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TOCA CIVIL NÚMERO: 35/2026.

EXPEDIENTE NUM: *********

JUICIO: ORDINARIO CIVIL.

ACTOR: **** ****** *******

DEMANDADO: **** ********* *** ******** 

MAGISTRADO  TITULAR:  FABIÁN  AZAEL
GAMBOA SONG.

QUINTA  SALA DEL  TRIBUNAL  SUPERIOR  DE  JUSTICIA  DEL  ESTADO.  Cancún,
Quintana Roo, a ********* de mayo del año dos mil veintiséis.

VISTO: Para resolver el Toca Civil cuyos datos se citan al rubro, formado con motivo del
Recurso  de  Apelación  interpuesto  por  el  Ciudadano  ****  ******  ****** parte  actora,  por
conducto de su apoderado legal Licenciado **** ******* ****** *****, en contra de la sentencia
definitiva de fecha ********* ** ******* del año dos mil veinticinco, dictada por la Juez *******
Civil de Primera Instancia del Distrito Judicial de Cancún, Quintana Roo, y:

R E S U L T A N D O:

1.- Que la determinación contenida en la sentencia definitiva en esta vía impugnada es del
tenor literal siguiente: 

“…  PRIMERO. - ES INFUNDADO el JUICIO ORDINARIO CIVIL promovido por ****
****** ******* en contra de **** ********* *** ******* y el ******** *** ******** ******* ** **
********* * *** ******** *** ****** ** ******** **** ********** ******, atento lo plasmado en el
considerando V de esta resolución.
SEGUNDO. - No se hace condena especial de gastos y costas en el presente juicio,
en mérito de lo expresado en el considerado V de esta sentencia. - 
TERCERO.- NOTIFIQUESE PERSONALMENTE Y CÚMPLASE…” 

2.- Inconforme con la sentencia definitiva, la parte actora interpuso el recurso de apelación,
misma que previa su substanciación legal se dejó en estado de dictar sentencia, la que
ahora se pronuncia de acuerdo a los siguientes: 

C O N S I D E R A N D O S:

PRIMERO.- COMPETENCIA.

Esta Autoridad es competente para conocer el presente asunto, en términos de los artículos
98  y  99  de  la  Constitución  Política  del  Estado  Libre  y  Soberano  de  Quintana  Roo,
reformados mediante Decreto número 133; Decreto por el cual se reforman, adicionan y
derogan diversas disposiciones de la Constitución Política del Estado libre y Soberano de
Quintana Roo, mediante declaratoria 001 de la Honorable XVIII Legislatura del Estado de
Quintana Roo, publicada en el Periódico Oficial del Estado el trece de enero del año dos mil
veinticinco, en su número 4 extraordinario, Tomo I, de la Décima Época. Artículos 19, 23, 24
y  32  de  la  Ley  Orgánica  del  Poder  Judicial  del  Estado  de  Quintana  Roo,  reformado
mediante Decreto número 134. Acuerdo TSJQROO/12/2025, por el que se reorganizan las
Salas  del  Tribunal  Superior  de  Justicia  del  Estado  y  se  adscriben  a  las  personas
magistradas,  aprobado  por  el  Pleno  del  Tribunal  Superior  de  Justicia  del  Estado  de
Quintana Roo, el primero de septiembre de dos mil veinticinco; y acuerdo pleno número
TSJQROO/15/2025  de  fecha  cuatro  de  noviembre  de  dos  mil  veinticinco  por  que  se
modifica el acuerdo anteriormente referido.  

SEGUNDO.-EXPRESION DE AGRAVIOS.
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1. La  parte  recurrente  dentro  del  término  de  ley  expresó  como  agravios  los  que  se
encuentran en su escrito respectivo mismos que no se transcriben literalmente y serán
tomados en consideración con posterioridad en el cuerpo de la presente resolución, sin
que ello depare perjuicio alguno al apelante en los términos de la Tesis Jurisprudencial,
bajo el rubro: “AGRAVIOS. LA FALTA DE TRANSCRIPCIÓN DE LOS MISMOS, EN LA
SENTENCIA. NO CONSTITUYE VIOLACIÓN DE GARANTÍAS. OCTAVO TRIBUNAL
COLEGIADO  EN  MATERIA  CIVIL  DEL  PRIMER  CIRCUITO.”  FUENTE:  Semanario
Judicial de la Federación, Octava Época, Tomo XII, Noviembre de 1993, Página: 288. 

