ‘en sus términos los principios fundamentales que rigen a las
obligaciones reciprocas, en cuanto a los efectos que deben ser inherentes
a su naturaleza juridica, cuando se condene judicialmente al cumplimiento
de la prestacion materia del juicio, debe establecerse en la sentencia que
el actor queda vinculado al cumplimiento de sus obligaciones vencidas
hasta la fecha en que se cumpla o ejecute el fallo, pues sdlo asi se
respetard cabalmente, en lo que esto es posible, el principio de autonomia
de la voluntad de las partes y el efecto propio de las obligaciones
reciprocas, relativo a que su cumplimiento debe extinguir al mismo tfiempo
las obligaciones pendientes; esto sin menoscabo, en su..caso de la
condena al pago de danos y perjuicios ocasionados por la mora del que
primero desatendio injustificadamente lo pactado.

X. En relacién a la prestaciéon reclamada bajo el inciso "d)",
consistente en: "d).- El'pago de dafios y perjuicios por el deterioro
que haya sufrido el inmueble durante todo el tiempo que la parte
demandada lo ocupo.y hasta el dia en el que haga enfrega formal,
fisica, material y juridica del mismo a la parte actora.", fenemaos que

el articulo 1983 del Codigo Sustantivo Civil vigente en el Estado,

establece: "... Se entiende por danos la pérdida o menoscabo

sufrido en el pafrimonio por la falta de cumplimiento de una

obligacién...". El numeral 1984 del mismo Ordenamiento Juridico

indica: "... Se reputa perjuicio la privacion de cualquier ganancia

licita, que debiera haberse obtenido con el cumplimiento de la

obligacion..."; infiieéndose que a fin de que sea procedente la
prestacidon que se reclama se requiere que la actora acredite

A).- la existencia de la obligacion., B).- La falta de cumplimiento



de la misma por el demandado., C).- La relacion de causalidad
entre esa falta de cumplimiento, y D) Los hechos que
constituyen el dano y perjuicio, el menoscabo que el patrimonio
de la parte actora ha sufrido con. los hechos danosos'y la
privacion de una ganancia licita que debiera-haberse obtenido
con el cumplimiento de la obligacién, tal y como se corrobora

con la siguiente tesis:

Quinta Epoca

Instancia: Tercera Sala

Fuente: Semanario Judicial de la Federacion

Tomo: LXIX

Pagina: 2827

DANOS Y PERJUICIOS, ELEMENTOS DE LA ACCION DE.

Los elementos de la accion de danos y perjuicios son, de acuerdo con lo
dispuesto por los articulos 2104 y del 2107 al 2110, del Cédigo Civil vigente
en el Distrito y Territorios Federales: la existencia de una obligacion, la falta
de cumplimiento de la misma, por el demandado, la relacion de
causalidad entre esa falta de cumplimiento y los hechos que constituyen el
dano y el perjuicio, el menoscabo que el patrimonio del actor ha sufrido
con los hechos danosos y la privacion de una ganancia licita que debiera
haberse obtenido con el cumplimiento de la obligacion.

Asi pues, del andlisis de dichos elementos y de la lectura del
escrito de demanda, se deduce que la parte actora no
acreditdé la procedencia de la prestacion-que se reclama bagjo
el inciso "d)"; ya que en principio cabe precisar gue no es una
obligacion el seguir el riguroso orden del estudio de los
elementos que constituyen la procedencia de la prestacion que
nos ocupda, como quedd arriba anotado, tfoda vez que aun
qguedando . acreditados los  demds seria  igualmente
improcedente la prestacion intentada, por los razonamientos

que a continuacion se pasan a exponer.

