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MAGISTRADA: MARIANA DAVILA GOERNER.

QUINTA SALA DEL TRIBUNAL SUPERIOR |DE) JUSTICIA DEL ESTADO. Cancun,
Quintana Roo, a cuatro de febrero del ano dos mil veinticinco.

VISTO: Para resolver el Toca Civil cuyos, datos-se,citan-alrubro, (formado con motivo del

recurso de apelacién interpuesto porlos:Giudadanos! T e 7 * o
o * , Y en-strcaracter de Apoderados Generales para Pleitos y
Cobranzas de la persona moral denominada///7 )/ # st sunnr™a = i , en

contra del auto de fecha veintinueve desagosto de 'dos-mil veinticuatro, dictada por el Juez
Segundo Civil de Primera Instancia del Distrito-Judicial de,'Cancun, Quintana Roo, en el
expediente ******** relativo al juicio ordinario civil promovido por el ciudadang ****** ******
Frerxxl por su propio y personal derecho,y en su. cardcter-de Apoderado General para
Pleltos y Cobranzas de la persona maoral denominada ¥ s i

kkkkkkkk Kk khkkkkkk kkkkkkkk eeﬁHa__ée4es_mudadams_**** Kk REK Sk phkkkkk hkkkkkk kkkkk

*kk *k % * k% *k*k *hRE [ Kkkx FhIhF*RE, RhhhX R TXLT,[RhIhF*E *h*khREFFE), dhkk khkkkhhkhk *khkkkk
kkkkk hhkhkkkk khk khk hhhkhkk hhhkFELF Fhhh Fhik FhkkIikEr HxTT Rk kiIww *x *% ek *k* *%
*k% *% * *k % * * TR TARE %k kR *k¥ L X0 3 x %k KK kK * * * * k%
* k% * *kk * *k%k * * % *% dedk ok % kakk Kk kdkk Tk k% kkkk kkkkkk y.
y Y-
RESULTANDO:

1.- Que el acuerdo impugnado es del tenor literal siguiente:

“...Por presentado el Ciudadano , parte actora, con su escrito de
cuenta, haciendo las manifestaciones contenidas en el cuerpo del mismo.- Visto su
contenido, el Ciudadano Juez Acuerda: Con fundamento en lo dispuesto por el
articulo 129 ciento veintinueve del Cédigo de Procedimientos Civiles del Estado en
relacién con el numeral 3200 tres mil doscientos del Cédigo Civil del Estado, se tiene
al ocursante cumpliendo en tiempo y forma con el requerimiento que se le dio
mediante auto de fecha diez de agosto del afio dos mil veintitrés, exhibiendo la pdliza
de fianza con folio nlimero' *********%**4 por |la cantidad de $268,193:28 M.N. (SON:
DOSCIENTOS SESENTA Y OCHO MIL CIENTO NOVENTA Y TRES PESOS 28/100
MONEDA NACIONAL)~en concepto de| la fianza| fijada; en consecuencia, con
fundamento en lo dispuesto por el articulo 3200 tres' mil doscientos del Cédigo Civil
del Estado, girese atento oficio a Delegado del Registro Publico de la Propiedad del
Estado, al efecto de que se sirva inscribir la demanda en los datos registrales con el
numero de folio ****** proporcionados por la ocursante en el escrito----------
NOTIFIQUESE Y CUMPLASE.- ...”

2.- Inconforme con la resoluciéon anterior, la parte demandada interpuso el recurso de
apelacion, el cual substanciado que fue, se dejo en estado de dictar sentencia la que el dia
de hoy se pronuncia atendiendo a los siguientes:

CONSIDERANDOS.

PRIMERO.- COMPETENCIA.

Esta Sala del Tribunal Superior de Justicia del Estado con sede en la ciudad de Cancun,
Quintana Roo, es competente para conocer y resolver el presente asunto, de conformidad
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con los articulos 98 y 99 de la Constitucion politica del Estado Libre y Soberano de Quintana
Roo, 2 y 11 de la Ley Organica del poder Judicial del Estado de Quintana Roo, y el acuerdo
TSJQROO/08/2023 del H. Pleno del Tribunal Superior de Justicia del Estado de fecha
veintidés de agosto del afio dos mil veintitrés, mediante el cual se abrogan diversos
acuerdos de dicho érgano y se reorganizan las Salas del tribunal Superior de Justicia el
Estado de Quintana Roo, por virtud del cual se adscriben y readscriben a las Magistradas y
magistrados del Tribunal Superior de Justicia el Estado a las Salas Unitarias del Tribunal
Suprior de Justicia del Estado; publicado en el Periddico Oficial del Gobierno del Estado el
dia veintidés de agosto del mismo afio.

