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

VISTO para resolver el  toca civil  cuyos datos al  rubro se citan,  formado con motivo del
recurso de apelación interpuesto  por la parte actora  *******  ******* ****** *** *****  *******
******** en contra de la determinación contenida en la sentencia definitiva de fecha treinta de
***** *** *** *** *** ***********, dictado por el Juez ******* Civil de Primera Instancia del Distrito
Judicial de Cancún, Quintana Roo, en los autos del Juicio antes referido, y;

R E S U L T A N D O

1.- La determinación contenida en la sentencia apelada es del tenor literal siguiente:

“… PRIMERO. - Son INFUNDADAS las pretensiones de los ciudadanos A****** *******
*****  *  ***  *****  *******  ********,  por  su  propio  y  personal  derecho,  respecto  a  la
declaración de la prescripción liberatoria en contra de la moral denominada  ********
***** ******** ******* ********* ** ********* ** ******* ******* * *** ******* *** ******** ****** **
** ********* * *** ******** *** ****** ** ******** *** ********** ****** *******
SEGUNDO. - Se absuelve  ********  ****  ********  *******  ********* **  *********  **  *******
******** * *** ******** *** ******** ******* ** ** ********* * *** ******** *** ****** ** ******** ****
********** ****** ****** de todas y cada una de las prestaciones reclamadas.
TERCERO. - Son  FUNDADAS las pretensiones ejercitadas en vía de reconvención
por la  moral  denominada  ********  *****  ********  *******  *********  **  *********  **  *******
******** en contra de los ciudadanos ******* ******* ***** * *** ***** ******* *********
CUARTO.- Se declara que los ciudadano ******* ******* ***** Y *** ***** ******* ********
se han constituidos como causahabientes de la persona moral  **** ********* ********
******* ** ******* ********, respecto de los departamentos,  ******** ** ** ************ ****
******* *** **** *** ************* **** ***** * ****** *************** ** ** ******* ******* *******
********* ** ** ****** ** ******* Quintana Roo, debidamente inscritos ante la autoridad
registral bajo los folios electrónicos ****** * ****** respectivamente.
QUINTO.- Se  absuelve  a  la  parte  demanda  reconvencional  al  pago  de  gastos  y
costas. SEXTO. – Notifique personalmente a las partes la presente resolución para los
efectos legales correspondientes y cúmplase…”. 

2.- Inconforme con la resolución anterior,  la parte  ****** interpuso recurso de apelación,
mismo que previa 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 2 y 11 de la Ley Orgánica del
Poder  Judicial  del  Estado  de  Quintana  Roo,  reformados  mediante  Decreto  número  123.
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.

SEGUNDO. EXPRESIÓN DE AGRAVIOS
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La parte recurrente dentro del término de Ley expresó como agravios los que se contienen
en su escrito respectivo, mismos que no se transcriben pero se tienen por reproducidos en
este  apartado  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  que  a  continuación  se  cita:  “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.

Del  escrito  de  expresión  de  agravios  hechos  valer,  por  los  inconformes  esencialmente
expresaron en su único agravio lo siguiente: 

UNICO AGRAVIO .- a) Que les causa agravio la sentencia dictada por el Juez ******* Civil de
Primera Instancia del Distrito Judicial de Cancún, Quintana Roo de fecha ******* ** ***** del
año  dos  mil  veinticinco,  por  declarar  de  manera  INFUNDADA  las  PRETENSIONES
promovidas por los C.C. ******* ******* ***** y *** ***** ******* ******** sin haber realizado un
análisis exhaustivo que justifique dicha determinación, omitiendo valorar de manera integral
los preceptos legales aplicables al presente litigio, así como las conductas contractuales, los
hechos que fueron debidamente expuestos a lo largo del juicio y los elementos de prueba
que fueron desahogados y que acertaron el dicho de esta parte actora. Este agravio dejó
acreditado que el A Quo violó principios Constitucionales y Derechos humanos contenidos
en los  artículos  14,  16 y  17  así  como lo  que dispone el  Artículo  25 de  la  Convención
Americana de los Derechos Humanos…”

El Juez omite adminicular, analizar y justipreciar la prueba consistente con el informe de la
Delegada el  Registro Público de la Propiedad y del  Comercio,  Mtra.  *****  *****  ****  ****,
misma  que  fue  rendida  mediante  oficio  de  fecha  *  **  *****  **  ****,  con  número
*******************************, en el que informa los movimientos registrales de los cuales se
demuestra que la inscripción preventiva de demanda relativa al juicio ********* fue registrada
precisamente en fecha ** ** ***** ** ****, posterior a ella, la anotación de demanda del juicio
hipotecario en fecha  ** ** ***** ** **** y posterior a ello el  ** ** ***** ** ***** se anota la
prórroga de la anotación de demanda del juicio especial hipotecario, lo que deja ver que el
acreedor hipotecario sabía innegablemente de la demanda pro forma promovida por esta
parte actora pudiendo llamar a juicio a esta parte actora a su juicio especial hipotecario.

Esto debe analizarse a la luz de la conducta procesal del aquí demandado, pues es evidente
que tuvo conocimiento de la demanda proforma, en su caso de la titularidad de los nuevos
propietarios de los bienes objeto de su hipoteca y no solicitaron su llamamiento a juicio,
hecho que debe tomarse en cuenta para la emisión de una nueva determinación que analice
tal conducta de la parte demandada.