Para la procedencia de la prestacion de danos y perjuicios
que ejercita la accionante, debe necesariomente probarse los
hechos que constituyen el dano y perjuicio, el menoscabo que
el patrimonio de la parte actora ha sufrido con los hechos
danosos y la privacidon de una ganancia licita que debiera

haberse obtenido con el cumplimiento de la obligacién; sin



embargo de la narracion de los hechos de su escrito de
demanda se advierte que es omisa en senalar cudles fueron los
danos y perjuicios o el menoscabo sufrido en su patrimonio, y
como llegd o qué pardmetros tomo .en cuenta para la
cuantificacion del monto de los danos que reclama; ya que no
expuso cuales fueron los danos y perjuicios que reclama o la
ganancia licita que dejo.de percibir, asi como su base de su
cuantificacion, o la pérdida o menoscabo sufrido en su
patrimonio por esa accidn del demandado ya que Unicamente
se limita a solicitar ensu prestacion marcada con el inciso d) el
pago de los danos y perjuicios por la ocupacion ilegal y el uso
del inmueble, mds no precisa en los hechos en qué consisten
dichos danos; razon por la cual, es que se declara la
improcedencia de la prestacidn que nos mantiene ocupados,
toda vez que al haber sido omisa en exponer en los hechos de
su demanda en qué consisten los danos y perjuicios es que tal
sifuacion no se introdujo a la litis, entonces resulta innecesario el
analizar las pruebas ofrecidas por-la parte actora ya que las
mismas se ofrecen y desahogan para acreditar los hechos que
son materia de la litis, mas no para subsanar la deficiencia o
imprecision de los hechos fundatorios de la misma, por lo que
tales pruebas carecen de eficacia probatoria para acreditar un
hecho no expuesto, motivo por el cual se reitera la
improcedencia de la presente prestacion. Al respecto se citan

como aplicables las siguientes jurisprudencias y tesis:

Novena Epoca

Instancia: CUARTO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER
CIRCUITO.

Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta

Tomo: I, Mayo de 1995

Tesis: 1.40.C. J/1

Pagina: 242

DANOS Y PERJUICIOS DERIVADOS DEL INCUMPLIMIENTO DE UNA
OBLIGACION. PARA OBTENER SU PAGO DEBE EJERCITARSE LA ACCION
CORRESPONDIENTE Y EXPRESAR LOS HECHOS RELATIVOS.

Conforme al articulo 1949 del Codigo Civil para el Distrito Federal, quien
exija el cumplimiento o resolucion de una obligacion reciproca tiene
derecho al resarcimiento de los danos y perjuicios, pero no basta su simple
invocacién para obtener un fallo favorable al respecto, sino que de
acuerdo a los articulos 1o., 20., 81 y 255 del Cddigo de Procedimientos



Civiles para el Distrito Federal, es necesario que ese derecho se demande a
fravés del ejercicio de la accién correspondiente, en donde se indique
claramente cudl es la pérdida o menoscabo sufrido en el patrimonio por el
incumplimiento aducido y cudl es la privacion de la ganancia licita que
debid haberse obtenido con el cumplimiento de la obligacion.

Novena Epoca

Instancia: TERCER TRIBUNAL COLEGIADQ DEL SEXTO CIRCUITO.

Fuente: Semanario Judicial de la Federaciony su Gaceta

Tomo: IV, Octubre de 1996

Tesis: VI.30.35 C

Pagina: 515

DANOS Y PERJUICIOS. EL ACTOR DEBE SENALAR EN SU DEMANDA EN QUE
CONSISTIERON Y CUALES SON.

La extinta Tercera Sala de la Suprema-Corte de Justicia de la Nacidn, en la
jurisprudencia numero 197, visible a foja 135, del dJdltimo Apéndice al
Semanario Judicial de la Federacion, sostuvo el criterio de que si el actor
probd la existencia delos danos y perjuicios y su derecho a ser indemnizado,
pero NO rindié pruebas que permitan precisar su importe, ni establecer las
bases con arreglo a las cuales deba hacerse la liquidacion, la condena al
pago.genérico de los mismos es procedente, reservdndose la determinacion
de su cuantia para el procedimiento de ejecucion de sentencia. Dicho
criterio.parte de la premisa de que el actor haya precisado la existencia de
los danos y perjuicios en el ocurso de demanda, aun cuando no haya
senalado el monto de aquellos. Esto significa que el demandante
forzosamente debe senalar en su ocurso inicial en qué consistieron y cudles
son los danos y perjuicios que se le ocasionaron, senalamiento que es
indispensable a efecto de que su confrario pueda defenderse
adecuadamente.