SEGUNDO.- EXPRESION DE AGRAVIOS.

ER JUDICIAL DEL
DE QUINTANA ROO A . .
NAE@m%dﬁggrente dentro del término de ley expreso como agravios los que se contienen

JoBTIsuA escrito respectivo, los que no se transcriben literalmente y seran tomados en
consideracion con posterioridad en el cuerpo de la presente resolucion, sin que ello depare
perjuicio alguno al apelante en los términos de la Tesis Jurisprudencial, bajo el rubro:

“AGRAVIOS. LA FALTA DE TRANSCRIPCION DE LOS MISMOS EN LA
SENTENCIA, NO CONSTITUYE VIOLACION DE GARANTIAS. El hecho de que la
sala responsable no haya transcrito los agravios que el quejoso hizo valer en
apelacion, ello no implica en manera alguna que tal circunstancia sea violatoria de
garantias, ya que no existe disposiciomalguna_en el Codigo de Procedimientos Civiles
para el Distrito Federal que obligue ‘a la sala altranscribir o sintetizar los agravios
expuestos por la parte apelante, y el atticulo 81 de.éste solamente exige que las
sentencias sean claras-precisas y congruentes.con las demandas, contestaciones, y
con las demas pretensiones deducidas\en-el=juicioy condenando o absolviendo al
demandado, asi como.decidiendo-todos los) puntositigiosos sujetos a debate.”

Ahora bien, la parte recurrente hizo yvaler gsengcialmente cemo ‘agravios-los siguientes:

UNICO.- Que le causa-agravio| el auto=recurridoen razon\que| se tuvo-por admitida en
tiempo y forma la fianzagque cubria eliimporte.de las providencias precautorias solicitadas
por la parte actora, siendo-que ‘en:elauto de fecha diez:de-agosto/de‘dos mil veintitrés, se le
habia concedido el plaza’de tres dias.para exhibirla; y-al-dictadé del proveido recurrido de
fecha treinta de agosto de:dos mil*veinticuatro;-habian-pasado;mas'de/trescientos sesenta y
cinco dias; que dicha fianza.no fue;presentadaren tiempo-y“al admitirla el juez de primera
instancia, revocé sus propias-determinaciones; que a-consideracion de los apelantes, los
deja en incertidumbre y falta de seguridad,y-certeza.legal.

TERCERO. “PRONUNCIAMIENTO.

De acuerdo al articulo 3200 del Cadigo Civil del Estado?, se especifican aquellos titulos o
actos que puede anotarse preventivamente, dentro de las que se encuentran aquellas
demandas relativas a la propiedad de bienes inmuebles o a la constitucién, declaracion,
modificacion, transmision o extincion de cualquier derecho real sobre ello.

Como puede advertirse de las constancias que integran el testimonio en el auto de fecha
diez de agosto de dos mil veintitrés, fue dictada una medida de aseguramiento para
mantener una situacién de hecho o derecho existente, es decir, conservar la materia del
juicio, mediante la cual se fijo una garantia‘'monetaria por la cantidad de $268,193.28 M.N.
(SON: DOSCIENTOS SESENTA.Y OCHO MIL CIENTO NOVENTA Y TRES PESOS 28/100
MONEDA NACIONAL), a efecto de que se ordenara girar oficio al Registro Publico de la
Propiedad y del Comercio;del Estado; para‘la anotacion de la demanda; en-el bien inmueble
que se encuentra inscrito bajo numero de folio ****** 'a efecto de responder por los posibles
perjuicios que se pudieran ocasionar a la parte demandada por la tramitacién del juicio,
garantia respecto la cual se previno a la parte actora para que en el término de tres dias la
exhibiera.