En este sentido, la resolución impugnada infringe el principio de congruencia, pues de una
detallada lectura al pronunciamiento del A quo para determinar la improcedencia de la acción
de  prescripción  que  hoy  se  reclama,  es  notorio  que  dicho  pronunciamiento  resulta
incompleto  e  indebidamente  fundado  y  motivado  respecto  de  los  hechos  y  argumentos
jurídicos que fueron expuestos por la parte actora a lo largo del juicio, pues el Juez omite
analizar de manera íntegra las constancias glosadas tanto en el juicio de acción proforma
*********, como la acción hipotecaria **********

En relación a esta primera premisa, el Juez incurre en una indebida aplicación al artículo
2469 del Código Civil del Estado de Quintana Roo para descartar el tiempo transcurrido para
hacer valer la prescripción, pues considera que el juicio hipotecario  ********* interrumpió la
prescripción, cuando lo cierto es que en ningún momento fueron requeridos ni llamados a
juicio  ni  fueron  emplazados  en  los  términos  que  exigía  el  artículo  12  del  Código  de
Procedimientos Civiles en vigor a la fecha de presentación de dicha demanda que a la letra
dice: Artículo 12.- Se intentará la acción hipotecaria para constituir, ampliar y registrar una
hipoteca, o bien para obtener el pago o prelación del crédito que la hipoteca garantice.

b) Procederá contra el poseedor a título de dueño del fundo hipotecado y, en su caso contra
los otros acreedores, ahora bien, tal y como se menciona en el relato de los hechos de la
presente demanda, así como se demuestra dentro de las constancias que obran dentro del
expediente  *********, se acredita que desde el  ** ** ********** *** *** **** los señores  *******
******* ***** y *** ***** ******* ******** se ostentan como poseedores a título de dueños de los
************* ***** * ****** ***** ******** ** ** ************ **** ******* *** **** *** ** ** ******* *******
******* ********* ** **** ****** ** ******* Quintana Roo, cuestión que el A quo no tomó en cuenta
al  momento  de  descartar  la  procedencia  de  la  prescripción,  pues  para  determinar  la
improcedencia de la misma, solo realiza una valoración en lo que respecta al cumplimiento
de los requisitos previstos por el artículo 644-B, omitiendo en realizar una relación y análisis
de todas las pruebas que fueron ofrecidas.
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En este sentido, al momento de promover la acción hipotecaria  ********* le correspondía al
accionante conocer, identificar y aportar los elementos necesarios respecto de la persona
contra  quien  dirige  su  acción.  Esto  implica,  entre  otras  cosas,  investigar  y  señalar  con
precisión la identidad y domicilio del demandado, establecer con claridad los hechos que
sustentan su pretensión, por lo que, contrario a lo argumentado y determinado por el A quo,
el tiempo para que opere la prescripción no se interrumpe para el caso en concreto.

Por lo tanto, resulta notorio que el Juez soslayó el análisis integral de los hechos y de las
pruebas que acreditan que ha operado la prescripción liberatoria respecto de la hipoteca que
pesa sobre los inmuebles inscritos bajo los números de folios electrónicos  ****** * ******,
prescripción con base en una indebida aplicación del artículo 2469 del mismo código, al
considerar interrumpido el término prescriptivo por una acción hipotecaria en la que nunca
fueron llamados ni emplazados, contraviniendo lo dispuesto por el artículo 12 del Código de
Procedimientos Civiles.

c) Ahora bien, es importante dejar claro que el derecho del acreedor hipotecario, prevalecía
al momento en que esta parte demandó, inscribió la demanda y en su momento adjudicó los
************* ***** * ****** *** ****** ***** *** ******* *** ********** ******* ** ** ************ * **
******* *** **** *** ******* ******* ******* ********* ** **** ****** ** ******, MUNICIPIO DE BENITO
JUÁREZ, QUINTANA ROO, eso es sin duda, innegable, pero también es cierto que esta
parte tiene derecho a una tutela judicial efectiva y esto NO aconteció en el caso en concreto.

Quedando acreditado esto, debido a que el A quo soslayó nuevamente el hecho de que esta
parte, que en su momento se constituyó como responsable de la hipoteca que pesa sobre
los ************* ***** * ****** *** ****** ***** *** ******* *** ********** ******* ** ** ************ * **
******* *** **** *** ******* ******* ******* ********* ** **** ****** ** ******, MUNICIPIO DE BENITO
JUÁREZ, QUINTANA ROO, puesto que la hipoteca representa una obligación real; nunca
fueron llamados a juicio, y no había manera de enterarse de la existencia de una demanda
en el momento en que se adquirieron los bienes.

d) Por lo que hace al último párrafo del considerando V de la sentencia que se apela, es
evidente, o más bien, no es visible por ningún lado el razonamiento lógico ni argumentación
suficiente para que el A quo emitiera la determinación en vía de reconvención condenando a
los apelantes, sin hacer un mínimo análisis de los hechos y elementos de prueba que en su
caso pudiera emitir una resolución clara, precisa, congruente tal y como lo señala el artículo
74 del Código Civil del estado de Quintana Roo.

En resumen, consideran los recurrentes que les causa agravio, lo pobre de la argumentación
del A quo, lo oscuro, impreciso e incongruente, transcribiendo en esencia lo siguiente: "…
por lo cual,  a juicio de quien resuelve la prestación solicitada es un hecho reconocido y
motivado en el  estudio realizado en la  acción principal.  Por  tal  motivo se debe declarar
FUNDADA, la acción ejercitada en vía de reconvención...", continuando con la narración de
sus agravios manifestaron que tal determinación hecha tan al vapor, les deja una sensación
de abandonó de la tutela judicial, pues dicha determinación pareciera claramente parcial a
favor  de la  parte  demandada,  pues el  A quo ni  de manera lejana analiza los principios
registrales que fueron advertidos en el informe rendido por la Delegada del Registro Público
de la Propiedad y del Comercio ni en las demás probanzas que integraron el expediente.

Por otro lado, también manifestaron que deben declararse infundadas las excepciones de
sine 

TERCERO. ANTECEDENTES

A  manera  de  preámbulo  se  menciona  como  antecedentes  del  asunto  particular  los
siguientes:

 Mediante escrito presentando en fecha ********* ** ***** del año dos mil veintitrés,
comparecieron los ciudadanos ******* ******* ***** * *** ***** ******* ********* por su
propio  y  personal  derecho,  promoviendo formal  demandado en Juico  Ordinario
Civil,  en contra  de la  moral  denominada ********  *****  ********  *******  *********  **
********* ** ******* ******** * *** ******** *** ******** ****** ** ** ********* * *** ******** ***
****** ** ******* **** ********** ****** ******* de quienes reclamó las prestaciones que
quedaron asentadas en el escrito inicial de demanda, las cuales se tiene aquí por
producidas en obvio de innecesarias repeticiones.

