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Cancun, Quintana Roo, veintiséis de agosto de

dos mil veintiséis.

VISTOS, para dictar sentencia definitiva, los autos

del juicio oral mercantil 1302/2021-ll, promovido por

*khkkkkkk kkhkkkkkhk kkhkkkkk *k*

, en contra de

kkhkkkkkkkkk kkhkkkkkk kkhkkkkk )k kkkkkkk

********; y,
RESULTANDDO:

PRIMERO. Por escrito presentado el nueve de
agosto de dos mil veintiuno, ante la Oficina de
Correspondencia Comun a los Juzgados de Distrito en el
Estado de Quintana Roo, con sede en Cancun, *******

kkkkkkk kkkkkkk . *k%k kkkkkkkkkk
reclamo de

khkkkkkkk kkhkkhkkhk kk hkkhkhkk kkhkkkkkk

, enlavia
oral mercantil, las prestaciones precisadas en su escrito

inicial.

SEGUNDO. En proveido de veintitrés de agosto de
dos mil veintiuno, se admitié a tramite la demanda en la via

propuesta, y se orden6 emplazar a la enjuiciada.

TERCERO. En proveido de veintisiete de marzo de
dos mil veintiséis, se declar6 en rebeldia a la parte
enjuiciada, teniendo por contestada la demanda en sentido

negativo.

En ese mismo proveido se sefal6 fecha y hora para
la celebracion de la audiencia preliminar, prevista en el

articulo 1390 Bis 20 del codigo mercantil.
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CUARTO. La audiencia preliminar se celebrd el
catorce de febrero de dos mil veintidés. En esa
actuacion se admitieron las pruebas siguientes:

A la parte actora.

1. La confesional a cargo de la demandada por

conducto de quien legalmente la represente.

2. Las documentales privadas consistentes en:

a) Contrato de promesa de compraventa.

b) Copia certificada de dos fichas de deposito.

c) Copia certificada del recibo numero *** *****

kkhkkkkkkkk

d) impresion de un correo de fecha 23 de febrero de
2019.

e) Certificado de gravamen.

3. Las documentales publicas consistentes en las

escrituras siguientes:

a) kkkhkkk kkkkkk kkk kkhkkkkkkkkk kkkkkkkkk

b) kkkkk kkkkkk kkk kkhkkkkkkkkk kkkkkkkkk

4. La instrumental de actuaciones.

5. La presuncional en su doble aspecto, legal y

humano.
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Se desechdé a la actora la prueba documental

*k kkkkkkkkk * kkkkk

consistente en el Acta numero

Por su parte, la demandada no ofrecié pruebas

debido a que incurrid en rebeldia.

QUINTO. La audiencia de juicio tuvo verificativo el
nueve de julio de dos mil veintiséis; se desahogaron las
pruebas admitidas en la audiencia preliminar; se declard
visto el asunto; y debido a la carga de trabajo del juzgado,
con fundamento en el articulo 1390 bis 25 del Cddigo de

Comercio, se suspendié dicha audiencia.

SEXTO. La reanudacion de la audiencia de juicio
tuvo verificativo el veintiséis de agosto de dos mil

veintiséis, en la que se dicta |la presente sentencia.

CONSIDERANDO:

PRIMERO. Este Juzgado de Distrito en Materia
Mercantil Federal en el Estado de Quintana Roo,
Especializado en Juicios Orales, es legalmente competente
para resolver el presente juicio, de conformidad con lo
dispuesto en los articulos 104, fracciéon I, de la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos;
1339 y 1390 Bis del Codigo de Comercio, y en los
Acuerdos Generales 56/2011, 8/2012 y 36/2016, del Pleno
del extinto Consejo de la Judicatura Federal, que fija la
competencia de este organo jurisdiccional, acuerdos que
continuan vigentes de conformidad con lo dispuesto por el
transitorio Décimo Noveno de la Ley Organica del Poder
Judicial de la Federacion publicada en el Diario de la
Federacion el veinte de diciembre de dos mil veinticuatro,

que establece: “los Acuerdos Generales emitidos por el
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Consejo de la Judicatura Federal continuaran vigentes en
todo lo que no se oponga a la Constitucion Politica de los
Estados Unidos Mexicanos y a la presente Ley hasta en
tanto el Organo de Administracién Judicial y el Tribunal de

Disciplina Judicial emitan sus propios Acuerdos”’.

SEGUNDO. Previamente a estudiar los elementos de
la accion, procede realizar el analisis de la legitimacién de
las partes, por ser de orden publico y de estudio preferente,
a efecto de dejar establecido si la parte accionante se
encuentra facultada para exigir el cumplimiento del derecho
que reclama; ello, ante los multiples actos juridicos de los
que hace derivar su derecho, a efecto de precisar si la
parte demandada es la obligada en ese acuerdo de

voluntades.

Al respecto, se debe senalar que la legitimacion en la
causa es un requisito necesario para la procedencia de la
accion, y puede ser activa o pasiva. La primera requiere
que quien ejerce la accion sea el titular del derecho
reclamado, esto es, que sea la persona que pueda exigir
de la autoridad competente, que se declare un derecho a

su favor y se haga cumplir coactivamente.

En cambio, la legitimacion pasiva en la causa
requiere que el demandado sea aquél que deba cumplir la
obligacion exigida en juicio. De manera que si no se
cumple esa condicion en cualquiera de las partes, no
puede pronunciarse sentencia que decida el fondo de la

cuestion planteada.

