TOCA CIVIL: 112/2025.

EXPEDIENTE: **++x

JUICIO: ESPECIAL HIPOTECARIO/CANCELACION
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PODER JUDICIAL DEL MAGISTRADO TITULAR: FABIAN AZAEL GAMBOA
ESTADO DE QUINTANA ROO SONG
TRIBUNAL SUPERIOR DE .
JUSTICIA
QUINTA SALA DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DEL ESTADO. Cancun,
Quintana Roo, a o del afio dos mil veinticinco.

VISTO para resolver el toca civil cuyos datos al rubro se citan, formado con motivo del
recurso de apelacion interpuesto por la parte actora|**####* Fidad o sk sk Sk
rexkkxx* en contra de la determinacion contenida en la sentencia definitiva de fecha treinta de
R e ek ek ek ke dictado por el Juez ******* Civil de Primera Instancia del Distrito
Judicial de Cancun, Quintana Roo, en los autos del Juicio antes referido, y;

RESULTANDO
1.- La determinacion contenida en laysentencia, apelada-es del tenorliteral siguiente:

“... PRIMERO. - Son INFUNDADAS’las pretensiones.de. los ciudadanos A****¥* wxkiixx
FRIAE Rk ek ek et —por sull \propio’ i spersonal derecho, respecto a la
declaracion de la preseripcion liberatofia jen.contratde 1a ‘moral denominada ********
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kk kkkkkhkhkkk k kkk khkkhkhkhkhkk kkk khkkhkE Fhk khkkdRkikd EhE EhFEk kiR hk TRk kEk KRk kkk

kkkhkkkk  kkkk Fhkdkkkdk | kkkkkik Ak kdEkkhhkdk Kk khkkkkkkkk *k khkkkkkk
SEGUNDO. - Se absuelve
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ik e ok de todas y,.cada una-de las:prestaciones reclamadas.
———————————— - RGERO—SenrFUNBADAS-1a5-pretensiones-ejerciiadas—en/via—de—reconveneion
por |a moral denomlnada kkkkkkhk *hERE “hhkhhikk® TKRkEk ks kkFhhkhkk fhK hkkkkkkkk kk kkkkkkk

kkkkkkkk en Contra de Ios CiUdadanOS KhFhFhF TREhErIFTRh I K dkk kkkkk dikkkkkk kkkkkkkkk

CUARTO - Se deC'ara que IOS CIUdadanO KhRkEkkk Rhkkkhkk kkkkk Y khkk khkkkk khkkkkkk kkkkkkkk
se han constituidos como catisahiabientes.de=la“persond mora| **** *s sk

> , respecto.de_los departamentos; **** i i
*hkkkkkk kkk kkkk k*kk *% * *kkk * * K KKk Rk %ok * *%k k%

R e e Quintana Roo, debidamente inscritos ante la autoridad
registral bajo los folios electronicos ****** * ****** regpectivamente.

QUINTO.- Se absuelve a la parte demanda reconvencional al pago de gastos y
costas. SEXTO. — Notifique personalmente a las partes la presente resolucion para los
efectos legales correspondientes y cumplase...”.

2.- Inconforme con la resolucién anterior, la parte ****** interpuso recurso de apelacion,
mismo que previa substanciacion legal se dejoé en estado de dictar sentencia, la que ahora
se pronuncia de acuerdo a los siguientes:

CONSIDERANDOS
PRIMERO. COMPETENCIA

Esta Autoridad es competente para conocer el presente asunto, en términos de los articulos
98 y 99 de la Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de Quintana Roo, reformados
mediante Decreto nimero 133; Decreto por el cual se reforman, adicionan y derogan diversas
disposiciones de la Constitucion Politica del Estado libre y Soberano de Quintana Roo,
mediante declaratoria 001 de la Honorable XVIII Legislatura del Estado de Quintana Roo,
publicada en el Periddico Oficial del Estado el trece de enero del afio dos mil veinticinco, en su
numero 4 extraordinario, Tomo |, de la Décima Epoca. Articulos 2 y 11 de la Ley Orgéanica del
Poder Judicial del Estado de Quintana Roo, reformados mediante Decreto numero 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. EXPRESION DE AGRAVIOS
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La parte recurrente dentro del término de Ley expresdé como agravios los que se contienen
en su escrito respectivo, mismos que no se transcriben pero se tienen por reproducidos en
este apartado 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 que a continuaciéon se cita: “AGRAVIOS. LA FALTA DE
TRANSCRIPCION DE LOS MISMOS EN LA SENTENCIA, NO CONSTITUYE VIOLACION
DE GARANTIAS’. Octavo Tribunal Colegiado en Materia Civil del Primer Circuito. Fuente:
Semanario Judicial de la Federacién, Octava Epoca, Tomo: XII, Noviembre de 1993, Pagina:
288.