 En fecha ********** ** ***** *** *** *** *** **********, se dictó el auto admisorio de la
demanda, mismo que ordenó registrarla en el Libro de Gobierno y con las copias
simples  exhibidas  correr  traslado  a  la  parte  demandada  para  que  dentro  del
término de 9 nueve días contestar a la demanda instaurada en su contra, auto que
fue debidamente cumplimentado mediante diligencias actuariales llevadas a cabo
en fecha ****** ** ***** * **** ** **** *** *** *** *** ***********
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 Por auto de fecha  ******* * *** ** **** *** *** *** *** **********, se tuvo a la parte
demandada  *********  *****  ********  *******  *********  **  *********  **  *******  ******** ,  a
través de su apoderado legal, dando contestación en tiempo y forma a la demanda
instaurada en su contra; asimismo, se declaró la rebeldía en que incurrió el ********
*** ******** ******* ** ** ********* * *** ******** *** ****** ** ******** **** ********** ******
******* y  se  fijó  fecha  para  que  tuviera  verificativo  la  audiencia  de  conciliación
misma que fue llevada a cabo el día  ********* de  ****o de dicha  *********, con el
resultado asentado en el acta que fue levantada para tal efecto.

 Por proveído de fecha  *********** ** ******* *** *** *** *** **********,  se admitió la
reconvención  interpuesta  por  la  parte  demandada  ********  *****  ********  *******
********* ** ********* ** ******* ********, en contra de la parte actora en lo principal, y
con las copias simples exhibida, correr traslado a la parte reconvenida para que
dentro del término de 6 seis días contestara la demanda instaurada en su contra.

 En fecha ***** ** ********* *** *** *** *** **********, se tuvo a la prye demanda en la
reconvención contestando en tiempo y forma; y se fijó fecha para la audiencia de
depuración procesal, misma que fue llevada a cabo el día ******* * *** ** ***** *** ***
******, y se abrió el periodo para el ofrecimiento de pruebas en este juicio por el
término de diez días comunes y fatales.

 Mediante proveído de fecha *** ** ***** *** *** *** *** ************; se admitieron las
pruebas  ofrecida  por  la  parte  actora  y  demandada,  mismas  que  fueron
desahogadas mediante audiencia de fecha ***** ** ***** **** ** ***** * **** ** ******
***  ***  *******  ******,  con  el  resultado  consignado  en  el  acta  respectiva,
desahogándose  en la  última antes  citada,  los  alegatos  de las partes  en forma
verbal,  no  haciendo  manifestación  alguna  las  partes  en  virtud  de  su
incomparecencia a la referida audiencia; además, se les concedió a las partes el
término común de 3 días para que presenten sus conclusiones por escrito.

 Por auto de fecha *** ** ********** *** *** *** *** ***********, se tuvo a la parte actora
presentando sus conclusiones dentro  del  término  concedido,  y  por  precluido el
derecho de la parte demandada al no haberlas exhibido dentro del plazo otorgado;
además se citó a las partes para oír la sentencia definitiva. 

 En  fecha  **********  **  **** de  la  presente  anualidad  la  parte  actora  apeló  la
sentencia dictada en fecha ******* ** ***** *** *** *** *** ***********, mismas que se
admitió en ambos efectos enviando los originales a la Alzada la cual admitió y
substanciando  que  fue  el  recurso  quedo  en  estado  de  dictar  la  sentencia
correspondiente la cual se pronuncia de acuerdo a lo siguiente: 

CUARTO. – PRONUNCIAMIENTO

Así las cosas, analizadas las constancias del testimonio de apelación que integran el presente
toca, mismas que siendo actuaciones judiciales tienen pleno valor probatorio en términos del
artículo 406 del Código de Procedimientos Civiles del Estado.

Una vez efectuada la lectura integral del agravio esgrimido, se dará contestación  al primer
párrafo del agravio.

Lo anterior se sustenta en la siguiente tesis aislada: 

“AGRAVIOS  EN  LA  APELACIÓN.  SU  CORRECTA  IDENTIFICACIÓN  POR  EL
TRIBUNAL  DE ALZADA  ES FUNDAMENTAL  COMO PASO PREVIO PARA SU
ESTUDIO (LEGISLACIÓN DEL ESTADO DE QUINTANA ROO). 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 y, si bien los artículos citados no
precisan  regla  alguna  sobre  cómo  expresarlos  o  cómo  abordar  su  estudio  en  la
sentencia,  esta  Suprema Corte  de  Justicia  de  la  Nación  ha  determinado  que  es
suficiente la expresión clara de la causa de pedir, lo cual redunda en beneficio del
apelante, pues facilita al tribunal el mejor entendimiento de sus pretensiones; y, en
cuanto  al  estudio  de  los  agravios  en  la  sentencia,  los  principios  rectores  de  la
actividad jurisdiccional, como los de congruencia y exhaustividad de las sentencias,
así como el deber de fundamentación y motivación previsto en el artículo 16 de la
Constitución  Política  de los  Estados Unidos  Mexicanos,  conducen a  establecer  la
necesidad de que la sentencia, como cualquier documento que busca demostrar su
razonabilidad,  sea  clara  sobre  los  temas  tratados,  así  como  demostrativa  de  los
motivos y fundamentos del tribunal para confirmar, revocar o modificar la sentencia de
primer  grado.  En  ese  sentido,  es  fundamental  que  el  tribunal  sea  cuidadoso  en
identificar o entender correctamente en qué consisten los agravios del apelante, como
paso previo para cumplir el deber de resolver en forma congruente y exhaustiva, esto
es, sobre lo que efectivamente se pide y respecto a todo lo que se pide. Así, debe
identificarse correctamente la causa de pedir para estar en condiciones de atenderla
y, en esa identificación, es importante considerar los hechos jurídicamente relevantes,
y mediante el análisis integral del escrito de agravios para identificar -cualquiera que
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sea el apartado donde se expresen-, todas las lesiones que el apelante dice haber
resentido con la resolución. Además, este cuidado debe ser mayor en los escritos de
agravios  donde  los  argumentos  puedan  aparecer  poco  claros,  desordenados  o
dispersos, en la inteligencia de que los agravios resultan identificables con cada una
de las imputaciones que el apelante haga contra la actuación del juez; por ejemplo, si
tergiversó la causa de pedir; si omitió considerar un hecho relevante; si dejó de valorar
ciertas pruebas, si  no concedió el correcto valor a otras; si no atendió a la norma
aplicable,  si  ésta  no  fue  interpretada  correctamente,  o  no  observó  ciertos
presupuestos procesales, entre otros. Tesis: 1a. CCCXXXVI/2014 (10a.), Gaceta del
Semanario Judicial de la Federación, Décima Época, registro 2007671, 5 de 56,
Primera Sala, Libro 11, Octubre de 2014, Tomo I, Pag. 584, Tesis Aislada (Civil).”