Lo anterior encuentra apoyo en la jurisprudencia
1.110.C. J/12, del Décimo Primer Tribunal Colegiado en

Materia Civil del Primer Circuito, publicada en el Semanario
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Judicial de la Federacién y su Gaceta, Novena Epoca,
Tomo XXVII, abril de 2008, pagina 2066, con numero de

registro 169857, de rubro y texto siguientes:

“LEGITIMACION ACTIVA EN LA CAUSA. ES
UNA CONDICION NECESARIA PARA LA
PROCEDENCIA DE LA ACCION Y SOLO
PUEDE ANALIZARSE DE OFICIO POR EL
JUZGADOR AL MOMENTO DE DICTAR
SENTENCIA. La legitimacion activa en la causa
no es un presupuesto procesal sino una
condicion para obtener sentencia favorable,
esto es, se ftrata de una condicion necesaria
para la procedencia de la accion, y consiste en
la identidad del actor con la persona a cuyo
favor esta la ley, por lo que el actor estara
legitimado en la causa cuando ejercita un
derecho que realmente le corresponde, de tal
manera que la legitimacion ad causam atafie al
fondo de la cuestion litigiosa y, por ende, es
evidente que solo puede analizarse de oficio
por el juzgador en el momento en que se
pronuncie la sentencia definitiva y no antes.”

Ahora bien, del contrato de promesa de compraventa

de nueve de diciembre de dos mil dieciséis, se advierte que

el actor

*kkkkkk khkkkkkh kkkkkkk

, celebrd con la ahora

kkk hkkkkkhkhkkkk kkkkkkkk kkkkkkk
demandada

*k kkkkkkk ********, un contrato de promesa de

Compraventa respecto del kkkkkkkkkkkk hkkk kkkk % k% k%

kkhkkk kkk khkk kkkkhkkkk kkhkhkkkk kk khkkkkhkk kkkkkkkkk

khkkkkhkk kk khkkk k kkhkkhkkk hkhkkhkkhk kkkkkhkkhkkhkkk

*kkk*k

khkkkkkkk kk khkkkk kkhkhkhkkkk kkkk kkkkhkk kk kkkkkkk *kkkkkk

*k kkkkhkkkhk *k%



mencionado, asi como el pago de las cantidades derivadas
de él.
Por otro lado, del contrato de promesa de

compraventa base de la accion, se advierte que ***

kkkkkkkkkk

kkkkkkkk

o ostenta el caracter de promitente vendedora;
por*tanto, tiene legitimacion pasiva en el presente asunto
para responder por el cumplimiento de las obligaciones

consignadas en aquéllos.

TERCERO. La litis en elpresente juicio consiste en
determinar si la demandada incumplié lo pactado en el
contrato base de la accion, y por ende que haga pago a

favor de la actora de las prestaciones que exige, por las

H khkkkkkkkkkkhkkk kkkkk khkkkhkkkkk kkkkkk kkkk k%%
cantidades de

*kkkkkkk

**

*
o en concepto de devolucion de la cantidad que el

*kkkkk

1T
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actor* entregd a la demandada en concepto de arras

*
*

T0\0R\S9 ST-33:

H H . khkkkhkkkkkkk kkkdhkhkhkhhkkkdk *kkkkkkkkk k%%
irmatorias;

*
*k %I *
ok K—h*

*
;***** kkhkkhkkkkk k kkhkkk kkhkkk kkkkkk kkkkkk

Xk

*kkkkkkkk

, en concepto de aplicar el 20% (veinte por ciento)

a la cantidad entregada como arras confirmatorias de
acuerdo a la clausula sexta del contrato basal; ademas del
interés moratorios; el pago de perjuicios, asi como los

gastos y costas.
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la Nacion, publicada en el Apéndice al Semanario Judicial
de la Federacion, compilacion 1917-2000, Tomo IV, pagina
9, con numero de registro IUS 912948, de rubro y texto

siguientes:

“ACCION. ESTUDIO OFICIOSO DE SU
IMPROCEDENCIA. La improcedencia de la
accion, por falta de uno de sus requisitos
esenciales, puede ser estimada por el juzgador,
aun de oficio, por ser de orden publico el
cumplimiento de las condiciones requeridas
para la procedencia de dicha accion.”

Asimismo, tiene aplicacion en este caso, la tesis de la
propia Tercera Sala del Maximo Tribunal, consultable en el
Semanario Judicial de la Federacién, Quinta Epoca, Tomo
CXXVIIl, pagina 385, con numero de registro IUS 339378,

del tenor siguiente:

“ACCION EN -~ MATERIA MERCANTIL,
ESTUDIO DE OFICIO DE LA. El estudio de si
el actor ha probado o no su accion por mas
oficiosamente que se haga, lejos de implicar
una violacion a la Ley, implica acatamiento de
la misma, dado que el articulo 1194 del Codigo
de Comercio dice que el actor esta obligado a
probar su accion y el articulo 1326 del mismo
ordenamiento dispone que cuando el actor no
probare su accion sera absuelto el demandado;
de donde se infiere que es obligacion del
Jjuzgador examinar si se ha probado o no la
accion, independientemente de que haya o no
alegacion de la contraparte a ese respecto,
maxime que la exposicion de los hechos esta a
cargo de las partes, en tanto que la aplicacion
del derecho corresponde al juzgador.”

De manera que, para la procedencia de la accion
ejercida en este juicio, la parte demandante debe acreditar

los elementos que la componen, consistentes en:

a) La existencia de la relacion contractual entre las

partes.
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b) La exigibilidad de la obligacion; vy,

c) El incumplimiento de la obligacién.

El primer elemento de la accion, consistente en la
existencia de la relacion contractual entre las partes, se
acredita con el contrato de promesa de compraventa, de

nueve de diciembre de dos mil dieciseéis.

Se afirma lo anterior, pues del contenido del
documento referido se advierte que en Ila fecha

kkhkkkkkk hkhkkkkk kkkkkkk

mencionada, , con el caracter
de promitente comprador, se obligd a adquirir de la
persona moral kkk khhkkkhkkhkhkhkh hkhkhkkhkkhkhk kkkkkkkx

ke wemeeerx - como promitente vendedora, el

hkhkkhkhkkhkkhkhk khkkk kkhkk k kk kk kkkhkk kkk kkk kkkkkkkk
khkkkkhkk kk khkkkkhkk kkhkkhkkhkkk hkkhkkhkk kk kkkk k kkhkkkk*k
kkhkkkkkk khkkhkhkkkkhkkk kkkhkk kkhkkkhkkkk *k kkkkkk *kkkkkkk

khkkk hkkkkk kk hkhkkhkkhk khkkhkkhk kk hkhkkkhkhkk *k*

, €l cual se
entregaria la posesion el treinta y uno de diciembre de dos
mil diecisiete, con opcidn a una prdorroga de seis meses si

lo solicitara el promitente vendedor (clausula cuarta).