Del escrito de expresion de agravios hechos valer, por los inconformes esencialmente

ESE'%%%&&&&U unico agravio lo siguiente:
NAL SUPERIOR DE

JUNIC@A AGRAVIO .- a) Que les causa agravio la sentencia dictada por el Juez ******* Civil de
Primera Instancia del Distrito Judicial de Cancun, Quintana Roo de fecha ******* ** ***** dg|
afio dos mil veinticinco, por declarar de manera INFUNDADA las PRETENSIONES
promovidas por los C.C. e x y *F e sin. haber realizado un
analisis exhaustivo que justifique dicha determinacion, omitiendo valorar de manera integral
los preceptos legales aplicables al presente litigio, asi 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 dejé
acreditado que el A Quo violo principios Constitucionales y Derechos humanos contenidos
en los articulos 14, 16 y 17 asi_como. lo*que dispone’ el, Articulo 25 de la Convencion
Americana de los Derechos Humanos...”

El Juez omite adminicular, analizar,y justipreciar, la-prdeba.consistente con el informe de la

*kkkk Khhkkkk khkkk hhkkk

Delegada el Registro Publico de‘la -Rropiedad’ y/del €Comercio, Mtra. ,
misma que fue rendida_'mediantei™oficio;/de ffechaui\Ehy e " &= =" con numero

% en el quesinforma;los movimientos\ registrales de los cuales se
demuestra que la inscripcion preventiva de 'demanda, relativa,aljuicio ********* fue registrada
precisamente en fecha ** ** ***r i ***~pasterior a.ella; la‘anotacion de -demanda del juicio
hipotecario en fecha ** % #*%% =58 oy posterior.a ello-el 7 4F =i F* = ge anota la
prorroga de la anotacion de demanda-del<juicio ‘especial-hipotecario; lorque deja ver que el
acreedor hipotecario sabiarinnegablemente,de la*demanda pro® forma promovida por esta

parte actora pudiendo llamat/a juicio a esta parte actora a'su.juicio especial hipotecario.

Esto debe analizarse a la luzdefla conducta procesal delaqui/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 desurhipoteca;y..n6-solicitaron su llamamiento a juicio,
hecho que debe tomarse en cuenta para‘la’ eémision-de una nueva determinacion que analice
tal conducta de la parte demandada.

En este sentido, la resolucion impugnada infringe el principio de congruencia, pues de una
detallada lectura al pronunciamiento del A quo para determinar la improcedencia de la accion
de prescripciébn que hoy se reclama, es notorio que dicho pronunciamiento resulta
incompleto e indebidamente fundado y motivado respecto de los hechos y argumentos
juridicos que fueron expuestos por la parte actora a lo largo del juicio, pues el Juez omite
analizar de manera integra las constancias glosadas tanto en el juicio de accién proforma
Freeskek - como la accidn hipotecarig **

En relacion a esta primera premisa, el Juez incurre. en una indebida aplicacion al articulo
2469 del Codigo Civil del Estado de Quintana Roo para descartar el tiempo transcurrido para
hacer valer la prescripcion;-pues, considera.que el juicio-hipotecario *********.interrumpié la
prescripcion, cuando lo cierto es que en ningin momento fueron requeridos ni llamados a
juicio ni fueron emplazados en los términos que exigia el articulo 12 del Cddigo de
Procedimientos Civiles en vigor a la fecha de presentacién de dicha demanda que a la letra
dice: Articulo 12.- Se intentara la accién hipotecaria para constituir, ampliar y registrar una
hipoteca, o bien para obtener el pago o prelacion del crédito que la hipoteca garantice.

b) Procedera contra el poseedor a titulo de duefio 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, asi como se demuestra dentro de las constancias que obran dentro del
expedlente *********’ Se aCredIta que desde el *k kk khkkkhkkhkkhkkkk khkk kkk khkkk IOS Seﬁores *hkkkkkk

* y * se ostentan como poseedores a titulo de duefios de los

* * *% k% *kkk * kkk khhkkk kkk kk kk kkkkkkk kkkkkkk

R S e ek sk sk et Quintana Roo, cuestion que el A quo no tomd en cuenta
al momento de descartar la procedencia de la prescripcion, pues para determinar la
improcedencia de la misma, solo realiza una valoracion en lo que respecta al cumplimiento
de los requisitos previstos por el articulo 644-B, omitiendo en realizar una relacién y analisis
de todas las pruebas que fueron ofrecidas.
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En este sentido, al momento de promover la accion hipotecaria ********* |e correspondia al
accionante conocer, identificar y aportar los elementos necesarios respecto de la persona
contra quien dirige su accion. Esto implica, entre otras cosas, investigar y sefalar con
precision la identidad y domicilio del demandado, establecer con claridad los hechos que
sustentan su pretension, por lo que, contrario a lo argumentado y determinado por el A quo,
el tiempo para que opere la prescripcion no se interrumpe para el caso en concreto.