Ahora bien,  del  primer párrafo del  referido agravio que se mencionó en líneas anteriores,
como inciso a)  resultó  INOPERANTE ya  que sus manifestaciones son muy genéricas,  no
confronta  de  manera  razonada  los  motivos  concretos  por  los  cuales  sustenta  su
inconformidad,  esto  es,  no  explica  el  porqué  de  sus  aseveraciones,  ni  proporciona
razonamiento que constituya un motivo de agravio en los términos previstos por el artículo
593, del Código de Procedimientos Civiles vigente en el Estado que en lo sustancial dice: “…
el recurso de apelación, es un medio de impugnación de las resoluciones judiciales, que tiene
por objeto que el Superior revoque o modifique la resolución del inferior…”, en otro contexto, el
artículo  609  del  mismo  Código  antes  referido  menciona:  “…  que  la  sentencia  debe  de
interponerse por escrito ante el Juez que pronunció la sentencia, dentro de los nueve días
siguientes a la fecha en que surtió efectos la notificación, si la sentencia fuere definitiva, o
dentro de seis días, si fuere auto o interlocutoria…” cuyas formalidades se establecen en el
artículo 610 del mismo ordenamiento de la materia donde menciona: “… En el mismo escrito
en el que se interpone el recurso de apelación, el recurrente deberá expresar los agravios que
le  causa  la  resolución  recurrida,  los  cuales  deberán  referirse  únicamente  a  los  hechos
planteados ante el Juez de Primera Instancia, y en caso de no hacerlo así, se tendrá por no
admitido el recurso…”, por lo que en el referido agravio los apelantes  omiten referirse a los
fundamentos razones decisorias o argumentos y al porqué de su reclamación; de ahí que este
Tribunal considere que la parte apelante no confronta sí supera lo fallado por el juzgador, por
lo  que,  se estima que el  agravio en estudio  es inoperante,  ya  que incumplen con los
requisitos esenciales para efectuar  estudio alguno, dada su falta de profundidad y aporte de
razonamientos. 

Apoyando lo anterior en la jurisprudencia: Suprema Corte de Justicia de la Nación
“CONCEPTOS  DE  VIOLACIÓN  O  AGRAVIOS.  SON  INOPERANTES  CUANDO  LOS
ARGUMENTOS EXPUESTOS POR EL QUEJOSO O EL RECURRENTE SON AMBIGUOS Y
SUPERFICIALES. Los actos de autoridad y las sentencias están investidos de una presunción
de validez que debe ser destruida. Por tanto, cuando lo expuesto por la parte quejosa o el
recurrente es ambiguo y superficial, en tanto que no señala ni concreta algún razonamiento
capaz de ser analizado, tal pretensión de invalidez es inatendible, en cuanto no logra construir
y  proponer  la  causa  de  pedir,  en  la  medida  que  elude  referirse  al  fundamento,  razones
decisorias o argumentos y al porqué de su reclamación. Así, tal deficiencia revela una falta de
pertinencia entre lo pretendido y las razones aportadas que, por ende, no son idóneas ni
justificadas para colegir y concluir lo pedido. Por consiguiente, los argumentos o causa de
pedir  que se expresen en los conceptos de violación de la demanda de amparo o en los
agravios de la revisión deben, invariablemente, estar dirigidos a descalificar y evidenciar la
ilegalidad de las consideraciones en que se sustenta el acto reclamado, porque de no ser así,
las  manifestaciones  que  se  viertan  no  podrán  ser  analizadas  por  el  órgano  colegiado  y
deberán calificarse de inoperantes, ya que se está ante argumentos non sequitur para obtener
una declaratoria de invalidez. Registro digital:  173593, Instancia: Tribunales Colegiados de
Circuito
Novena Época,  Materias(s):  Común,  Tesis:  I.4o.A.  J/48,  Fuente:  Semanario  Judicial  de la
Federación y su Gaceta. Tomo XXV, Enero de 2007, página 2121, Tipo: Jurisprudencia.