2. Como se desprende de las constancias de autos, a las que en término del artículo 406
del Código de Procedimientos Civiles Vigente en el Estado,1 se les concede pleno valor
probatorio, la parte recurrente inconforme con la determinación impugnada hizo valer
esencialmente como agravios:

PRIMER AGRAVIO.– Sostiene que desde el análisis de la admisión de la demanda
la Juez debió advertir la inconsistencia en el nombre del demandado, ya que era el
momento oportuno para verificar la identidad del actor y demandado, así como la
relación jurídica entre las partes, considerando que al admitir el auto admisorio de la
demanda validó y declaró procedente la identificación del actor y demandado, se
acreditó la relación jurídica entre ambos, quedando superada esa etapa por lo que
al  estudiar  nuevamente  ese  aspecto  en  la  sentencia  definitiva  transgrede  las
formalidades esenciales del  procedimiento,  el  principio de acceso a la justicia,  la
tutela judicial efectiva y el debido proceso (artículos 1, 14, 16 y 17 Constitucionales;
8  y  25  de  la  Convención  Americana  sobre  Derechos Humanos),  derivado  de la
indebida  desestimación  de  la  acción  en  la  sentencia  definitiva  por  motivos  de
legitimación ad causam e identidad procesal, presupuestos que la actora considera
convalidados al admitirse la demanda, sin que fuera hecha prevención alguna  para
corregirla, por tratarse de una situación subsanable.

SEGUNDO  AGRAVIO.-  Refiere  que  la  A  quo omitió  ejercer  sus  facultades
oficiosas o a petición de parte a efecto de dictar las diligencias necesarias para
esclarecer la identidad de las partes, previo a la admisión de la demanda e inicio del
juicio,  defecto  que  aduce  generó  un  desequilibrio  procesal;  estimando  que  al
admitir la demanda y ordenar la notificación y/o emplazamiento dió por plenamente
acreditada la identidad del demandado, permitiendo el desarrollo del procedimiento
en todas sus etapas por lo que a su juicio el considerando quinto de la sentencia
violenta el principio de economía procesal y tutela judicial efectiva. De igual forma
refiere que la juez no valoró integralmente la Escritura Pública número ****** y el
oficio *******************************, con el cual dice acreditar la existencia del contrato
donde  se realiza precisiones sobre la personería del  demandado.  Afirma que
dicho  medio  de  convicción  acredita  la  personería  del  demandado,  porque  a  su
consideración el nombre de  ********* *** ******* no excluye la posibilidad de que el
demandado esté vinculado.

TERCERO.- PRONUNCIAMIENTO.

Primeramente, se indica que el estudio de los agravios se hará de manera conjunta, por
guardar  relación  entre  sí,  ya  que  medularmente  combate  la  identidad  de  la  parte
demandada,  respecto  al  nombre  propio,  sin  que  ello  depare  perjuicio  al  recurrente  en
términos de la tesis de rubro: “AGRAVIOS EN LA APELACIÓN. SU ANÁLISIS CONJUNTO
NO CONSTITUYE UNA VIOLACIÓN A LOS DERECHOS AL DEBIDO PROCESO Y DE
ACCESO A LA JUSTICIA (LEGISLACIÓN DEL ESTADO DE QUINTANA ROO)”2 .

1
 Artículo 406.- Las actuaciones judiciales hacen prueba plena.
2
Texto: “Los artículos 610 y 619 del Código de Procedimientos Civiles para el Estado de Quintana Roo prevén la carga del apelante de expresar los agravios

que le cause la resolución recurrida, así como el deber del tribunal de alzada de estudiarlos. Por su parte, dentro del debido proceso puede considerarse el

derecho a la sentencia, es decir, a que el tribunal atienda o resuelva todo lo pedido por las partes dentro de un juicio y, en el ámbito de la segunda instancia, a

que el tribunal de alzada decida sobre los agravios formulados, sin omisiones. Tal derecho tiene correspondencia con el de justicia completa contenido en el

artículo 17 de la Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos, porque mediante la resolución y atención de todo lo pedido por las partes en el ejercicio

del derecho de acción o de defensa, se satisface el derecho a la jurisdicción ante los tribunales. Ahora bien, no hay afectación al derecho a la jurisdicción ni a

las garantías del debido proceso por la sola circunstancia de que puedan estudiarse dos o más agravios conjuntamente, si se toma en cuenta que no hay

impedimento alguno para que ese estudio abarque todas las cuestiones o aspectos de los agravios. Ante esa posibilidad, no hay razones para estimar que,

inexorablemente,  esa forma de estudio de los agravios conduzca a la afectación al  derecho de obtener  una sentencia  donde se traten todos los puntos

planteados por el justiciable.  Consecuentemente,  la forma de estudio,  conjunta o separada, no es lo determinante  para satisfacer los derechos al  debido

proceso o de acceso a la justicia, sino la circunstancia de que el estudio abarque todos los argumentos, sin omisión alguna. Época: Décima Época Registro:

2007669 Instancia:  Primera Sala Tipo de Tesis: Aislada Fuente:  Semanario Judicial de la Federación Publicación: viernes 17 de octubre de 2014 12:30 h

Materia(s): (Constitucional) Tesis: 1a. CCCXXXIX/2014 (10a.)…”  
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A fin de dar respuesta a los agravios, partimos del argumento de la Juez, quien sostuvo
como  argumento  para  declarar  improcedente  el  juicio,  que  con  la  escritura  pública
número  ******* de fecha  ** ** **** ** ****, otorgada ante la fe del Licenciado  ***** *******
*********  ********,  Notario  Público  número  * en  el  Estado,  se  suscribió  el  contrato  de
reconocimiento  de  adeudo  con  garantía  hipotecaria,  interviniendo  como  acreedor  el
ciudadano ********* *** *******, pero del escrito de demanda se advierte que se refiere a
**** ********* *** *******, persona distinta del que aparece en el contrato; por tal razón,
concluyó que dicho documento no era apto, idóneo ni suficiente para justificar el derecho y
la legitimación del actor para comparecer a juicio a reclamar la acción intentada.