Por lo tanto, resulta notorio que el Juez soslayo el andlisis integral de los hechos y de las
pruebas que acreditan que ha operado la prescripcion liberatoria respecto de la hipoteca que
pesa sobre los inmuebles inscritos bajo los nimeros de folios electronicos **x*** x *xwwx
prescripcion con base en una indebida aplicacion del articulo 2469 del mismo cédigo, aI
considerar interrumpido el término prescriptivo por una accion hipotecaria en la que nunca
fueron llamados ni emplazados, contraviniendo lo dispuesto por el articulo 12 del Cédigo de
Procedimientos Civiles.

¢) Ahora bien, es importante dejar claro que el derecho del acreedor hipotecario, prevalecia
al momento en que esta parte.demandd,.inscribié la demanda y.en su momento adjudico los
*%* *kk * * Fdkdekk khkk Khkkkhkkk *hkk khkkhkkkhkkhkk khkkkkkk kk kk kkkkkkkkkkkk * k%

*hkkkkkk kkk kkkk k*kk *kkk * * kK * * Fk kkkk khkkkkk k% ******, MUNICIPIO DE BENITO
JUAREZ, QUINTANA ROO, eso es sin duda, innegable, pero también es cierto que esta
parte tiene derecho a una tutela judicial efectiva y esto NO acontecié en el caso en concreto.

Quedando acreditado esto, debido a que.el A'quo soslayd nuevamente el hecho de que esta
parte, que en su momento se constituyé como-responsable.de |la hipoteca que pesa sobre
IOS ** * ** * kkkkkhk khk WgFhkkhkkk khkhdk kkk Tk ik k ks kX% ** ** %k k* *k k*k * *k k k%
kkkkkkk kkk kkkk kkk * *k*k % kkk *! sk dy FELIE KR ok Kk hak R, Fok ******’ MUN'CIP'O DE BENITO
JUAREZ, QUINTANA ROO,.puesto que-la’ hipoteca fepresenta una/obligacion real; nunca
fueron llamados a juicio, y_no habia‘manera de enterarse de la\existencia de una demanda
en el momento en que se adquirieron’los bienes:

d) Por lo que hace al ultimo parrafo-delsconsiderando V'\de\la/'sentencia-que se apela, es
evidente, o mas bien, nores visible, por ningun lado el'razenamiento logico ni argumentacion
suficiente para que el A.guo emitiera.la-determinacion en.via-de reconvencién condenando a
los apelantes, sin hacer-unrminimo andlisis de los_hechos-y elementos de prueba que en su
caso pudiera emitir una resoélucion-clara, precisa, congruente ‘tal y como lo sefiala el articulo
74 del Cddigo Civil del estado’de Quintana Roor

En resumen, consideran los recurrentes.que les causa agravio;lo‘pobre de la argumentacion
del A quo, lo oscuro, impreciso e incongriiente;; transcribiendo en esencia lo siguiente: "
por lo cual, a juicio de quien resuelve“la’prestacion solicitada es un hecho reconocido y
motivado en el estudio realizado en la accién principal. Por tal motivo se debe declarar
FUNDADA, la accién ejercitada en via de reconvencion...", continuando con la narracion de
sus agravios manifestaron que tal determinaciéon hecha tan al vapor, les deja una sensacion
de abandoné de la tutela judicial, pues dicha determinacion 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 Publico
de la Propiedad y del Comercio ni en las demas probanzas que integraron el expediente.

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

TERCERO. ANTECEDENTES

A manera de predmbulo se menciona' como antecedentes del asunto.particular los
siguientes:

e Mediante escrito presentando en fecha ********* ** ***** de| afio dos mil veintitrés,
COmpareC'eron |os CIUdadar'IOS kkkkkkk kkkkkkk kkkkk k kkk kkkkk kkkkkkk kkkkkkkkk por su
propio y personal derecho, promoviendo formal demandado en Juico Ordinario
CIVI|, en Contra de Ia moral denomlnada kkkkkhkkk hhkkk hkhkkkhkk hkkkkkk khhkkkkkkk *k
kkkkkkhkk kk khkkkhkkk hkkkkkhkkk k khkk hkkkkkkk kkk kkkkkkkk kkkkkk kk kk kkkkkkkkk k kkk kkkkkkkk kkk
khkkkk kk khkkkkkk khhkk kkkhhkkkkhk kkkkkk kkkkkkk de qUIeneS reclamo’ Ias preStaCIOneS que
quedaron asentadas en el escrito inicial de demanda, las cuales se tiene aqui por
producidas en obvio de innecesarias repeticiones.