Continuando con el único agravio en el párrafo del inciso b) denominado por este Tribunal con
la finalidad de detallar con claridad los agravios, esta Sala considera que resultan infundadas,
toda vez que contrario a lo que señalan los apelantes, el A quo sí valoró las pruebas que
mencionan en su escrito de demanda, ahora bien,  para que pueda operar  la prescripción
liberatoria  favor  de  los  apelantes,  era  necesario  acreditar  la  existencia  de  la  relación
contractual garantizada con hipoteca, y que la obligación principal se encuentre prescrita, sin
que el acreedor haya ejercido algún derecho inherente, y como de autos consta la escritura
pública número  ***** en copia certificada de fecha diecisiete de diciembre del año dos mil
dieciocho, otorgada ante la fe de la Licenciada  ***** ***** ****** ******** ******* ******* ******
*********** del Estado, misma que tiene pleno valor probatorio de conformidad con el artículo
404 del Código de Procedimientos Civiles vigente en el Estado, en el cual consta que los
ciudadanos ******* ******* ***** y  *** ***** ******* ********, adquirieron por adjudicación judicial
los inmuebles ubicado en la ************ * ** ******** *** **** *** ******* ******* ******* ********* ***
******* ** ************* ***** * ***** ** **** ****** ** ******* ********* ** ****** *******  con todo los
gravámenes que tenían dichos inmuebles, los cuales se encuentra descritos a fojas de la 13 a
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la  21,  adminiculándose  con  la  documental  pública  consistente  en  las  constancias  del
expediente número *********, expedida por la Juzgado ******* de lo Civil de Primer Instancia del
Distrito Judicial de Cancún, Quintana Roo, de las que se deprende que la moral demandada
producto  *****  ********  *******  *********  **  *********  **  *******  ********* es la  cesionaria de los
derechos de crédito y litigioso en ejecución de sentencia y como cedente de los mismos, lo
cual se concatena con el propio ocurso inicial de la demanda, con la cual la parte actora
reconocer expresamente a la parte demandada como titular actual de dicho derecho de cobro,
misma que tiene valor probatorio en términos de los numerales 399 y 406 del Código Procesal
civil del Estado; con lo que se acreditó la relación Jurídica entre las partes; continuando con el
agravio  es menester  mencionar  que la  obligación que sirvió  de garantía  a la  hipoteca se
encuentra extinta sin que el acreedor haya ejercido algún derecho inherente, considerando
que la prescripción  es un medio de liberarse de las obligaciones por el simple transcurso del
tiempo fijado en la Ley, de conformidad artículo 2461 del Código de Procedimientos civiles
vigente en el Estado; por lo que respecta a que ni fueron emplazados conforme al artículo 12
del  mismo Código  de  Procedimientos,  es  infundado toda  vez  que  si  bien  el  juicio  es  un
especial hipotecario también es cierto que el apelante  no es especifico en manifestar a que se
refiere al mencionar que no fue emplazado en términos del referido artículo.  

 “AGRAVIOS. DEBEN IMPUGNAR LA SENTENCIA RECLAMADA. Cuando en los agravios
no se precisan argumentos tendientes a demostrar la ilegalidad de la sentencia impugnada,
ni se atacan los fundamentos legales y consideraciones en que se sustente el sentido del
fallo,  o  sea,  los  argumentos  en  que  el  juez  a  quo  apoyó  su  resolución,  estos  deben
permanecer  intocados y,  por  ende,  confirmarse  su  sentencia,  en  atención  a  la  tesis  de
jurisprudencia  que  bajo  el  número  40  y  epígrafe  "AGRAVIOS  INSUFICIENTES"  puede
consultarse en las páginas 65 y siguiente de la Octava Parte, del Apéndice al Semanario
Judicial de la Federación, editado en 1985.” 1

En virtud de lo anterior esta sala Considera que lo manifestado por los apelante en el mismo
agravio, pero en el párrafo del inciso c), respecto a que la Juez no hizo un análisis exhaustivo
que justifique su determinación ya que no valoró de manera integral los preceptos legales
aplicables  al  presente  litigio,  omitiendo  analizar  la  prueba  consistente  en  el  informe  del
Registro Público de la Propiedad y del  Comercio;  dicha manifestación  resulta  inoperante,
porque no combaten lo determinado por el Juez en la sentencia que se apela, esto es así
porque  no  atacan  todas  y  cada  una  de  las  consideraciones  contenidas  en  la  sentencia
recurrida, observándose que del gravamen de fecha tres de junio del año dos mil catorce,
emitido por el Registro Público de la propiedad y del Comercio, del Estado de Quintana Roo,
entre dichas documentales se encuentran los certificados de gravamen correspondientes a los
inmuebles  localizados bajo  los folios números  ****** y  ******,  asimismo  de  los mismos se
desglosa que en esa fecha el único gravamen y/o anotación se encontraba registrada a favor
de **** ** ******* ** ******* ******* ***** ********** *********** ** *********** *** *** ***** *** ***** **
******* aunado a lo anterior y derivado de las pruebas exhibidas por la actora se advierte con
toda claridad que de ninguna manera acreditan los extremos referidos en las prestaciones
marcadas  con  los  incisos  a),  b)  y  d).  Además,  en  este  sentido,  el  incumplimiento  a  las
obligaciones económicas se suscitó el ** ** ***** ** ****, mientras que la demanda respectiva,
fue  presentada  el  **  **  ******  **  ****,  tampoco  fue  la  correcta  para  el  propósito  que  la
presentaron los apelantes,  como identidad de la hipoteca que pretenden cancelar,  ya que
únicamente exhibieron; la escritura de adjudicación la cual no demostró que la demandada
sea la persona correcta, como se desprende de las constancias que obran en el expediente;
por otro lado el acreedor promovió diverso Juicio Hipotecario en contra de ** ***** ***********
**** ** **** * **** ********* *** ** ****, mismo que fue radicado bajo el número ********* del índice
del  juzgado  de  origen,  demostrando  con  esto  que  se  interrumpió  el  término  para  la
prescripción; sin que exista probanza alguna ofertada por los actores que acrediten que dicho
proceso  haya  finalizado  y  por  ende empiece  a correr  el  término  para  la  prescripción;  en
consecuencia de lo anterior lo que solicitan los apelantes en su escrito de agravios no se
apega a lo señalado en el artículo 2469 del Código Civil;2 como ya se manifestó en líneas
anteriores. 