Suprema Corte de Justicia de la Nacién, Registro digital: 214290, Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito, Octava Epoca, Materia(s): Civil, Fuente:
Semanario Judicial de la Federacion, Tomo Xll, Noviembre de 1993, pagina 288, Tipo: Aislada.
2 “...Articulo 3200.- Se anotaran preventivamente en el Registro Inmobiliario:
|.- Las demandas relativas a la propiedad de bienes inmuebles o a la constitucion, declaracion, modificacion, transmisién o extincion de cualquier derecho real
sobre ellos;
II.- Las demandas promovidas para exigir el cumplimiento de contratos preparatorios o para dar forma legal al negocio o contrato concertado, cuando tenga por
objeto inmuebles o derechos reales sobre los mismos;
Ill.- Las providencias judiciales que ordenen el secuestro o prohiban la enajenacioén de bienes inmuebles o derechos reales perfectamente determinados;
IV.- Los titulos presentados al Registro y cuya inscripcién haya sido denegada o suspendida por el registrador;
V.- Las fianzas legales o judiciales, de acuerdo con lo establecido en el articulo 3013 de este Cédigo;
VLI.- Las declaraciones de expropiacion, de limitaciéon de dominio o de ocupacién temporal de bienes inmuebles;
VII.- Las resoluciones judiciales en materia de amparo que ordenen la suspension, provisional o definitiva, en relacion con bienes inscritos en el Registro; y

VIII.- Cualquier otro titulo que sea anotable, de acuerdo con este Cddigo u otras leyes...”
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Ahora bien en el caso particular, del auto de fecha diez de agosto de dos mil veintitrés, al
momento de prevenir y fijar el plazo al accionante para la entrega de la garantia requerida,
no se observa que la autoridad haya apercibido a la parte actora con consecuencia juridica
alguna, en caso de su incumplimiento; sin embargo, esa circunstancia no es una
condicionante para que se admita el cumplimiento de esa garantia fuera de término, pues
debe considerarse que la anotacién preventiva de una demanda en un folio registral, irroga
perjuicios al titular del inmueble ya que lo pone en una posiciéon de desventaja en el
mercado inmobiliario, pues si bien no le impide su libre disposicion, por los efectos
publicitarios de la inscripcion, alerta y puede inhibir a terceros que puedan interesarse en
realizar alguna transaccion que tenga por objeto el inmueble.

Luego entonces, para conceder la anotacion la autoridad jurisdiccional debe proveer que se
garanticen los posibles dafos que se irroguen al propietario, al colocar a su inmueble en
una posicion de desventaja inmobiliaria.

A este supuesto, resulta aplicable la tesis jurisprudencial que a continuacién se inserta.

“ANOTACION REGISTRAL CAUTELAR. CUANDO DEBE EXIGIRSE GARANTIA.
Cuando en la legislacion se prevén medidas cautelares mediante el otorgamiento de
una garantia, esta ultima debe exigirse si la concesion de aquélla es susceptible de
causar dafios y perjuicios en la esfera juridico patrimonial del afectado. En ese
contexto, la medida cautelar de anotaciontregistral de una demanda civil relacionada
con la disputa de derechos sobre la propiedad de un inmueble, tiene como finalidad
inmediata asegurar la publicidad del proceso _para que las sentencias que en ellos
recaigan puedan ser optiestas a, terceros—adquirentes “de derechos sobre el bien
litigioso, destacando que mediantetal-medida,~no:se.limita la potestad del propietario
para enajenar o disponerdelzinmueble:) Sin, embargo, de/ manera mediata, la
anotacion registral-de la demahda, tambien:coloca aliinmueble-en una posicién de
desventaja en el mercado inmobiliatio;;alquedar sometidaila eficacia y el alcance de
los derechos que Se adquieran sobre el.:mismeo,-alvresultado de un juicio que se
encuentra en tramite; lo que permite afirmar que tal'medida cautelar'si es susceptible
de causar dafios y, perjuicios al ipropietario registral. En consecuencia, la indicada
anotacion registral,‘ecomo.medida-cattelar, si‘exige.Ja-exhibicion/de garantia.™

Tomando en cuenta estosirazonamientos; (el-juez.dé primera ‘instancia’al dictar ese acuerdo
fijo senda garantia, concediendolea, la parte~actdra un‘ plazo de gracia para exhibirla. Dicha
garantia, como bien establecié-el A Quo, fue tasada ‘conforme’a‘lo dispuesto en un criterio
jurisprudencial de la justicia federaljdebido-a Ja ausencia“de disposicion expresa en nuestro
derecho comun para su calculo, misme-ectiterio-que.aZsu-véz se apoya en la jurisprudencia
P./J. 71/2014 (10a.), mismas que a continuacién-se-transcriben.