Contrario a lo sostenido por la A quo, este Tribunal estima que es desacertado, ya que del
análisis de las constancias de autos a los cuales se le otorga valor probatorio pleno en
términos del artículo 406 del Código de procedimientos Civiles del Estado, se advierte que
le asiste razón al recurrente, por lo motivos que a continuación se exponen.

En  efecto,  la  identidad  de  las  partes no  debe  apreciarse  desde  un  rigor  meramente
gramatical  o nominal,  cuando existan constancias que permitan identificar plenamente a
quien comparece a juicio, sino que ese ejercicio debe realizarse a partir de los elementos
objetivos que obren en autos que permitan establecer, con razonable certeza, quiénes son
los sujetos de la relación jurídica controvertida. 

En términos de los artículos 1, 2 y 8 del Código Civil para el Estado de Quintana Roo se
impone una interpretación funcional de la ley, orientada a la seguridad jurídica para evitar
que el formalismo extremo desnaturalice los efectos del acto jurídico. Bajo esa premisa, la
diferencia entre los nombres “********* *** ******** y “**** ********* *** ******** no resulta, por sí
sola,  bastante  para  tener  por  inexistente  la  legitimación  pasiva,  pues  jurídicamente  lo
relevante, no es la coincidencia absoluta de todas las palabras que integran el nombre, sino
la  posibilidad  real  de  identificar  al  titular  del  derecho  u  obligación  materia  del  litigio.
Tomando en consideración el criterio judicial de rubro “NOMBRE. SU USO INCOMPLETO
ES INSUFICIENTE POR SÍ SOLO PARA DETERMINAR QUE SE TRATA DE PERSONA
DIFERENTE AL INTERESADO”, registro digital 194279, así como con el diverso criterio
más reciente de rubro “LEGITIMACIÓN ACTIVA EN LA CAUSA. SI EN EL PAGARÉ BASE
DE LA ACCIÓN SE OMITE ASENTAR UNO DE LOS NOMBRES PROPIOS O DE PILA
DEL  BENEFICIARIO,  ELLO  NO  DA  LUGAR  A  ESTIMAR  QUE  SE  TRATE  DE  UNA
PERSONA DISTINTA, SI EN AUTOS OBRAN INDICIOS QUE CORROBORAN QUE LA
ACTORA Y AQUÉL SON LA MISMA PERSONA”, registro digital 2030111. Ambos criterios
orientan a privilegiar la certeza sobre la identidad por encima del formalismo nominal. En
consecuencia,  la  Juzgadora  de  origen  no debió tener  por  insatisfecha,  de  manera
automática, la identidad de la parte demandada, sino agotar un análisis integral de las
constancias y, de existir duda razonable, disponer lo necesario para la debida integración
de la litis y la salvaguarda del derecho de audiencia del titular registral.

Aunado a lo anterior, el artículo 1326 del Código Civil para el Estado de Quintana Roo3,
aplicable por analogía, consagra un principio general del derecho civil, consistente en que
los errores u omisiones en el nombre no afectan la validez del acto jurídico, cuando existen
elementos suficientes para identificar plenamente a la persona que intervino.

Por  tanto,  del  análisis  del  escrito  de  demanda  se  advierte  que  el  actor  señaló  como
demandado a **** ********* *** *******; sin embargo, en la  escritura pública número ******
aparece como acreedor el ciudadano ********* *** *******, lo que, en principio, podría hacer
presumir que se trata de personas distintas. No obstante, de las constancias que obran en
autos no se desprende certeza jurídica plena para concluir, de manera indubitable, que la
persona demandada sea distinta de aquella que intervino en el acto jurídico de referencia,
pues su identidad no aparece fehacientemente desvirtuada ni existen elementos bastantes
para excluir que se trate del mismo sujeto. 

En efecto, el hecho de que los bienes inmuebles materia de la controversia correspondan a
los lotes *** ** * **, ubicados en el rancho “** ****** kilómetro ***** de la carretera Cancún-
Chetumal, Municipio de Benito Juárez, Quintana Roo, aunado a lo manifestado por la parte
actora en el sentido de que **** ********* *** ******* y ********* *** ******* son la misma persona
que celebró el contrato de reconocimiento de adeudo con garantía hipotecaria, constituye un
indicio relevante que no puede ser desestimado aisladamente. A ello se suma que, según se
afirma, la identidad del compareciente fue previamente verificada por el fedatario público al
momento de la celebración del acto jurídico.