Aunado a esto los recurrentes tenían pleno conocimiento del gravamen, el cual es un derecho
real a favor de **** ** ******* ** *******, lo cual determinó en su sentencia el Juez, además la

1
 Octava Época, Registro digital:  230893, Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito, Tesis Aislada, Fuente: Semanario Judicial de la Federación, Tomo I,

Segunda Parte-1, Materia(s): Civil, Página: 70.
2
 Artículo 2469.- La prescripción se interrumpe:

l.- Por la presentación de la demanda o por cualquier género de requerimiento o de interpelación hecha al deudor. Se considerará la prescripción como no

interrumpida si el

actor desistiese del requerimiento, de la interpelación o de la demanda, o fuese ésta desestimada; y

II.- Porque la persona a cuyo favor corre la prescripción reconozca expresamente, de palabra o por escrito, o tácitamente por hechos indudables, el derecho de

la persona

contra quien prescribe.

Empezará a contarse el nuevo término de la prescripción, en caso de reconocimiento de las obligaciones, desde el día en que se haga; si se renueva el

documento, desde la

fecha del nuevo título, y si se hubiere prorrogado el plazo del cumplimiento de la obligación, desde el vencimiento del nuevo plazo, mejor dicho, de la prórroga.
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parte actora reconoció el derecho que tenía el cedente ahora ******** **** ******** ** ***** sobre
el gravamen que pesa sobre los folios reales ****** * ******, tan es así que solo demandaron a
******** ***** ******** ******* ********* ** ********* ** ******* ********* * ** * **** ********* **** ** **** ,
ni a ** ***** *********** **** ** ***., en consecuencia al tener conocimiento los apelantes en qué
situación  se  encontraban  los  gravamen  y  adeudos  de  los  departamentos  los  actores
consintieron esos actos, por lo que no están en posición de reclamar las prestaciones que
mencionan en su demanda.

Continuando con el estudio del mismo párrafo del único agravio expresado por los recurrentes
y respecto a lo  manifestado sobre a la  tutela  judicial  efectiva a que tienen derecho; esta
Alzada considera que es un derecho fundamental que tiene toda persona, de acceder a la
justicia para defender sus derechos e interese legítimos obteniendo una resolución judicial
pronta, completa e imparcial que resuelva el fondo de la cuestión planteada y sea susceptible
de ejecución, todo ello garantizando el debido proceso y la oportunidad de defensa, por lo que
esta parte del agravio resulta Inoperante porque como se mencionó en líneas anteriores los
recurrentes sí tuvieron acceso a la tutela judicial efectiva que dicen ya que se inició el juicio en
contra de quien demandaron siguiendo con todas las etapas procesales hasta llega al dictado
de la sentencia definitiva misma que apelaron. 

Apoyando  lo  anterior  con  la  siguiente  tesis  aislada:  AGRAVIOS  INOPERANTES.  SON
AQUELLOS QUE NO COMBATEN TODAS LAS CONSIDERACIONES CONTENIDAS EN
LA SENTENCIA RECURRIDA.

La Tercera Sala de la Suprema Corte de Justicia de la Nación, reiteradamente ha sustentado
el criterio de que los agravios son inoperantes cuando no se combaten todas y cada una de
las consideraciones contenidas en la sentencia recurrida. Ahora bien, esta propia Sala en su
tesis jurisprudencial número 13/90, sustentó el criterio de que cuando el juez de Distrito no
ciñe su estudio a los conceptos de violación esgrimidos en la demanda, sino que lo amplía en
relación a los problemas debatidos, tal actuación no causa ningún agravio al quejoso, ni el
juez incurre en irregularidad alguna, sino por el contrario, actúa debidamente al buscar una
mejor  y  más profunda compresión  del  problema a  dilucidar  y  la  solución  más fundada y
acertada a las pretensiones aducidas. Por tanto, resulta claro que el recurrente está obligado a
impugnar todas y cada una de las consideraciones sustentadas por el juez de Distrito aun
cuando éstas no se ajusten estrictamente a los argumentos esgrimidos como conceptos de
violación en el  escrito  de demanda de amparo.  Suprema Corte  de Justicia  de la  Nación,
Registro digital: 206925, Instancia: Tercera Sala, Octava Época, Materias(s): Común, Tesis:
3a.  LXVIII/91,  Fuente:  Semanario  Judicial  de  la  Federación.  Tomo VIII,  Agosto  de  1991,
página 83, Tipo: Aislada
Nota:  Este  criterio  ha  integrado  la  jurisprudencia  1a./J.  19/2012  (9a.),  publicada  en  el
Semanario Judicial de la Federación y su Gaceta, Décima Época, Libro XIII, Tomo 2, octubre
de 2012, página 731, de rubro:  "AGRAVIOS INOPERANTES. SON AQUELLOS QUE NO
COMBATEN  TODAS  LAS  CONSIDERACIONES  CONTENIDAS  EN  LA  SENTENCIA
RECURRIDA."