En la clausula segunda inciso lll se pactdé el monto
total que el promitente comprador debia pagar por el
departamento, que quedd sehalada en el anexo 1,

apartado B, siendo la cantidad de *rrrFrEEEmeRE s

kkhkkkkkkk kkkkkk kkkk kkk kkkkkkkkkkk

kkkkkkk * kkkkk

hkhkkkk kkkhkkk kkkkkk *********, ComO preCiO total del

inmueble.
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cantidad que ascendid a la cantidad de *****#xsrrses wemes

khkkkkhkhk kkhkkhkhk khkkk kkhk hkkkhkkkkkkk

*khkkkkk k khkkkk

*khkkkk khkkkkk khkkkk khkkkhkhkkkk ) pacta’ndose ComO feCha
limite para cubrir'dicho monto el nueve de diciembre de

dos mil dieciséis.

A efecto de demostrar que cumplié con el pago
pactado, exhibi6 como pruebas las documentales

consistentes en:

a) Copia certificada de dos fichas de depésito.

*kk kkhkkkk

b) Copia certificada del recibo numero

e expedido por la demandada, por la cantidad de

kkkkkkkkkhkhkkhk kkkhkk kkhkhkxkhkkh kkhkkkk kkkk kxk

CX)
****5@******
****s?\-* * kkkkk kkhkkhk khkkhkkk khkkkkk kkkkkkkkkk

 A0€sees0e3esee33000000000000000!
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Asi, a las documentales privadas antes resefadas, se
le reconoce valor probatorio pleno, en términos ge los
articulos 1061, fracciones Il y Ill, 1238, 1277 y 1296 del

Codigo de Comercio, para justificar la relacion comercial
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*%k k%%

En las condiciones apuntadas, quedd debidamente
demostrado en autos el primer elemento de la accion

intentada.

Por lo que hace al segundo elemento de la accién,
consistente en la exigibilidad de la obligacion, también
se encuentra acreditado, en virtud de que en la clausula

cuarta se pactdé que el promitente vendedor entregaria al

promitente comprador, la posesion del inmueble

ConSiStente en eI kkkkkhkkhhkkhhkhk kkkk kkhkdh * hk kk kkkkk kkk

khkk khkhkkhkkhkk khkkhkkhkk kk kkhkkhkkhk khkhkkkhkkhkhk kkkkkikk k%

kkkk Kk khkkkhkhkk kkhkkhkkhk khkkkkhkkkhkhkkk kkhkkk kkkkkkkkk k%

**k%

**k%k
*kk*k

**k%k

el treinta y uno de diciembre de dos mil diecisiete, con

epcion a una prorroga de seis meses si lo solicitara el

* .
E*rgmltente vendedor.

*
*k%k
*k%k
*%
*k%k

*k%k

**k%

**k%

**k%

*%

10

Aunado a que en la clausula segunda denominada
elementos del contrato definitivo, en el numeral marcado
como tres romano, las partes pactaron como
contraprestacion el sefialado en el anexo 1, en el que se
precis6 que la dicha cantidad ascendia a *************
Jkkkk Kk kkk ko kk kkkk dkk kR RERR Ak kk K ko
KkkRE kKRR brekRx SeeeeRs - an tanto que, en la
clausula sexta, punto 1, las partes establecieron que las
arras confirmatorias entregadas al promitente comprador
en concepto de depdsito de seriedad se aplicaria al precio

del departamento objeto del contrato definitivo.

De ahi que, si la parte actora acreditd haber cubierto

el monto de las arras confirmatorias en concepto de

DN DAY D L. R | I T, I - B |
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inmueble antes referido; en consecuencia, se concluye que

la accionante cubrid el precio del inmueble.

Maxime que de la copia certificada del recibo numero

kkk kkkkk kkhkkkkkkk

, expedido por la demandada, por la

H khkkkkkkkkkkkk kkkkk kkkkkkkk kkkkkk kkkk k%%
cantidad de

kkkkkkkk
*k*

rewwerws* documental a la cual se le ha reconocido valor

*kkkkkk

probatorio pleno, se advierte que se asentd que los dos
*kkk*

depdsitos realizados por la actora correspondian a la

t@*a’l’idad del kkkkkhkhkkkkk hkkk kkkk % kk kk kkkkk kkk *kkk
khkkkkkkk khhkkhkkhk kk hkkkkkkh hkhkhkhkkhkk kkhkkhkkkk k% *kkk *
kkkkkkk kkkkkhkk kkhkkkkhkkhkhkhkh kkkkk kkkkkkkkk k%

*kkkk%k
kkkkkkk kkkk kkkhkkkhkk kk kkhkkkhkhkk kkkkkk kk kkkkkkkk kkkk

OO0 OFOE A D000 000000 00 tercer element

accion, consistente en el incumplimiento de Ila
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obligaciéon, basta que la parte actora afirme que Ila
demandada dejé de cumplir con las obligaciones a su cargo,
para que se le revierta la carga de la prueba, a fin de
demostrar que si ha dado cumplimiento a aquélla; pues lo
contrario implicaria exigirle al accionante la acreditacion de
un hecho negativo, que no existe obligacion legal de
demostrar, por. disposicion expresa del articulo 1195 del

Cdédigo de Comercio.

00 0 000000 o0o0oobbooobob oot
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ckkkk

cumplimiento de las obligaciones corresponde demostrarlo

al obligado y no el incumplimiento al actor.

Es aplicable la tesis aislada con registro digital
340607, de la Tercera Sala de la Suprema Corte de
Justicia de la Nacioén, Quinta Epoca, Semanario Judicial de
la Federacion. Tomo CXXII, pagina 1697, de rubro y texto

siguientes:

“CONTRATOS, INCUMPLIMIENTO DE LOS
(CARGA DE LA PRUEBA). Al demandado
corresponde acreditar, dentro del juicio, el
cumplimiento de las obligaciones a su cargo y, 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.”