Asimismo,  adminiculado  con  el  oficio  número  ******************************* y  su  anexo
certificado, de fecha ** de septiembre de 2***, emitido por la Delegada del Registro Público
de la Propiedad y del Comercio, en el que se adjunta un contrato de compraventa celebrado
entre ********* *** *******, como vendedor, y **** ****** ******, como comprador, se obtiene un

3
 “Artículo 1326.- El error en el nombre, apellidos o cualidades del heredero no vicia la institución, si de otro modo se supiere ciertamente quién es la persona

nombrada.”
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conjunto  de  elementos  probatorios  que  sí  resultan  aptos  para  acreditar  la  identidad  del
demandado. Dichos documentos públicos merecen valor probatorio pleno en términos del
artículo 323, fracciones I y II, del Código de Procedimientos Civiles del Estado, máxime que
no fueron objetados en el juicio y que el demandado fue debidamente emplazado, teniendo
la oportunidad de contestar la demanda y oponer las excepciones que estimara pertinentes
para  desvirtuar  la  acción,  incluida  la  falta  de  legitimación  pasiva  o  la  inexistencia  de
personería de quien suscribió el contrato base de la acción.

Razón  por  lo  cual  esta  Sala,  estima  que  la  inconsistencia  en  el  nombre  por  sí  sola,
tratándose de la parte demandada señalado por la parte actora, no conduce necesariamente
a estimar que se trata de persona distinta, pues la omisión o adición de un nombre propio
puede obedecer al uso incompleto del nombre por error involuntario o identificación propia
de la persona en su realidad social, o como en el caso, podría tratarse del desconocimiento
real del nombre de la persona demandada; de manera que sí se impone al juzgador el deber
de verificar si  existe  certeza  sobre  la  identidad  de  las partes,  a  fin  de salvaguardar  el
derecho de audiencia y evitar indefensión.

Por otra parte,  tomando en consideración que se encuentra satisfecho en la especie,  la
legitimación  pasiva  en  la  causa,  y  atendiendo  al  criterio  Jurisprudencial  de  rubro:
“APELACIÓN  EN  MATERIAS  CIVIL  Y  MERCANTIL.  AL  NO  EXISTIR  REENVÍO,  EL
TRIBUNAL  DE  ALZADA  ESTÁ  FACULTADO  PARA  REASUMIR  JURISDICCIÓN  Y
PRONUNCIAR LA RESOLUCIÓN CORRESPONDIENTE, AUN CUANDO EL JUZGADOR
NO HAYA RESUELTO LA LITIS EN PRIMERA INSTANCIA”4, que establece que en materia
civil  no opera el reenvío, se procede a  reasumir jurisdicción para resolver el  fondo del
asunto.
En  el  presente  Juicio  Ordinario  Civil  la  parte  actora  reclama  como  prestaciones los
siguientes: 

1) La declaración judicial de que ha operado a su favor la prescripción negativa
respecto del derecho de cobro de crédito hipotecario. 
2) La declaración que ha prescrito el derecho de hacer efectiva la hipoteca que se
encuentra registrada en fecha ** ** ******* ** *****
3) La  cancelación  total  de  la  inscripción del  reconocimiento  de  adeudo  con
hipoteca que pesa sobre los predios identificados como lote *** ** * **, en rancho ***
***** de esta Ciudad.

En el capítulo de hechos, se planteó lo siguiente: 

 El actor manifestó, en esencia, que es propietario, en pleno dominio y posesión, de los
predios materia del gravamen (según datos de identificación y registro que obran en
autos).  Asimismo,  señaló  que  el  **  **  ****  **  **** formalizó  con  el  ciudadano  ****
********* *** *******, en calidad de acreedor, un contrato de reconocimiento de adeudo
con garantía  hipotecaria,  asentado  en  la  escritura  pública  número  ******* volumen
*********  ******  **** del  protocolo  de  la  Notaría  Pública  número  * del  Estado  de
Quintana Roo.

 Indicó que, en ese contrato, se constituyó como garantía hipotecaria el 90% de los
predios identificados como  **** *** **** ** * **** **, ubicados en el rancho “** ******
kilómetro  ***** de la carretera  **************** Municipio  de  ******  ******,  ********  ****
considerándose la garantía como una sola respecto de los tres inmuebles.

 Añadió que el contrato fue inscrito bajo el número  *** * ***** *******, del tomo  ******
*******  *******,  en los archivos registrales de la Delegación del  ********  *******  **  **
********* * *** ******** ** ******* ******** ****

 Los demás hechos fueron desarrollados en el escrito inicial de demanda (***** * * * **
los autos originales).

Para acreditar su acción ofreció las pruebas siguientes: 

 Confesional a cargo del demandado **** ********* *** *******.