Novena Epoca

Instancia: SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL SEXTO
CIRCUITO.

Fuente: Semanario Judicial de la Federaciony su Gaceta

Tomo: Xlll, Febrero de 2001

Tesis: VI.20.C. J/198

Pagina: 1654

DEMANDA. LOS HECHOS CONSTITUTIVOS DE LA ACCION QUE SE INTENTA
DEBEN PRECISARSE Y NO INFERIRSE DE LAS PRUEBAS QUE SE ACOMPANEN.
Resulta ilegal aceptar que se tengan como hechos de la demanda, los
contenidos en las constancias' que 'se ofrezcan como prueba y se
acompanen a la misma, porque se deja en estado de indefension a la parte
demandada.

Novena Epoca

Instancia: TERCER. TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER
CIRCUITO.

Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta

Tomo: XVIl, Marzo de 2003

Tesis: 1.30.C. J/28

Pagina: 1495

DEMANDA O CONTESTACION. SU DEFICIENCIA NO PUEDE SER SUBSANADA
POR EL RESULTADO DE LAS PRUEBAS APORTADAS EN EL JUICIO.

Si en la demanda natural el actor no precisd todos aquellos hechos en los que
hacia descansar la procedencia de su accion, o el demandado en su
contestacion los hechos materia de sus excepciones, aun cuando las pruebas
que hayan aportado en el juicio se hubieran referido a los omitidos, tal
circunstancia no podria tener como efecto subsanar las deficiencias de la

demanda o de la contestacion, ya que en éstas, respectivamente, es donde se



deben plasmar la accion y las excepciones, asi como los hechos de los que se
hacen derivar, siendo la base de donde las partes deben y pueden desplegar su
accion o defensa; de ahi que pretender perfeccionar o subsanar deficiencias de
la demanda o de la contestacion a través del resultado de cualquier probanza,
no seria juridico y traeriac como consecuencia que Ia parte contraria quedara en

estado de indefension.

Xl.- COSTAS.- Con fundamento en el articulo 141 fraccion |
del Cdédigo de Procedimientos Civiles, se condena a la parte
demandada a pagarle al accionante los gastos y costas del

juicio que legalmente se justifiquen en ejecucion de sentencia.

Porlo anteriormente expuesto y con fundamento ademds en
lo preceptuado por los articulos 79, 80, 81, 86, 91 y demds relativos
y aplicables del Cdédigo de Procedimientos Civiles del Estado, es

de resolverse y se:
RESUELVE:

PRIMERO.- Ha sido procedente la via. SUMARIA CIVIL

seguida en el presente«Juicio, 'en el que. la parte actora

) ANTES CONOCIDO
como ) ocrediitd

los elementos constitutivos. de su accidon, en rebeldia del

demandado [INEEEEGGE

SEGUNDO.- En consecuencia se DECLARA judicialmente
terminado por rescision, el contrato de COMPRAVENTA CON
RESERVA DE DOMINIO de fecha SIETE DE ENERO DE DOS MIL SEIS,

celebrado por una parte [ NG
I Antes conocipo como NN
). coo <l “vendedor” vy por ofra parte | N

B cono el “contratante’, respecto de la VIVENDA 26,
CONJUNTO HABITACIONAL XVIIIT AYUNTAMIENTO, PARQUE
INDUSTRIAL NORDIKA de esta ciudad.



TERCERO.- Se CONDENA a la parte demandada | N
B o (o RESTITUCION y DESOCUPACION del inmueble

identificado en el resolutivo anterior,.a favor de la parte actora

I ) ANTES-CONOCIDO
como ) clescrito

en el escrito inicial de demanda, asi como en el documento

base de la accion.

CUARTO.- .Se ABSUELVE a la parte demandada -
_ de'la prestacion marcada bajo el inciso d), por los
motivos expuestos en el considerando X de la presente

resolucion.