Cabe senalar que respecto del elemento de la accion,
consistente en el incumplimiento del deudor, es suficiente
con que el acreedor afirme su existencia para tenerlo por
acreditado, pues conforme a las normas que regulan la

prueba, corresponde al deudor demostrar el cumplimiento.

En la especie, de la copia certificada del recibo
numerg *** *rreE whmemmEEr - expedido por la demandada,

por Ia Cantidad de hkhkkkkkkkkkkhkhk kkkkk khkkkhkhkkk kkkkkk *kk*%

*k*

*kkkkkkk

prewwrrxx de su contenido se acreditdo que los dos

*k*

depositos realizados por la actora correspondian a la

* kkkkk
totalidad de| ****#xktisik sk dokkk & kk ok ko ok kkk
*hkkk

Fhkkkkhk khkhhhkk kk khkhhhhk khkhhhhrkdk khkhhrr *% khkk *
*hkkkk

khkkkkk kkkkkhkk khkhhhhhhhhhk khkkd khkhhhhhk k% khkkhr

hkhkkkkk khkkk kkhkkkk kk khkhkkhkk kkkkkk kk kkkkkhkkk *k*%k

12
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PODER JUDICIAL DE LA FEDERACION demandada no dio cumplimiento a su obligacion de

entregarselo, circunstancia que se traduce en un hecho
negativo cuya demostracion no puede hacerse exigible al
accionante, pues en términos de lo dispuesto por el articulo
1195 del Codigo de Comercio, el que niega no esta
obligado a probar, sino en el caso en que su negacion
envuelva afirmacién expresa de un hecho, lo que no

acontece en la especie.

En esa tesitura, se estima que la parte actora justificd
el ultimo de los extremos constitutivos de la accion que
ejercita, y con ello la procedencia de la misma, pues la
enjuiciada se condujo en rebeldia y por ende, no ofrecid
prueba alguna que demostrara la entrega del inmueble
pactado en el contrato base de su accion.

En ese sentido, se actualiza que la demandada ***

*khkkkkkkkk

*khkkkkkk

e . no cumplié con lo pactado en el contrato base

de**4a accion y por ende, procede declarar el
incumplimiento del contrato de promesa de
compraventa de origen, y en consecuencia, la

rescision de dicho pacto de voluntades.

13
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2 khkkkkkkkkkk kkhkkhkkkkkkk kkkkkkkkk *k*%

*kkkkkkk

*k*

wreemeerx ) en concepto de aplicar el 20% (veinte por ciento)

*kkkkkk

a*{a*cantidad entregada como arras confirmatorias de

*kkkk

g*gggrdo a la clausula sexta numeral 3 del contrato basal.

*kkkkk
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][] [ [ e e e et gnual, en términos del

articulo 362 del Cdédigo de Comercio, y no la tasa que
refiere el promovente, puesto que, el articulo 2311 del
Cddigo Civil Federal' de aplicacién supletoria a la
legislacion mercantil, prevé que el comprador que haya
pagado parte del precio, tiene derecho a los intereses

legales de la cantidad que entregd, de ahi que los intereses

' Articulo 2311.- Si se rescinde la venta, el vendedor y el comprador
deben restituirse las prestaciones que.se hubieren hecho, pero el vendedor que
hubiere entregado la cosa vendida, puede exigir del comprador, por el uso de ella,
el pago de un alquiler o renta que 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 entregé.

Las convenciones que impongan al comprador obligaciones mas onerosas

14 que las expresadas, seran nulas.
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legales se encuentran establecidos en el citado dispositivo
362 del Codigo de Comercio.

Sirve de sustento a lo anterior, la jurisprudencia 1a./J.

“PAGO DE INTERESES EN LA RESCISION
DE UN CONTRATO DE COMPRAVENTA.
PROCEDE SOLO S| FUERON RECLAMADOS
EN EL JUICIO (LEGISLACIONES FEDERAL,
DE QUINTANA ROO Y DE LA CIUDAD DE
MEXICO).

Hechos: Dos Tribunales Colegiados de Circuito
contendientes que conocieron de diversos
amparos directos sostuvieron que, ante la
rescision de un contrato de compraventa, es
procedente condenar a la parte vendedora al
pago de intereses al tipo legal calculados sobre
la cantidad que hubiere recibido como parte del
precio, aun cuando la parte compradora no los
haya reclamado en el juicio porque se trata de
una norma de interés publico. Mientras que otro
organo colegiado considero que la procedencia
de tal prestacion accesoria se encuentra
condicionada a la solicitud que al respecto
formule la parte que tenga derecho a ella.

Criterio juridico: Ante la rescision de un
contrato de compraventa no es procedente
condenar a la parte vendedora al pago de
intereses al tipo legal sobre la cantidad que
recibio como parte del precio, si la parte
compradora no Solicitd dicha prestacion en el
juicio.

Justificacion: De los articulos 2311 del Coédigo
Civil Federal, 2591 y 2592 del Codigo Civil para
el Estado de Quintana Roo y 2311 del Cddigo
Civil para el Distrito Federal (ahora Ciudad de
Meéxico), se desprende que las prestaciones
principales que son consecuencia de la

99/2023 (11a.) emitida por la Primera Sala de la Suprema
Corte de Justicia de la Nacidn de la undécima época,
visible en la gaceta del semanario judicial de la Federacion,
en Libro 29, septiembre de dos mil veintitrés, Tomo II,

pagina 2254, con registro digital 2027257, de rubro y texto:

15
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rescision de un contrato de compraventa son
que las partes se restituyan las prestaciones
que se hubiesen hecho, es decir, que la parte
vendedora devuelva el dinero recibido como
parte del precio y la parte compradora devuelva
la cosa vendida.

Dentro de las prestaciones accesorias de esa
accion se ubica el derecho de Ila parte
compradora de reclamar el pago de los
intereses legales por la cantidad que entrego a
la parte vendedora como parte del precio.
Prestacion que de acuerdo con el contenido de
las normas referidas deriva de las locuciones
‘podra” y ‘tiene derecho”, por lo que se trata de
un derecho cuyo ejercicio es potestativo, es
decir, que puede reclamarlo o no en la via
Jurisdiccional.