4
 Texto: “Del contenido de los artículos 1336 del Código de Comercio y 683 del Código de Procedimientos Civiles para el Estado de Sinaloa, se desprende que

el recurso de apelación es un medio de impugnación ordinario por el cual el tribunal de alzada puede confirmar, reformar o revocar las resoluciones emitidas por

el inferior. Respecto a la apelación en materias civil y mercantil, la Suprema Corte de Justicia de la Nación, ha establecido la inexistencia del reenvío. Así, se

considera que no pueden limitarse las funciones del tribunal de alzada para reasumir jurisdicción y decidir lo tocante a los puntos litigiosos no resueltos en el

fallo que se recurre ante ella, o en su caso, sustituir íntegramente al juez para pronunciar la resolución que legalmente corresponda, aun cuando no se haya

resuelto  la litis en primera instancia.  Sin embargo,  el tribunal  de apelación que advierta,  previo al fondo, que existe una omisión o que no se encuentra

satisfecho algún presupuesto procesal, deberá, sin examinar los agravios de fondo, revocar la sentencia recurrida y ordenar la reposición o regularización del

procedimiento en lo que sea necesario en aras de satisfacer los presupuestos procesales y el debido proceso como condición para el dictado de la sentencia,

sin que ello pueda tomarse como reenvío al no implicar la devolución al inferior para efectos de que asuma de nueva cuenta jurisdicción sobre aspectos propios

de la sentencia definitiva. Tesis: 1a./J. 80/2009, Semanario Judicial de la Federación y su Gaceta, Novena Época, 165887, 1 de 1, Primera Sala, Tomo

XXX, Diciembre de 2009, Pag. 25, Jurisprudencia (Civil).” 
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 Documental  pública:  copia  certificada  expedida  por  la  Delegación  del  Registro
Público de la Propiedad y del Comercio del Estado de Quintana Roo, en Cancún, así
como del contrato de reconocimiento de adeudo con garantía hipotecaria contenido en
la escritura pública número ******, volumen ********* ****** **** de fecha ** ** **** **
***** *** ********* ** ** ******* ******* ****** * *** *******

 Documental  pública  vía  informe:  para  que  la  **********  ***  ********  *******  **  **
********* * *** ******** ** ****** ****** informe si en sus archivos consta inscrito, bajo el
número *** * ***** ******** tomo *****, sección primera, como gravamen aclarando que
se encuentran debidamente registrado en el tomo **** bajo el número ** ***** *******
******* ** del índice de esta delegación de Cancún al respecto de:

o ****  **,  que  consta  como  propiedad  del  actor  en  la  escritura  pública
número  ******, volumen  ********* ****** **** de fecha  ** de  **** de  ***** del
protocolo de la Notaría Pública número * del Estado.

o ****  *** que  consta  como  propiedad  del  actor  en  la  escritura  pública
número ******, volumen Trigésimo Cuarto “*** de fecha ** de mayo de *****
del protocolo de la Notaría Pública número * del Estado.

o ****  **,  que  consta  como  propiedad  del  actor  en  la  escritura  pública
número ******, volumen ********* ****** ***, de fecha ** de mayo de ***** del
protocolo de la Notaría Pública número * del Estado.

 Instrumental  de  actuaciones:  consistente  en  las  constancias  que  integran  el
expediente y favorezcan a los derechos de la parte actora.

 Presuncional, en su doble aspecto, legal y humana, en lo que beneficie a los hechos
de la parte actora.

Ahora  bien,  en  términos  generales,  la  prescripción  negativa implica  la  extinción  del
derecho de exigir  judicialmente el  cumplimiento de una obligación por el  transcurso del
tiempo y la falta de ejercicio oportuno de la acción correspondiente.

Los numerales 2451, 2452, 2453, 2459, 2461 y 3113 del Código Civil del Estado5, de su
interpretación  armónica,  se  deduce  que  la  acción  de  prescripción  negativa,  es  una
institución jurídica establecida en beneficio del deudor, para ser librado de sus obligaciones
por el transcurso del tiempo, sin que se le haya exigido su cumplimiento por el acreedor,
respecto de la cual el deudor no queda liberado mientras no juzgue conveniente servirse de
ese medio de defensa, y por ende, debe ser analizada por el Juez en el momento en que la
invoque el obligado.

De igual forma, es dable señalar, por un lado, que los dispositivos antes transcritos indican
que fuera de los casos expresamente exceptuados por la ley, se necesita el lapso de seis
años, contando desde que una obligación pudo exigirse, para que se extinga el derecho de
pedir su cumplimiento, por otro que el derecho real de hipoteca está vigente durante todo el
tiempo que subsista  la  obligación  principal,  lo  cual  se  debe a su  naturaleza accesoria,
motivo por  el  cual la extinción de la  obligación para la  que sirve de garantía,  extingue
igualmente el de la hipoteca.

Así, tenemos que una vez que se actualice el incumplimiento, nace el derecho del acreedor
de exigir el vencimiento anticipado de la obligación y, por tanto, la ejecución de la hipoteca,
no siendo posible para el deudor rehusarse al pago, dando inicio desde este momento, el
cómputo para que opere la prescripción. 

Luego entonces, siendo que el accionante alega que ha operado en su favor la prescripción
liberatoria respecto del contrato de reconocimiento de adeudo con garantía hipotecaria, y su
accesorio hipotecario, a partir del ******* ** **** *** *** *** *** ***, para la procedencia de la
acción se requiere acreditar, a) la existencia de la relación contractual garantizada con
hipoteca y b) que haya transcurrido el plazo para que la obligación prescriba, sin que
el acreedor haya ejercido algún derecho inherente. 