PERJUICIOS. PARA FIJAR EL MONTO DE LA GARANTIA POR LOS QUE
PUEDAN OCASIONARSE AL CONCEDERSE LA SUSPENSION DEL ACTO
RECLAMADO EN EL JUICIO DE AMPARO EN MATERIA CIVIL, DEBE
CONSIDERARSE LA TASA DE INTERES INTERBANCARIA DE EQUILIBRIO
(TIIE) COMO UN INDICADOR DE BASE ANUAL. El Pleno de la Suprema Corte de
Justicia de la Nacioén, en la tesis de jurisprudencia P./J. 71/2014 (10a.), (1) de rubro:
"DANOS Y PERJUICIOS. FORMA DE FIJAR EL MONTO DE LA GARANTIA POR
ESOS CONCEPTOS AL CONCEDERSE LA SUSPENSION EN EL JUICIO DE
AMPARO CUANDO SE RECLAMA UNA CANTIDAD LIQUIDA.", establecié que para
el calculo de la garantia respecto de los perjuicios ocasionados por la concesion de la
suspension, es aplicable la Tasa de Interés Interbancaria de Equilibrio (TIIE) a plazo
de 28 dias, porque es-un-indicador.que; en términos generales, refleja el rendimiento
que pudo originar la cantidad dejada de percibir o lo' que cualquier persona recibiria
al depositar su dinero en alguna institucién de banca mdultiple. En relacién con el
indicador sefialado, cabe tener en cuenta que el Banco de México expidié la Circular
3/2012, dirigida a las Instituciones de Crédito y a la Financiera Rural, relativa a las
Disposiciones Aplicables a las Operaciones de las Instituciones de Crédito y de la
Financiera Rural, publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 2 de marzo de
2012, de cuyos articulos 38, 39, 160 y 163, se advierte que las instituciones
bancarias expresaran las tasas de interés y los rendimientos en términos anuales;
que en las operaciones pasivas con tasas de interés variable, unicamente podran
utilizar como tasa de referencia, entre otras, la TIIE; que para determinarla, el Banco
de México recibe cotizaciones de instituciones de banca mdultiple; y que las tasas de
interés que se obtengan conforme a lo previsto en el capitulo ‘Determinacién de la
Tasa de Interés Interbancaria de Equilibrio en Moneda Nacional’, se expresaran en
términos porcentuales anuales. Ahora bien, con base en las disposiciones citadas, es
valido inferir que para efectos de fijar el monto de la garantia por los perjuicios que
puedan ocasionarse al concederse la suspensién del acto reclamado en el juicio de

3 .
Suprema Corte de Justicia de la Nacion, Registro digital: 2014568, Instancia: Primera Sala, Décima Epoca, Materia(s): Civil, Tesis: 1a./J. 9/2017 (10a.),

Fuente: Gaceta del Semanario Judicial de la Federacion, Libro 43, Junio de 2017, Tomo |, pagina 420, Tipo: Jurisprudencia
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amparo en materia civil, la expresion de la tasa TIIE debe considerarse un porcentaje
establecido en términos anuales, aunque no se prevea asi expresamente en las
publicaciones respectivas.*

DANOS Y PERJUICIOS. FORMA DE FIJAR EL MONTO DE LA GARANTIA POR
ESOS CONCEPTOS AL CONCEDERSE LA SUSPENSION EN EL JUICIO DE
AMPARO CUANDO SE RECLAMA UNA CANTIDAD LIQUIDA. Los dafios y
perjuicios ocasionados por la concesion de la suspensiéon en el juicio de amparo
estan representados por la pérdida o menoscabo que al tercero le ocasionaria no
disponer, durante el tiempo que dure aquél, de las prerrogativas que le confiere la
sentencia o laudo reclamado; en tal contexto, si el otorgamiento de la suspension