QUINTO.- Se CONDENA al pasivo procesal [ GGG
Bl o PAGO a favor del actor [
I An1es conocipo como
I oo <! USO del inmueble materia de la

rescision, de un alquiler o renta que en ejecucion de sentencia
deberdn fijar peritos €n la materia, renfa que se computard
desde el dia que entrd6 en posesion fisica y juridica el
demandado, hasta el diande larestitucion del mismo, asi como
el pago en favor del. deterioro que haya sufrido en inmueble por
el deterioro. en funcion de la cantidad que fijen los peritos, lo
anterior con fundamento en el articulo 2185 del Cédigo Civil del
Estado.

SEXTO.- Se CONDENA al activo procesal || G
) ~\1:s conocipo como
). ¢ (c ENTREGA a favor de la
parte demandada |G c<! cngonche y de las

mensualidades pagadas por la parte de demandada, y que en



ejecucion de sentencia se cuantifiquen, justifiuen y liquiden, asi
como al PAGO de los INTERESES LEGALES que haya generado la
cantidad entregada por la demandada por concepto de pago
mensual del inmueble materia de la rescision lo anferior con

fundamento en el articulo 2185 del Codigo Civil.del Estado.

SEPTIMO.- Se condena a la-demandada |G

B o pogar en favor de la accionante los gastos y costas del
juicio gue legalmentesse justifiquen en ejecucion de sentencia,
por los motivos. expuestos en el considerando Xl de la presente

resolucion:

OCTAVO. - Se concede a las partes un término comun de
CINCO DiAS computados a partir del dia siguiente a aquel en
que cause ejecutoria esta resolucidon, para que den
cumplimiento voluntario a la misma, de conformidad con el

articulo 492 del Codigo de Procedimientos Civiles del Estado.

NOVENO.- Esta resolucion.debe ejecutarse hasta en tanto:
1.- Cause ejecutoria;. 2.- Transcurra. el plazo concedido a las
partes para que le den cumplimiento voluntario; y 3.- Que quien
la solicite -haya cumplido ‘con las condenas que se les

impusieron.

NOTIFIQUESE ~ PERSONALMENTE.- Asi  DEFINITIVAMENTE
JUZGANDO, lo sentencidé y firma electronicamente el JUEZ
SEGUNDO CIVIL DEL PARTIDO JUDICIAL DE TIJUANA, BAIJA
CALIFORNIA, LICENCIADO JOSE MANUEL CASTRO VALENZUELA,
anfe su Secretaria de Acuerdos, Licenciada AMALIA LIZBETH
FABILA AVILA, con quien actlUa y da fe; con fundamento en los
articulos 1 fracciones | y lll, 2, 3 fracciones |, Il, XIX, XX, XXV y XXX,
4 fracciones | y Il, 11, 12, 13, del Reglamento para el Uso del

Expediente Electronico y la Firma Electronica Certificada del



Poder Judicial del Estado de Baja California.

Cf-Ch

SE HACE CONSTAR QUE LAS FIRMAS ELECTRONICAS AL CALCE DEL PRESENTE
FALLO, CORRESPONDEN A LA SENTENCIA DEFINITIVA DE PRESCRIPCION
POSITIVA, DICTADA DENTRO DE LOS AUTOS DEL EXPEDIENTE NUMERO
1513/2024, RELATIVO AL JUICIO SUMARIO CIVIL PROMOVIDO POR EJIDO
MATAMOROS DE ESTA CIUDAD, EN CONTRA DE GERARDO RENE GONZALEZ
RUELAS,, ACCION QUE RESULTO PROCEDENTE. DOY FE.

CON EL " NUMERO 15084 DEL BOLETIN JUDICIAL DE FECHA 19-SEP-2025, SE
HIZO LA PUBLICACION QUE ANTECEDE. CONSTE.

23-SEP-2025, A LAS 12 HORAS SURTIO EFECTOS LA NOTIFICACION HECHA EN
EL BOLETIN JUDICIAL 15084 DE FECHA 19-SEP-2025, A QUE SE REFIERE LA
RAZON QUE ANTECEDE. CONSTE .