En  cuanto  al  primero de  ellos  la  parte  impetrante  exhibió  la  documental  pública
consistente  en  la  Escritura  pública  número  ****** de  fecha  ********** de  ****  ***  ***  ***
*********** ******* * *** del protocolo de la Notaria Número * del Estado de Quintana Roo, que
contiene el contrato de reconocimiento de adeudo con garantía hipotecaria de los predios
identificados como lotes  *** ** * **, ubicados en el rancho  *** ****”,  kilómetro  ***** de la
carretera  **************** ********* ** ****** ******* ******** ***, mismo que tienen pleno valor

5
 “Artículo 2451.- Prescripción es un medio de liberarse de obligaciones mediante el transcurso de cierto tiempo.

Artículo 2452.- Sólo pueden prescribirse las obligaciones que estén en el comercio, salvo las excepciones establecidas en la ley.

Artículo 2453.- La prescripción aprovecha a todos, aun a los que por sí mismos no pueden obligarse.

Artículo 2459.- La prescripción negativa se verifica por el solo transcurso del tiempo fijado por la ley.

Artículo 2461.- Fuera de los casos expresamente exceptuados por la ley, se necesita el lapso de seis años, contado desde que una obligación pudo exigirse,

para que se extinga el derecho de pedir su cumplimiento.

Artículo 3113.- La acción hipotecaria prescribe en igual tiempo que la obligación principal, contado desde que legalmente pueda ésta exigirse.”
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probatorio  de  conformidad  al  artículo  404  cuatrocientos  cuatro  del  Código  de
Procedimientos  Civiles  del  Estado,  en  el  cual  consta  en  primer  término  el  acuerdo  de
voluntades  de  las  partes  del  juicio,  del  que  se  desprende  en  la  cláusula  Primera,  el
reconocimiento por parte del ciudadano **** ****** ******, de adeudar al ciudadano *********
***  *******, la  cantidad  de  ***************  ****  *****  **********  ********  **  *****  ******  ******
********** antiguos pesos y en la misma cláusula el ciudadano **** ****** ******, se obligó a
pagar  al  señor  *********  ***  ******* dicha  cantidad  dentro  de  un  plazo  de  ****  ****,  que
empezaron a correr del ** del mes de mayo del año **** con vencimiento el ** ** ***** ***   ***  
****,  sin  pago  de  intereses,  previa  firma  de  pagares;  y  en  la  cláusula  SEGUNDA,  el
Ciudadano **** ****** ****** garantizó el cumplimiento de las obligaciones, constituyó a favor
de ********* *** ******* hipoteca especial y expresa sobre el 90% de los bienes inmuebles ya
citados; mismas que se encuentra inscritas bajo el tomo  **** **** ** ****** ** ***** *******
******* ** *** ****** ** *** ********** ** **** ****** ** ******, del ******** ******* ** ** **********

En cuanto a que haya transcurrido el plazo para que la obligación prescriba, sin que el
acreedor  haya  ejercido  algún  derecho  inherente,  el  accionante  afirma  que  ha
transcurrido en exceso el plazo prescriptivo, en razón que en el contrato base de la acción,
se pactó que el pago del adeudo se cubriría en pagos parciales durante el término de ****
****,  cuyo plazo feneció el  ******* **  ***** ***  *** **  *** ***  ***,  sin que el  acreedor haya
ejercitado su derecho de cobro. 

Esto quedó demostrado, con el propio contrato base de la acción valorado al analizar el
primer  elemento  de  la  acción  donde  fue  evidenciado  que  el  plazo  fijado  para  el
cumplimiento de las obligaciones fue de diez años, que empezaron a correr del ** del mes
de **** del año **** con vencimiento el ** ** ***** *** *** *****

En  este  sentido,  partiendo  del  supuesto  de  que  la  prescripción  negativa  presupone  la
existencia  de  un  adeudo  exigible,  y  el  abandono  del  derecho  de  cobro  por  parte  del
acreedor, por ser un hecho negativo, en términos del artículo 284 doscientos ochenta y
cuatro del Código de Procedimientos Civiles del Estado, no corresponde a la parte actora
demostrarlo, sino que revierte la carga de la prueba en el enjuiciado para que acredite que
antes de que se materialice el plazo prescriptivo, ejercitó su derecho para cobrar el adeudo,
de modo que el plazo prescriptivo haya sido interrumpido, de conformidad al artículo 2469
dos mil cuatrocientos sesenta y nueve del Código Civil del Estado, lo cual no ocurre en la
especie, al no contestar la demanda entablada en su contra ni ofrecer pruebas, y sí por el
contrario el  dicho del  accionante se encuentra robustecido con la presunción legal,  que
opera en el caso particular derivado de lo previsto en los artículos 275 doscientos setenta y
cinco y 375 trescientos setenta y cinco de la Ley Adjetiva de la Materia, dada la rebeldía en
que incurrió el demandado al no dar contestación a la demanda entablada en su contra,
teniéndole por admitidos los hechos de la demanda que no contestó. 