Por lo tanto, se trata de una prestacion que
debe ser reclamada durante el juicio para que
sea procedente su condena atendiendo a los
principios dispositivo, de congruencia y de
estricto derecho que, por regla general, rigen
en las materias civil y mercantil, conforme a los
cuales se impide que la persona juzgadora
vaya mas alla de lo pedido.”

De ahi que dichos intereses legales comenzaran a
partir del dia en que incumplié la demandada, esto es, el
uno de julio de dos mil dieciocho (en el que se
encuentran considerados los seis meses de prorroga
pactados en la clausula cuarta del contrato basal), y hasta
la total solucién del adeudo, lo que debera liquidarse en

ejecucion de sentencia mediante el incidente respectivo.

Cabe precisar que no se estima necesario realizar un
analisis sobre el tema de la usura en cuanto a los intereses
pactados en el contrato base de la accion, en virtud de que
en el presente asunto éstos equivalen a la pena

convencional pactada por las partes, y no a un préstamo a

16
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través del cual la parte actora pudiera obtener un rédito en

provecho propio y de modo abusivo.

Sirve de apoyo a lo anterior, por analogia, la tesis 1a.
CXXXI/2018 (10a.), de la Primera Sala de la Suprema
Corte de Justicia de la Nacion, consultable en la Gaceta del
Semanario Judicial de la Federacion, Décima Epoca, Libro
58, Septiembre de 2018, Tomo |, pagina 848, con numero

de registro 2018028, cuyos rubro y texto son:

“USURA. NO SE CONFIGURA CUANDO EL
PACTO DE LA PENA CONVENCIONAL QUE
SE ESTIMA EXCESIVA DERIVA DE UN
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. La
Primera Sala de la Suprema Corte de Justicia de
la Nacion, en la tesis de jurisprudencia 1a./J.
46/2014 (10a.), de titulo y subtitulo: "PAGARE.
EL ARTICULO 174, PARRAFO SEGUNDO, DE
LA LEY GENERAL DE TITULOS Y
OPERACIONES DE CREDITO, PERMITE A
LAS PARTES LA LIBRE CONVENCION DE
INTERESES CON LA LIMITANTE DE QUE LOS
MISMOS NO SEAN USURARIOS.
INTERPRETACION CONFORME CON LA
CONSTITUCION = [ABANDONO DE LA
JURISPRUDENCIA 1a./J. 132/2012 (10a.) Y DE
LA TESIS AISLADA 1a. CCLXIV/2012 (10a.)].",
establecio que la usura proscrita por el articulo
21, numeral 3, de la Convencion Americana
sobre Derechos Humanos, se configura cuando
una persona obtiene en provecho propio y de
modo abusivo sobre la propiedad de otro, un
interés excesivo derivado de un préstamo. Ahora
bien, aun cuando el componente de abuso
patrimonial consistente en el pacto de una pena
convencional que se estima excesiva, alude a
una desproporcion de tipo patrimonial, la usura
no se configura cuando dicha pena deriva de las
clausulas convenidas en un contrato de
arrendamiento, pues aquélla exige que ocurra

17
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un pacto de intereses excesivos derivado de un
préstamo.”

CUARTO. Por otra parte, se absuelve a la
demandada del pago de los perjuicios, pues la parte actora
omite exponer cual fue el menoscabo a su patrimonio y la
privacion de la ganancia licita que se le produjo, y mucho
menos ofrecio6 prueba alguna para acreditar que
efectivamente se le generaron esos perjuicios, y que existio
un nexo causal entre tales menoscabos y el incumplimiento
de la demandada, de conformidad con lo que dispone el
articulo 2110 del Cddigo Civil -Federal?, de aplicacion

supletoria al Codigo de Comercio.

Tiene aplicacion en lo conducente, la jurisprudencia
1.40.C. J/1 del Cuarto Tribunal Colegiado en Materia Civil
del Primer Circuito, publicada en el Semanario Judicial de
la Federacion y su Gaceta, Novena Epoca, Tomo |, mayo

de 1995, pagina 242, de rubro y texto siguientes:

“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 Cddigo Civil para el Distrito Federal,
quien exija el cumplimiento o resolucion de una
obligacion  reciproca tiene  derecho  al
resarcimiento de los dafios y perjuicios, pero no
basta su simple invocacion para obtener un fallo
favorable al respecto, sino que de acuerdo a los
articulos 1o., 20., 81 y 2565 del Cbdigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal,
es necesario que ese derecho se demande a
través del ejercicio de la accion correspondiente,

2 Articulo 2110.- Los dafios y perjuicios deben ser consecuencia inmediata y directa
de la falta de cumplimiento de la obligacion, ya sea que se hayan causado o que
necesariamente deban causarse.

18



oﬂ\DOS ,14 FORMAA-55

Q @J 3\\\1\;&
'« C((u‘uu '\\Q \
wAN) Vlsp)l
;g&:\{(;j‘ 7 en donde se indique claramente cual es la
o pérdida o menoscabo sufrido en el patrimonio
PODER JUDICIAL DE LA FEDERACION por el incumplimiento aducido y cual es la

privacion de la ganancia licita que debio haberse
obtenido con el cumplimiento de la obligacion.”

QUINTO. Por otra parte, el articulo 1084 del Cddigo
de Comercio dispone que debe condenarse en costas en
dos supuestos, cuando asi lo prevenga la ley y cuando a

juicio del juez se haya procedido con temeridad o mala fe.

En el primer caso se hace una remision a la ley, o
sea a los supuestos contenidos en las diversas fracciones
del mencionado articulo 1084, que disponen que siempre
sera condenada la parte que: I. No rinda pruebas para
justificar su accion o su excepcion, si se funda en hechos
disputados; Il. Presente instrumentos o documentos falsos,

o testigos falsos o sebornados; Ill. Sea condenado en juicio
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ejecutivo, o lo intente sin obtener sentencia favorable; IV.
Sea condenado por dos sentencias conformes de toda

conformidad en su parte resolutiva; V. Intente acciones o
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haga valer defensas o excepciones improcedentes, o

interponga recursos o incidentes de este tipo.