En otro orden de ideas y continuando con el único agravio en el párrafo d) (denominado por
esta  Autoridad),  se  considera  que  lo  referido  por  los  recurrentes  resulta  infundado e
inoperante en virtud de que por una parte se contradicen en sus agravios, porque los mismos
resultan de manera genérica, sin precisar que les perjudica, además de que mencionan que el
Juez fue pobre en la argumentación que le dio a la sentencia sin embargo esto no sucedió de
esa manera, porque el juez conforme a sus conocimientos, a las pruebas aportadas  y a lo
señalado  en la  ley  fue  basto  al  determinar  su  sentencia,  como se  puede observar  en la
referida resolución, además de que el juez sí fue congruente al determinar lo contenido en su
sentencia,  porque sí  se estudiaron todas las pruebas que se aportaron al  expediente,  así
como la reconvención que entabló la parte demanda  ********  *****  ********  *******  **  *******
********* en contra de los ciudadanos ******* ******* ***** y *** ***** ******* ********, en la cual
solicitó la declaración judicial, los demandados en la reconvención se han constituidos como
causahabientes de la persona moral **** ******** ******** ******* ** ******* ********, respecto de
los departamentos de la ************ *** ******* *** **** *** ************ ***** * ****** ***************
** ** ******* ******* ******* ******** ** **** ****** ** ******, Quintana Roo, así como el pago de
gastos y costas, esto tomando en consideración que los apelantes aduce haber adquirido el
inmueble materia del presente juicio mediante su formalización contenida en la supra citada
escritura ****** ********** *** *********** ***** ******** **** ** ** ** ** ******* ******* ** *** ****** **
******** ***, cuya fedataria protocolizó la adjudicación de los bienes por mandato judicial, en
cumplimiento de Sentencia definitiva de fecha  ***** ** ***** ** *** *** ******, respecto de los
inmuebles  materia  del  presente  juicio,  resaltando  que  los  hoy  recurrentes  tuvieron
conocimiento pleno sobre el  gravamen hipotecario,  constituido a favor  de  ****  **  *******  **
******* ************ ** *********** ******** ***** ******* ******* ********* ** ********* ** ******* **********
por lo que se recalca que los recurrentes tenían conocimiento pleno acerca de la controversia
primigenia, de la cual emana el presente juicio, es decir, el JUCIO ESPECIAL HIPOTECARIO
radicado en el  índice de ese Juzgado bajo el  expediente número  *********,  pues como se
mencionó previamente dentro de la controversia de la cual emanó el título de la propiedad de



PODER JUDICIAL DEL
ESTADO DE QUINTANA ROO

TRIBUNAL SUPERIOR DE
JUSTICIA

PODER JUDICIAL

QUINTANA ROO

S E N T E N C I A
VERSIÓN PÚBLICA

la parte actora, se desprende que ésta tuvo conocimiento de los ********** ** ******* ************
*  *****  ********  *****  ********  *******  *********  **  *********  **  *******  *********  y  de  los  cuales
actualmente los Ciudadanos ******* ******* ***** * *** ***** ******* ******** son causahabientes,
esto es así por la existencia del expediente número *********, del índice del juzgado segundo
civil  de  primera  instancia  del  Distrito  Judicial  de  Cancún,  Quintana  Roo,  de  las  que  se
deprende que la moral demandada  ********* ************* ******* ********* ** ********* ** *******
********, es la cesionaria de los derechos de crédito y litigiosos en ejecución de sentencia y
como cedente de los mismos, lo cual se concatena con el propio ocurso inicial de la demanda,
con la cual la parte actora reconoció expresamente a la parte demandada como la titular
actual de dicho derecho de cobro. 
Sirviendo  de  apoyo  a  lo  anterior  la  siguiente  jurisprudencia:  CAUSAHABIENCIA.  PARA
EFECTOS PROCESALES, SU ACTUALIZACIÓN REQUIERE QUE SE ACREDITE QUE EL
ADQUIRENTE  DEL  INMUEBLE  TUVO  CONOCIMIENTO  DE  LA  CONTROVERSIA
JUDICIAL A QUE ESTÁ SUJETO DICHO BIEN.3

Cabe señalar que la hipoteca al ser un derecho real implica un poder jurídico del acreedor
sobre un bien determinado que comprende la acción persecutoria y, por ser garantía, también
involucra el derecho de disposición y preferencia en el pago. Así, al tratarse de un derecho de
garantía, el bien permanece en poder del deudor o de un tercero y, en ese sentido, el poder
jurídico que su titular (el acreedor hipotecario) ejerce sobre él, se realiza de forma indirecta a
través del poder jurisdiccional del Estado, pues sólo ante el incumplimiento del deudor,  el
acreedor hipotecario puede exigir  judicialmente el pago del crédito garantizado por el bien
hipotecado.

En conclusión, los recurrentes no lograron acreditar su acción, puesto que no exhibieron el
documento  correspondiente,  en  el  cual  debía  de  empezar  a  computarse  la  prescripción
liberatoria, respecto del contrato de hipoteca, por lo que en base a lo manifestado por los
apelantes ******* ******* ***** * *** ***** ******* ********, en su escrito de demanda en el hecho
décimo  tercero  de  la  misma  manifestaron  en  lo  medular  lo  siguiente:  “…  que  la  acción
prescribió al haberse acreditado el último pago realizado por los acreditados **** ******** **** **
***** * ** ***** ********** **** ** ****, a favor de la parte acreedora en cumplimiento del contrato,
fue el día *********** ** ** ***** *** *** *** *** ****, lo cual se acreditó fehacientemente por haber
sido señalada esa fecha por la propia parte acreedora en el escrito de demanda con el que
promovió la acción especial hipotecaria en contra de las sociedades mercantiles deudoras…”;
en efecto si  la  acción para el  cobro que sustentan los referidos gravámenes, inició el  29
veintinueve de junio del año dos mil doce, como lo mencionaron los propios recurrentes, dicho
cómputo no sería el adecuado para la prescripción de cual se quejan los señores ******* *******
***** y  *** ***** ******* ********,  esto es así porque para que proceda la acción se requiere
acreditar, la existencia de la relación contractual garantizada con hipoteca y que la obligación
principal se encuentre prescrita, sin que el acreedor haya ejercido algún derecho inherente,
corroborando lo anterior con los certificados de gravámenes correspondientes a los inmuebles
localizados bajo los folios números ****** * ******* los cuales se encuentran glosados en la foja
(21)  de  los  presentes  autos,  desprendiéndose  de  los  mismos  que en esa  fecha  el  único
gravamen y/o anotación se encontraba registrado a favor de **** ** ******* ** ******* persona
moral extranjera constituida de conformidad con las leyes del Reino de España, por esa razón,
el Juez atinadamente invocó el artículo 2469 del Código Civil vigente en la Entidad, bajo esa
premisa el incumplimiento de las obligaciones económicas se suscitaron el  ** *********** **
*****  ***  ***   ***  ***  ****  ***** mientras  que  la  demanda  entablada  por  la  vía  especial
hipotecaria, fue presentada el ** *********** ** ****** ** *** *** ******* ***** dado que con dicha
demanda interpuesta por el cedente, e iniciada en el juzgado ******* civil de primera instancia
de este distrito judicial, bajo el número de expediente *********, en contra de los deudores ****
********* **** ** ***** * ** **** *********** **** **  ****  interrumpió dicha prescripción; a mayor
abundamiento y contrario a lo manifestado por los apelantes  ******* ******* ***** y  *** *****
******* ********,  la parte demandada  ******** **** ******* ** ***** sí acreditó haber promovido
juicio Especial hipotecario, con lo cual se interrumpió el plazo que refirió la parte actora. 