Ante estas evidencias, en el entendido que el plazo de **** **** pactado en el contrato basal
feneció el ** ** ***** *** *** ***** * que la demanda fue presentada el veinticinco de agosto de
dos  mil  veintitrés,  transcurrieron  **********  *****  *  *****  **  ****,  contados  desde  que  la
obligación pudo exigirse, sin que la parte demandada demostrara que ejercitó sus derechos
de cobro.

Ante tales razonamientos, debe declararse FUNDADAS las pretensiones de la parte actora
respecto  de  la  acción  de  prescripción  negativa  o  liberatoria, interpuesta  en  la  Vía
Ordinaria Civil por el ciudadano **** ****** ******, por su propio y personal derecho, en contra
del ciudadano **** ********* *** ******* también conocido como ********* *** ******** por lo
que debe declararse prescrita la obligación derivada del Reconocimiento de Adeudo con
Garantía Hipotecaria, contenido en la escritura pública número ****** de fecha ********** de
**** del año *** *********** ******* * *** del protocolo de la Notaria Número * del Estado de
Quintana  Roo,  que  contiene  el  contrato  de  reconocimiento  de  adeudo  con  garantía
hipotecaria de  los predios identificados como lotes *** ** * **, ubicados en el ****** *** ******
********* ***** de la carretera **************** ********* ** ****** ******, Quintana Roo, base de la
acción.

Tiene aplicación al caso concreto las tesis de texto y rubro siguiente: 

“PRESCRIPCIÓN DE LA ACCIÓN HIPOTECARIA. EL PLAZO PARA QUE OPERE DEBE
COMPUTARSE  A  PARTIR  DE  QUE  SE  INCUMPLE  CON  LA  OBLIGACIÓN  DEL
CONTRATO  PRINCIPAL  Y  NO DESDE EL VENCIMIENTO ANTICIPADO  DEL PLAZO
ORIGINALMENTE  PACTADO  EN  EL  MISMO  (LEGISLACIONES  FEDERAL  Y  DEL
ESTADO DE JALISCO).-  El Código Civil  Federal y el Código Civil  del Estado de Jalisco
coinciden en señalar que la prescripción de la acción hipotecaria comienza a computarse
una  vez  que  la  obligación  principal  se  hace  exigible.  Además,  ambas  legislaciones
establecen que la exigibilidad de una obligación de pago acontece desde el momento en que
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su pago no puede rehusarse conforme a derecho, lo cual sucede desde el vencimiento de la
obligación, porque en tanto no se produzca dicho vencimiento, el deudor se puede rehusar al
cumplimiento conforme a derecho. Por tanto, esta clase de obligaciones es exigible desde el
momento en que se incumple con ellas, incluso cuando se otorga al acreedor el derecho
para declarar el vencimiento anticipado del plazo originalmente pactado en el contrato por
incumplimiento del deudor, ya que lo que determina la exigibilidad de la obligación es el
incumplimiento y no ese vencimiento anticipado. Por lo anterior, el plazo para que opere la
prescripción  de  la  acción  hipotecaria  debe  computarse  desde  el  momento  en  que  se
incumple con la obligación del contrato principal, y no cuando el plazo originalmente pactado
en éste se termina o vence anticipadamente, ya que considerar lo contrario contravendría el
principio de seguridad que inspira al sistema jurídico mexicano, porque se estaría facultando
al acreedor para determinar desde cuándo comienza el cómputo del plazo de la prescripción,
cuestión  que  al  ser  de  orden  público,  no  puede  quedar  al  arbitrio  de  los  contratantes.
Suprema Corte de Justicia de la Nación. Registro digital: 178668, Instancia: Primera Sala,
Novena Época, Materias(s):  Civil,  Tesis: 1a./J. 18/2005, Fuente: Semanario Judicial de la
Federación y su Gaceta. Tomo XXI, Abril de 2005, página 50. Tipo: Jurisprudencia

Como consecuencia de lo anterior, habiendo sido declarada prescrita la obligación principal
y que la hipoteca se mantiene vigente en tanto esa obligación no prescriba o extinga, con
fundamento en los artículos 3109, 3126, 3127 fracción V del Código Civil del Estado, en
relación en el artículo 1752 que establece el principio jurídico, lo accesorio sigue lo principal,
debe ordenarse su cancelación ante el Registro Público de la Propiedad y del Comercio
de esta Ciudad de Cancún, la inscripción de la hipoteca registrada a favor del ciudadano
********* *** ******** respecto de los inmuebles identificados como como lotes  *** ** * ***
ubicados en el rancho “** ****** ********* ***** de la carretera  ***************, Municipio de
Benito Juárez, Quintana, Roo, bajo el **** **** **** ** ****** ** ***** ******* ******* ** del índice
de esa delegación de esta ciudad de  ******, del  ******** ******* ** ** ********** debiéndose
girar oficio al ******** *** ******** ******* ** ** ********* y *** ******** de esta Ciudad de *****n,
para que realice la cancelación correspondiente.
Por último, no se hace especial condena en costas en virtud de que no se reúnen ninguna de
las hipótesis contenidas en el artículo 140 ciento cuarenta del Código de Procedimientos
Civiles del Estado de Quintana Roo6.