Al respecto, debe decirse que la hipotesis contenida
en la fraccion |, se estima no actualizada, ya que en este
juicio la parte actora y demandada ofrecieron las pruebas
que a su derecho convino para acreditar su accion y sus

excepciones, respectivamente.

Por otro lado, los documentos presentados no fueron
tiidados de falsos; ademas, el presente juicio es oral
mercantil, y no ejecutivo, por lo que tampoco se actualizan

los supuestos de las fracciones Il y L.

19



TT'€€'TC 62/S0/0T

8PZ/70000000000000000000€€9FLIEINZIFRI0L

O13INSITVHOW 131GV NVNC

Por lo que hace a la hipotesis prevista en la fraccion
IV, tampoco se estima aplicable para establecer una
condena en costas porque se refiere a que una de las
partes sea condenado por dos sentencias, siendo que ésta

es la que corresponde a la primera instancia.

Por ultimo, la fraccion V, tampoco se actualiza,
porque el término “improcedente” a que se refiere la
mencionada fraccién del articulo 1084 del Cddigo de
Comercio, debe entenderse como la ausencia de alguno de
los elementos para que pueda realizarse el estudio de
fondo de la cuestion planteada; lo que no ocurrié asi, ya
que se reunieron los requisitos minimos necesarios que
hicieron posible el estudio correspondiente del presente

asunto.

Por otra parte, el supuesto de temeridad o mala fe de
que habla el articulo 1084 del Codigo de Comercio, se
refiere a una atribucion en la que la suscrita, a su arbitrio,
podra condenar en costas cuando advierta que alguna de

las partes procedio en esos términos.

En consecuencia, en la especie, la condena en
costas dependera del arbitrio judicial, y sera la suscrita
quien habra de analizar las motivaciones que tuvieron las
partes para concurrir al juicio y advertir si en alguna de
ellas existid alguna conducta temeraria o de mala fe que

deba ser castigada a través del pago de las costas.

Ahora, la Primera Sala de la Suprema Corte de
Justicia de la Nacion, en la ejecutoria pronunciada al
resolver la contradiccion de tesis 292/2012, entre las
sustentadas por el Séptimo y el Noveno Tribunales

Colegiados, ambos en Materia Civil del Primer Circuito,

20
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, consiste en promover un juicio u oponer excepciones o
PODER JUDICIAL DE LA FEDERACION
defensas, incidentes o recursos, a sabiendas de la falta de
razdn para tal efecto, es decir, con conocimiento de que lo
que se promueve es desacertado, lo que da lugar a dicho
elemento subjetivo, y que la mala fe se puede definir como
el acto procesal consistente en utilizar la accion,
excepciones o defensas, incidentes o0 recursos, para

causar un perjuicio a un tercero.

La referida Sala también precisé que el simple hecho
de que alguna de las partes del juicio actue bajo esos
elementos subjetivos (temeridad o mala fe), cuya
materializacion se encuentra objetivamente en las
constancias de autos o en la misma sentencia, da lugar a

la condena en costas.
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Una nota distintiva de ambos conceptos que es

sustancial y relevante, consiste en que tanto la “temeridad”
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como la “mala fe” a que se refiere el precepto 1084 citado,
se traducen en un proceder que no se funda en justa
causa, esto es, en términos procesales, que no se funda en
una intencion legitima de defensa, garantizada en el
articulo 14 de la Constitucion Politica de los Estados
Unidos Mexicanos. De manera que para determinar si una
parte procedi6 con temeridad o mala fe, se debe
contemplar si la conducta procesal que alguna de las
partes asumio, constituye justa causa que la exima de la

condena en costas.

En mérito de lo anterior, no procede condenar a la
parte actora o a la enjuiciada, a pagar costas en esta
instancia, ya que la suscrita no advierte que alguna de las

partes se haya conducido con temeridad o mala fe,
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debiéndose entender a ésta como una malicia notable o
litigar sin justa causa; pudiendo consistir la temeridad o
mala fe en diversos actos u omisiones del litigante, pues no
s6lo consiste en la falta de prueba de los hechos en que se
funda la demanda o la contestacion, sino en ejercitar
acciones a sabiendas de ser improcedentes, oponerse a
una accion sin causa justificada con pleno conocimiento de
que son injustificadas, en la interposicion de recursos o
excepciones frivolos e improcedentes con el solo propdsito

de entorpecer el curso del procedimiento.

Es aplicable la tesis sustentada por la extinta Sala
Auxiliar de la Suprema Corte de Justicia de la Nacion,
visible en el Semanario Judicial de la Federacion, 97-102

Séptima Parte, pagina 34, cuyo rubro dice:

“COSTAS, TEMERIDAD Y MALA FE PARA LA
CONDENACION EN. CONCEPTO. El articulo
1084 del Coédigo de Comercio determina que la
condenacion en costas se hara cuando asi lo
prevenga la ley, o cuando a juicio del Juez se
haya procedido con temeridad o mala fe. La
mala fe o temeridad a que la ley se refiere en el
parrafo primero del articulo citado, en relacion
con lo dispuesto por la fraccion Il del propio
precepto, constituye el reconocimiento expreso
del principio general de que debe condenarse al
litigante que, a juicio del Juez, haya procedido
con mala fe, a efecto de que cubra las costas
originadas con su censurable actitud. Conviene
tener presente que la temeridad no solo consiste
en la falta de prueba de los hechos en que se
funda la demanda o la defensa, o bien en la
oposicion sin justa causa a la accion que se
intenta, o en el solo prurito de hacer valer una
pretension aun cuando ésta no resulte contraria
a derecho o se carezca de pruebas para
fundarla, pues lo que caracteriza la temeridad o
mala fe es el elemento subjetivo que lleva al
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Asi, se determina que no existe temeridad o mala fe
de la actora pues ésta promovio el juicio en que se actua, al
considerar que le asistia razén, sin que pueda advertirse
que haya sido con el propdsito de dilatar el procedimiento,
maxime que obtuvo una sentencia favorable a sus
intereses; tampoco se advierte que la parte demandada se
haya conducido con temeridad o mala fe, ya que estuvo
amparada por una intencion de defensa y opuso las
excepciones que estimo pertinentes sin que pueda
advertirse que haya sido con el proposito de dilatar el
procedimiento, asi como tampoco realizé6 manifestacion
alguna encaminada a entorpecer el presente juicio; ademas,
no existe en autos constancia alguna de la cual se advierta
que cualesquiera de las partes haya realizado promociones

inconducentes; o que haya incurrido en faltas de veracidad
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dilatar el procedimiento contrarios a la buena fe; por ello, se
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estima justo y apegado a derecho no formular condena

alguna a las partes por este concepto.