Finalmente,  debe  decirse  que  el  único  agravio esgrimido  por  los  recurrentes  resultó
INFUNDADO e INOPERANTE, en virtud que contrario a lo afirmado por los inconformes, esta
Alzada  observó  que  lo  agravios  fueron  genéricos,  muy subjetivos  e  incongruentes  con  la
sentencia apelada, como se indica en el cuerpo de la presente sentencia. 

“AGRAVIOS  INSUFICIENTES  EN  LA  APELACION,  SON  AQUELLOS  QUE  NO
ATACAN  TODAS  LAS  CONSIDERACIONES  QUE  SUSTENTAN  EL  FALLO  DE

3
 La doctrina define al causahabiente como el sucesor de los derechos de una persona, de quien ha adquirido una propiedad o un derecho, y puede ser a título

universal cuando se trata de la totalidad del patrimonio o parte alícuota de éste, o a título particular, si únicamente se refiere a una cosa o cosas específicas. Ahora

bien,  desde  el  punto  de vista  procesal,  para  que  se  actualice  la  causahabiencia,  tratándose  de la  adquisición  de inmuebles,  es  necesario  que mediante

inscripciones hechas en el Registro Público de la Propiedad o algún otro medio de prueba idóneo y fehaciente se acredite que el adquirente de esa propiedad o

derecho tuvo conocimiento de que el bien de que se trata está sujeto a una controversia judicial y que, por ende, contrae un derecho litigioso, ya que de no

acreditarse dicha situación, debe considerársele como tercero adquirente de buena fe, en tanto que desconoce el estado que guardaba el bien antes de adquirirlo.

Suprema Corte  de Justicia de la Nación,  Registro digital:  173604,  Instancia:  Primera Sala,  Novena Época, Materias(s):  Civil,  Tesis:  1a./J.  85/2006,  Fuente:

Semanario Judicial de la Federación y su Gaceta. Tomo XXV, Enero de 2007, página 128, Tipo: Jurisprudencia. 
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PRIMERA INSTANCIA. Si en la sentencia de primer grado el juez del conocimiento
expresó diversos argumentos independientes entre sí y suficientes cada uno de ellos
para  sostener  el  sentido  del  fallo;  al  no  ser  impugnados  en  su  totalidad  por  el
apelante, en los casos en que el recurso es de estricto derecho, la Sala responsable
debe tener a los agravios respectivos como insuficientes para revocar la sentencia
recurrida, porque aun cuando los expresados fueran fundados, ello no traería como
consecuencia revocar esa resolución, precisamente por quedar subsistente por falta
de impugnación, algún otro motivo que rige el  sentido de la sentencia materia del
recurso.”  Época:  Novena  Época,  Registro:  205174,  Instancia:  Tribunales
Colegiados de Circuito, Tipo de Tesis: Aislada, Fuente: Semanario Judicial de la
Federación y su Gaceta, Tomo I, Mayo de 1995, Materia(s): Civil, Tesis: VI.1o.2 C,
Página: 333.” 

“CONCEPTOS DE VIOLACIÓN. RESULTAN INOPERANTES POR INSUFICIENTES
SI NO ATACAN TODOS LOS ARGUMENTOS QUE SUSTENTAN EL SENTIDO DE
LA  SENTENCIA  COMBATIDA.  Resultan  inoperantes  los  conceptos  de  violación
expuestos  en  la  demanda  de  amparo  directo  que  no  controvierten  todas  las
consideraciones  y  fundamentos  torales  del  fallo  reclamado,  cuando,  por  sí  solos,
pueden sustentar el sentido de aquél, por lo que al no haberse controvertido y, por
ende,  no  demostrarse  su  ilegalidad,  éstos  continúan  rigiendo  el  sentido  de  la
resolución combatida en el juicio constitucional. De ahí que los conceptos de violación
resulten  inoperantes  por  insuficientes,  pues  aún  de  resultar  fundados  no  podrían
conducir a conceder la protección constitucional solicitada.”  Época: Novena Época,
Registro: 178786, Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito, Tipo de Tesis:
Jurisprudencia, Fuente: Semanario Judicial de la Federación y su Gaceta, Tomo
XXI, abril de 2005, Materia(s): Común, Tesis: IV.3o.A. J/4, Página: 1138.”

En las condiciones apuntadas,  no habiendo más agravio que analizar, esta Autoridad
resuelve y estima apegada a derecho CONFIRMAR el auto impugnado.

Por lo anteriormente expuesto, razonado y fundado, esta Autoridad:

R E S U E L V E

PRIMERO.  -  Se  CONFIRMA la  determinación  contenida  en  la  sentencia  recurrida,  en
términos de lo resuelto en el último considerando de la presente resolución.
SEGUNDO. – Remítase copia certificada de esta resolución al Juzgado de origen para que
surta los efectos legales correspondientes y, en su oportunidad, devuélvase el expediente
original y archívese el presente toca como asunto totalmente concluido. 
TERCERO. - NOTIFÍQUESE POR LISTA ELECTRONICA Y CÚMPLASE. - Así lo resolvió y
firma el MAESTRO FABIAN AZAEL GAMBOA SONG, Magistrado Titular de la Quinta Sala
del Tribunal Superior de Justicia del Estado, con sede en esta Ciudad de Cancún, Quintana
Roo, ante el Secretario de Acuerdos de la Sala, Licenciado  ****** ****** ** *******,  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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