Eggg%'ﬁ%@g 5 objeto impedir la ejecucién de una condena en cantidad liquida a favor del
NAL sUPEl@Eiers el dario radica en la pérdida del poder adquisitivo con relacion a dicha

JusTicixcantidad, en el lapso probable que tardaria la resolucion del juicio; esto es, el poder
adquisitivo se genera o demerita en funcién de la inflacién en el pais, dato que es
posible advertir y cuantificar mediante el indice Nacional de Precios al Consumidor
que el Banco de México publica mensualmente en el Diario Oficial de la Federacion;
en consecuencia, para calcularlos posibles danos en el caso, debera tomarse como
referencia el porcentaje inflacionario del tiempo que el juzgador considera que podria
durar el juicio a la fecha en que se decrete la garantia, en virtud de que no es posible
computar la variacion porcentual que para los meses futuros llegue a obtenerse de tal
factor. Por otro lado, por lo que ve a-os perjuicios, que son las ganancias licitas que
obtendria el tercero de tenerbajo st dominio el monto de la condena durante el
tiempo estimado por el juzgador para.la-resolucion-del juicio, el cual equivale al
rendimiento que en el mismo plazo,producirfa‘el eitado monto, conforme a una tasa
de interés que refleje ‘el valor del dinere; ‘ese=parametro seria la Tasa de Interés
Interbancaria de Equilibriol (TlIIE)=aplazo de 128 dias, que puede constatarse en la
publicacién que se'hace en ‘el 'Diarig; Ofidial’dé la:Federacion.’

De acuerdo a esos criterios, para establecer la garantia-se.fomaron en Cuenta los siguientes
elementos:

1. EIl valor comergial delinmueble<objeto. del\icontrate, de Compraventa de fecha
diecisiete de noviembre/de dos il veintiuno,‘como referente.

2. La Tasa de Interés‘Interbancatia-de -Equilibrio-a;veintiocho'dias, aplicable al dia del
dictado del acuerdo;

3. El numero de meses-quéen promedio tardaria enresaolverse el asunto (8 meses).

Como puede verse, de los tres elementos,soloj-uno-€s-fijo, el del valor comercial del
inmueble tomado del contrato, y los otros“dos son-variables, que atienden al momento del
dictado de la resolucion recurrida: el valor del TIHIE y el numero de meses que duraria el
proceso. Luego entonces, la fijacion de la garantia atiende a las circunstancias vigentes al
momento de cuantificarse.

De esta guisa, se hace notar que el calculo que realizé la responsable, se basé en la
posibilidad de que el juicio sea resuelto en ocho meses, bajo un valor de la Tasa de Interés
Interbancaria de Equilibrio de 11.4940.

En esta tesitura, es indebido que en el auto recurrido, la responsable haya tenido a la parte
por cumplido con el requerimiento que se le hiciera'mediante auto de fecha diez de agosto
de dos mil veintitrés. Enwprimer término, porque si-bien en la prevencion que se le hiciera
para exhibir la garantia, no se le hizo apercibimiento alguno para el caso de que incumpliera
dentro del plazo que se/le concedid; eso.no es ébice para hacer permisivo que el Juez de
Primera Instancia la admita y lo tenga por cumplido en tiempo y forma.:Hacerlo de ese
modo haria permisivo que cualquiera de las partes a su libre albedrio, decidiera el momento
en que seria propicio cumplir con una prevencién ordenada por el juez que conoce del
asunto, sin importarle que para tal efecto le hayan fijado un término especifico. Por ese
motivo, contrario a lo acordado por la responsable, en la especie debid aplicarse lo
dispuesto en el articulo 125 del Codigo de Procedimientos Civiles del Estado®, pues
habiendo fenecido el término otorgado a la actora para su cumplimiento sin que la
interesada cumpliera, el juicio debié seguir su curso, y debié tenérsele por perdido el
derecho que se debid ejercitar, sin necesidad de que se acuse rebeldia.