Es aplicable a lo anterior, la tesis sustentada por la
extinta Tercera Sala de la Suprema Corte de Justicia de la
Nacion, Séptima Epoca, localizable en el Semanario
Judicial de la Federacion, 109-114 Cuarta Parte, pagina 40,

que dice:

“COSTAS. TEMERIDAD O MALA FE. QUE
DEBE ENTENDERSE POR ELLAS. Esta
Tercera Sala ha sustentado tesis
jurisprudencial numero 133, visible a fojas 409
de la dltima compilacion, en el sentido de que
la facultad concedida al juzgador por la ley,
para condenar al pago de las costas, cuando a

23
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Su juicio se haya procedido con temeridad o
mala fe, no es absoluta, sino que debe
gjercitarse de manera prudente, tomando en
cuenta los datos que arrojen las constancias de
autos para apreciar la conducta y la lealtad
procesal y percatarse de si el litigante ha hecho
promociones inconducentes, Si ha incurrido en
faltas de veracidad o en otros actos semejantes
encaminados a entorpecer o dilatar el
procedimiento contrarios a la buena fe, y esto
debe razonarse en la sentencia que imponga la
condena en costas por temeridad, es decir, no
es el mero hecho de promoverse un juicio,
hacerse promociones, ofrecerse pruebas o
interponer recursos Ilo que determina la
temeridad o mala fe, sino que debe examinarse
Si ese juicio se promovié por quien sostiene
una pretension injusta a sabiendas de que lo
es, Si las promociones, pruebas 0O recursos
intentados son inconducentes o0 en éstos se ha
faltado a la verdad, con el deliberado propdsito
de entorpecer o dilatar el procedimiento; esto
es, ho debe examinarse el hecho en si, sino la
intencion del litigante, para determinar si obro
con el proposito de entorpecer. la pronta y
expedita administracion de la justicia.”

Cabe invocar también la tesis de jurisprudencia 1a./J.

10/2012 (10a.) de la propia Primera Sala del Alto Tribunal,

publicada en el Semanario Judicial de la Federacién y su

Gaceta, Décima Epoca, Tomo 1, Libro XVIIl, marzo de

2013, pagina 575, del tenor siguiente:

24

“COSTAS EN MATERIA MERCANTIL. TEMERIDAD
O MALA FE PARA SU CONDENA, CONFORME AL
ARTICULO 1084, PARRAFO PRIMERO, DEL
CODIGO DE COMERCIO. El articulo 1084, del
Cddigo de Comercio prevé que la condena en costas
se hara en dos supuestos: cuando asi lo prevenga la
ley, o cuando estime el juzgador que se haya
procedido con temeridad o mala fe. En el primer caso
se hace una remision a la ley, ya sea del propio
Cddigo de Comercio, entre otras a las diversas
fracciones de su articulo 1084, o la legislacion
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aplicable al caso en la materia. En el segundo
supuesto, se esta en presencia de una atribucion en
la que el juzgador, a su arbitrio, podra condenar en
costas cuando advierta que alguna de las partes
procedié con temeridad o mala fe. De lo que se sigue
que tales supuestos, si bien pueden coincidir, son
independientes entre si, pues no significa que deben
actualizarse ambas hipotesis para efecto de Ia
condena en: costas, sino que basta que se dé alguno
de los supuestos previstos en ley; o bien, que a
criterio del juzgador se haya actuado con temeridad o
mala fe. Lo anterior, en virtud de que, del numeral
citado se desprende que ambos supuestos se
encuentran separados por la conjuncion disyuntiva
0’, lo que indica que basta que en el caso concreto
se configure alguno de los dos para que sea
procedente la condena respectiva. Asi, en términos
de la fraccion V, del articulo 1084, del Cddigo de
Comercio, -que refiere que siempre sera condenado
el que intente acciones o haga valer cualquier tipo de
defensas o excepciones improcedentes o interponga
recursos o incidentes de ese tipo, a quien no
solamente se le condenara respecto de estas
acciones, defensas, excepciones, recursos o0
incidentes improcedentes, sino de las excepciones
procesales que sean inoperantes-, para que proceda
la condena en costas, es suficiente con que la
autoridad judicial se encuentre impedida para
estudiar la controversia planteada por falta de algun
presupuesto procesal necesario para ello, sin que sea
indispensable que se tome en cuenta la temeridad o
la mala fe con que haya actuado cualquiera de las
partes”.

El criterio adoptado encuentra sustento en la
ejecutoria dictada en el juicio de amparo directo civil
e en sesion de siete de diciembre de dos mil
diecisiete, por el Primer Tribunal Colegiado del Vigésimo

Séptimo Circuito.

SEXTO. Las prestaciones materia de la condena que,
en su caso, se hayan determinado en cantidad liquida y no
requieran del incidente relativo, debera cubrirlas la parte
demandada dentro del plazo improrrogable de tres dias,

contados a partir del siguiente al en que surta efectos la
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notificacion de esta resolucion, con el apercibimiento legal
que, de no hacerlo, se procedera en su contra en la via de
ejecucion; ello, con fundamento en los articulos 1079,
fraccion VI, del Cdédigo de Comercio, en relacién con el
diverso 222 del Codigo Federal de Procedimientos Civiles,
de aplicacion supletoria al cédigo mercantil en cita; asi
como en los numerales 1346 y 1347 de este ultimo

ordenamiento.