Así  las  cosas,  dado  que  el  motivo  de  inconformidad  expuesto  en  los  agravios  resultó
FUNDADO, para revocar la sentencia definitiva dictada en fecha ********* ** ******* del año
dos mil veinticinco, se impone la necesidad jurídica de REVOCAR los puntos resolutivos de
la citada sentencia definitiva, conforme a lo ya razonado, debiendo quedar en los siguientes
términos:

“…  PRIMERO.- Son  FUNDADAS  las  pretensiones  de  la  parte  actora
respecto de la  acción de prescripción negativa o liberatoria, interpuesta
en la Vía Ordinaria Civil  por el ciudadano  **** ****** ******, por su propio y
personal derecho, en contra del ciudadano  **** ********* *** ******* también
conocido como ********* *** *******. -
SEGUNDO.- Se declara prescrita la obligación derivada del Reconocimiento
de  Adeudo  con  Garantía  Hipotecaria,  contenido  en  la  escritura  pública
numero  ****** celebrado  por  las  partes  en  fecha  **********  **  ****  **  ***
*********** ******* * ***, respecto del noventa por ciento de los bienes inmueble
descritos  como:  como  lotes  ***  **  *  **,  ubicados  en  el  rancho  ***  ******
kilómetro  ***** de la carretera  ***************, Municipio de  ****** ******* base
de la acción. -
TERCERO.-  Se  ordena  la  cancelación  ante  el  Registro  Público  de  la
Propiedad y del Comercio de esta Ciudad de Cancún, de la inscripción de la
hipoteca registrada a favor del  ciudadano  ****  *********  ***  ******* también
conocido como  ********* *** *******,  como lotes  *** ** * *** ubicados en el
rancho  ***  ******  *********  ***** de  la  carretera  ****************  ********* de
Benito Juárez, en el bajo el tomo **** bajo el número ** ***** ******* ******* **

6
 Artículo 140.- La condenación en costas se hará cuando así lo prevenga la ley, o cuando, a juicio del juez, se haya procedido

con temeridad o mala fe. 

Siempre serán condenados:

I.- El que ninguna prueba rinda para justificar su acción o su excepción, si se funda en hechos disputados;

II.- El que presentare instrumentos o documentos falsos, o testigos falsos o sobornados;

III.- El que fuere condenado en los juicios ejecutivo, hipotecario, en los interdictos de retener y recuperar, el que intente

alguno de estos juicios si no obtiene sentencia favorable. En estos casos la condenación se hará en la primera instancia,

observándose en la segunda lo dispuesto en la fracción siguiente;

IV.- El que fuere condenado por dos sentencias conformes de toda conformidad en su parte resolutiva, sin tomar en cuenta la

declaración sobre costas. En este caso, la condenación comprenderá las costas de ambas instancias;

V.- En el caso del artículo 257.
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del índice de esa delegación de esta ciudad de Cancún, del ******** ******* **
** *********, debiéndose girar oficio al ******** *** ******** ******* ** ** ********* *
***  ********  **  ****  ******  **  ******,  para  que  realice  la  cancelación
correspondiente.
CUARTO. -  No se condena a la parte demandada al pago de los gastos y
costas en el presente juicio. - 
NOTIFIQUESE PERSONALMENTE Y CÚMPLASE. - Así lo resolvió, manda y
firma la Doctora en Derecho  ***** ****  *****,  Juez de Prima Instancia de la
Materia Civil y Familiar, adscrita al Juzgado Primero Civil de Primera Instancia
del Distrito Judicial de Cancún, Quintana Roo, ante el secretario de Acuerdos
con quien actúa y da fe Licenciado ****** ******** ****** …” 

Por lo expuesto, razonado y fundado es de resolverse y se;

R E S U E L V E

PRIMERO.- Se REVOCA la sentencia impugnada, por los motivos expuestos en el último
considerando de la presente resolución
SEGUNDO.-  Remítase copia autorizada de esta resolución al juzgado de origen, para los
efectos  precisados  en  el  último  considerando  de  esta  resolución  y  en  su  oportunidad
archívese el presente toca como asunto concluido. 
TERCERO.- NOTIFIQUESE POR LISTA ELECTRONICA Y CUMPLASE. - Así lo resolvió y
firma el MAESTRO FABIAN AZAEL GAMBOA SONG, Magistrado Titular de la Quinta Sala
del Tribunal Superior de Justicia del Estado, ante el Secretario de Acuerdos de la Sala,
Licenciado SERGIO MOISES AC BACELIS, quien autoriza y da fe.- DOY FE.

Todos  los  textos  eliminados  en  esta  versión  pública  corresponden  a
información confidencial en su vertiente de datos personales y/o sensibles
(nombres de las partes, estado civil, lugar de nacimiento, domicilio, edades y
datos  de  localización  de  los  inmuebles  entre  otros).  En  términos  de  lo
previsto en los artículos 126, 127, 129 y 137 de la Ley de Transparencia y
Acceso a la Información Pública para el Estado de Quintana Roo y 116 la
Ley General de Transparencia y Acceso a la Información Pública.
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