4 Suprema Corte de Justicia de la Nacién, Registro digital: 2014801, Instancia: Primera Sala, Décima Epoca, Materia(s): Comun, Civil, Tesis: 1a./J. 6/2017
(10a.), Fuente: Gaceta del Semanario Judicial de la Federacion, Libro 45, Agosto de 2017, Tomo |, pagina 466, Tipo: Jurisprudencia.
5 Suprema Corte de Justicia de la Nacién, Registro digital: 2008219, Instancia: Pleno, Décima Epoca,
Materia(s): Comun, Tesis: P./J. 71/2014 (10a.), Fuente: Gaceta del Semanario Judicial de la Federacion, Libro 14, Enero de 2015, Tomo |, pagina 5, Tipo:
Jurisprudencia.

“...Articulo 125.- Una vez concluidos los términos fijados a las partes, sin necesidad de que se acuse rebeldia, seguira el juicio su curso y se tendra por

perdido el derecho que, dentro de ellos, debio ejercitarse...”
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Aunado a lo anterior, atendiendo a la naturaleza de la garantia, por tratarse de una medida
que se dicta para resarcir posibles dafios y perjuicios a la contraparte por la anotacion,
tramitacién y dilacion del juicio, es razonable considerar que al momento de cumplir con la
exhibicion de la garantia, las circunstancias bajo las que se cuantificé su monto ya no eran
las mismas al tiempo de su imposicion, puesto que transcurrieron en exceso los ocho
meses que la autoridad jurisdiccional previé que duraria el proceso y consecuentemente
también ha variado el valor de la TIIE tomada como referencia para su calculo. En
consecuencia, tener por cumplido el requerimiento, fuera de término, por mas de doce
meses al dictado del acuerdo que lo previno, irroga perjuicios a su contrario, pues es
evidente que el proceso se extendera mas alla de los ocho meses que contemplé la
responsable.

Por tal motivo, si la parte actora exhibié fuera de término la garantia, no debié admitirsele ni
debidé tenerse por cumplido con el requerimiento previo, sino que por el contrario, el A Quo
debié acordar que la pdliza de fianza fue exhibida fuera de término, y como consecuencia
de ello, debié declarar que la accionante perdié su derecho para ejercitarlo, sin que esto
significara impedimento alguno.para.que.posteriormente, pudiera solicitar.nuevamente la
aplicacion de la medida, supuesto en‘el que se debera a estar a un nuevo calculo, que debe
ser realizado conforme las circunstancias vigentes al momento de solicitarlo.

En estas condiciones, es inconcuso que infundados los agravios de la parte apelante, por
lo que no habiendo mas agravios que_analizar, esta Sala determina que es apegado a
derecho REVOCAR la determinacién impugnada,- debiéndose dictar otra de la forma
siguiente:

“...Por presentado el Ciudadang /2 Juss 2axds narte actora, con su escrito de
cuenta, haciendo las manifestaciones icontenidas.en’el\cuerpg del mismo.- Visto su
contenido, el Ciudadano Juez™Acuerda: ) Con, fundamento en—lo dispuesto por el
articulo 125 ciento ;veinticinco /del;;Cédigo: de.\Procedimientos” Civiles del Estado,
atento a su computo, ‘se [tiene \al' ocursante-cumpliendo fuera de término el
requerimiento querserle hizo'mediante.auto'de fecha diez de agostorde dos mil trece,
en consecuencia se declara perdido“el derecho que debid ejercitar, quedando a su
disposicion la paliza dewfianza -con-folio~numero == % .que exhibid con el
ocurso en mencion; NOTIFIQUESE Y,CUMPLASE "

Por lo expuesto y fundado; es’de resolverserysse:
RES.UE LV E:

PRIMERO.- Se REVOCA l|a determinacion ‘impugnada;“para quedar conforme lo expuesto
en la parte final del dltimo considerando de la presente resolucion.

SEGUNDO.- Remitase copia certificada de esta resolucion al juzgado de origen, para que
surta los efectos legales correspondientes, y en su oportunidad archivese el presente Toca
como asunto totalmente concluido.

TERCERO.- NOTIFIQUESE POR LISTA ELECTRONICA Y CUMPLASE. Asi lo resolvi6 y
firma MARIANA DAVILA GOERNER, Magistrada Numeraria Titular de la Quinta Sala del
Tribunal Superior de Justicia del Estado, ante la Secretaria de Acuerdos de la Sala,
Licenciada MARTHA GUADALUPE CERVERA LOPEZ, quien autoriza y da fe.- DOY FE.
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