Por lo expuesto, fundado y con apoyo, ademas, en
los articulos 1322, 1324, 1325, 1329 y 1390 Bis 39 del
Cddigo de Comercio, se RESUELVE:

PRIMERO. Ha sido procedente la via oral

kkhkkkkhkk kkhkkkkk

mercantil, en la que la parte actora
e probo la accidn de pago; mientras que la

kkk khkkkkkkkkk hkkhkkkkkk kkkkhkkk
demandada

kk kkkkkkk kkkkkkkk

, Se condujo en rebeldia.

SEGUNDO. En consecuencia, se condena a ***

hkhkkkkkkkkk

*kkkkkkk

e y.al pago de las cantidades precisadas en el

tonsiderando tercero por los conceptos de arras
confirmatorias; asi como aplicar el 20% (veinte por ciento)
a la cantidad entregada como arras confirmatorias de
acuerdo al contrato basal; asi como a los intereses legales
generados a partir del incumplimiento de la demandada vy
hasta la total solucién del adeudo, lo que debera liquidarse

en ejecucion de sentencia mediante el incidente relativo.
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ocasionados por la parte demandada, conforme a lo

expuesto en el considerando cuarto de este fallo.

CUARTO. No se decreta condena en costas en esta

instancia.

QUINTO. Se otorga a la parte demandada el plazo
de tres dias, siguientes al en que surta efectos la
notificacion de esta sentencia, para que realice el pago de
las prestaciones materia de la condena que, en su caso, se
hayan decretado en cantidad liquida y no requieran del
incidente relativo, apercibida de proceder en su contra en

la via de ejecucion.

Notifiquese a las partes, en términos del articulo
1390 bis 22 del Cédigo de Comercio.

Asi lo resolvi6 y firma Maria de los Angeles
Sanchez Dominguez, titular del Juzgado de Distrito en
Materia Mercantil Federal en el Estado de Quintana Roo,
Especializado en Juicios Orales, quien actua ante el [Ia]
Secretario[a], Juan Gabriel Morales Nieto, con quien

actua. Doy fe.

El suscrito Juan Gabriel Morales Nieto, secretario del Juzgado de Distrito en Materia Mercantil Federal en
el Estado de Quintana Roo, especializado en juicios orales, atendiendo al proceso electronico de firma, implementado
en los sistemas de gestion, y de conformidad con lo dispuesto en el articulo 26 Ter, del Acuerdo General 12/2020 del
Pleno del Consejo de la Judicatura Federal, que regula la integracion y tramite de expediente electronico y el uso de
videoconferencias en todos los asuntos competencia de los érganos jurisdiccionales a cargo del propio Consejo,
certifica y hago constar: 1. Que el expediente fisico y electronico coinciden correctamente; 2. Que se da cuenta
correcta y completa a la titular con el estado procesal y las constancias que integran el presente asunto, para proceder
a su resolucion; 3. Que esta resolucion se dicta previo andlisis de las leyes aplicables vigentes segun el caso y los
criterios obligatorios y vigentes de la Suprema corte de Justicia de la Nacion, del Pleno del Vigésimo Séptimo Circuito,
asi como de la jurisprudencia aplicable de los Tribunales Colegiados de este Circuito; asimismo, que la sentencia que
antecede fue aprobada por la titular de este érgano jurisdiccional, y posteriormente el secretario dio fe de su emision;
sin embargo, en virtud que el sistema de firma electrénica no permite que sea esta quien la imponga en primer lugar,
dado que asi se encuentra disefiado, es que el suscrito secretario inserta la suya antes que la titular, a manera de
preautorizacion, pero hasta que dicha titular autorice tal resolucion es que la valida y se genera la constancia
electronica que le da certeza al documento, con las evidencias criptograficas correspondientes. Lo anterior se hace
constar para los efectos legales conducentes. Doy fe.

El suscrito Juan Gabriel Morales Nieto, secretario del Juzgado de Distrito en Materia Mercantil Federal en
el Estado de Quintana Roo, especializado en juicios orales, certifica y hago constar: que la presente sentencia se
firma de forma digital hasta la hora actual, dada la carga de trabajo y las mdltiples audiencias que se encuentran
sefialadas para este dia en la agenda de este 6rgano jurisdiccional. Lo anterior se hace constar para los efectos
legales conducentes. Doy fe.

El suscrito Juan Gabriel Morales Nieto, secretario del Juzgado de Distrito en Materia Mercantil Federal en
el Estado de Quintana Roo, Especializado en Juicios Orales, hace constar: que mediante su firma electrénica (que
genera una sola evidencia criptografica), el Secretario da fe en todas las certificaciones y oficios del presente
documento digital, donde aparezca su nombre, mientras que con su firma electronica (que genera una sola evidencia
criptografica), la titular autoriza la presente sentencia en donde aparezca su nombre. Esto de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 3, fraccion XlI, del ACUERDO General 12/2020 del Pleno del Consejo de la Judicatura Federal,
que regula la integracion y tramite de expediente electrénico y el uso de videoconferencias en todos los asuntos
competencia de los érganos jurisdiccionales a cargo del propio Consejo. Este Acuerdo establece que la firma de la
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Titular de este 6rgano jurisdiccional cierra el proceso de firmado y encripta el documento para que no pueda ser
alterado o eliminado, lo que garantiza su integridad. Ademas, esto valida la certificaciéon secretarial. Conste.

PJF - Version Publica
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El veintiseis de agosto de dos mil veintiseis, el licenciado Juan Gabriel
Morales Nieto, Secretario(a), con adscripcion en el Juzgado de Distrito en
Materia Mercantil Federal en el Estado de Quintana Roo, Especializado en
Juicios Orales, hago constar y certifico que en esta version publica no existe
informacion clasificada como confidencial o reservada en términos de la Ley
Federal de Transparencia y Acceso a la Informacién Publica. Conste.