e En fecha ** > e e sk e se dicté el auto admisorio de la
demanda, mismo que ordend 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 dias contestar a la demanda instaurada en su contra, auto que
fue debidamente cumplimentado mediante diligencias actuariales llevadas a cabo

dkdkkkk kk kkkkk k hhkkk kk khkhkk khkk kkk khkk hkk kkhkkkkhkkkkk
en fecha
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° Por auto de fecha kkhkkkkkhk Kk khkk kk kkhkkk kkhkk kkhkk kkk khkk khhkhkkhkkkkk se tuvo a |a parte
demandada o b , a
través de su apoderado legal, dando contestacion en tiempo y forma a la demanda

instaurada en su contra; asimismo, se declaré la rebeldia en que incurrié el ********

k% *% *% * kk k*k * * khkk khkkkkkhkk khkk khkkkkk *% * * kkkk * * *

ey se fijo fecha para que tuviera verificativo la audiencia de conciliacion
misma que fue llevada a cabo el dia ********* de ****0 de dicha *********  con el
resultado asentado en el acta que fue levantada para tal efecto.

° Por provel’do de fecha khkkkkkkhkkkkhk khk khkkhkkkkk khkk *kk k*kk kkk **********1 Se admltlc') Ia
reconvencion interpuesta por la parte demandada B

R JUDICIAL I5I:'IL b e i T, en contra de la parte actora en Ip principal, y

DE quINERUAIRSSOPias simples exhibida, correr traslado a la parte reconvenida para que

NAL suPegtentrodel término de 6 seis dias contestara la demanda instaurada en su contra.

JUST‘CI)E” fecha kkhkkkk kk khhkkkkkhkkk kkhkk kkk khkk *kk **********’ Se tuvo a |a prye demanda en |a
reconvencion contestando en tiempo y forma; y se fijé fecha para la audiencia de
depuracion procesal, misma que fue llevada a cabo el dia o e
ek y se abrid, el-periodo jpara-el. ofrecimiento de. pruebas:-en-este juicio por el
término de diez dias comunes y fatales.

o Mediante proveido de fechg ** *x ks s e s sk wmmnaeesss se admitieron las
pruebas ofrecida por la parte actora y demandada, mismas que fueron
desahogadas medlante aUdIenCla de fecha *hkkkk kk hhkkkk hhkkk kk khhkkkk k khkkk kk hhkkkkk
R e el aeeesk 0 con el restltado jconsignado en el acta respectiva,
desahogandose en la ultima antes citada, los ‘alegatos de las partes en forma
verbal, no haciendo manifestacion s-alguna. las ~partes en virtud de su
incomparecencia a la referida audiencia;-ademas,.se les concedio a las partes el
término comun de 3 dias para que presenten.sus, conclusiones por escrito.

° Por auto de fecha kkk ek Kk RRIK Kk Rdeddkth kR Fhkk Fxk ***********’ Se tuvo a Ia parte actora
presentando sus cenclusiones dentro/ del, terminoiconcedido; y, por precluido el
derecho de la parte demandada al(no haberlas exhibido\dentro del plazo otorgado;
ademas se citd a las partes para oirla sentencia definitiva.

e En fecha i #* =% _de-la)presenie ‘anualidad ‘la| parte/ actora apeld la
SentenCIa dICtada en fecha FRAREFR FE Fhkdk FER AF A FhR kkk ***********1 mlsmaS que Se
admiti6 en ambos, efectos” enviando los™ originales-a-la Alzada“la cual admitié y
substanciando que''fue ‘el -recursoquedo’.ennestado™ de//dictar la sentencia
correspondiente la cual se pronuncia de acuerdo_a-la’‘siguiente:

CUARTO=PRONUNCIAMIENTO

Asi las cosas, analizadas las constancias. del testimanio-de-apelacion que integran el presente
toca, mismas que siendo actuaciones judiciales tienen pleno valor probatorio en términos del
articulo 406 del Cédigo de Procedimientos Civiles del Estado.

Una vez efectuada la lectura integral del agravio esgrimido, se dara contestacion al primer
parrafo del agravio.

Lo anterior se sustenta en la siguiente tesis aislada:

“AGRAVIOS EN LA APELACION. SU CORRECTA IDENTIFICACION POR EL
TRIBUNAL DE ALZADA ES FUNDAMENTAL COMO PASO PREVIO PARA SU
ESTUDIO (LEGISLACION-DEL ESTADO DE QUINTANA ROO). Los articulos 610 y
619 del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Estado de Quintana Roo prevén la
carga del apelante de expresar los agravios que le cause la resolucion recurrida, asi
como el deber'del tribunal de alzada de estudiarlos y, si bien los articulos citados no
precisan regla alguna sobre-como~expresarlos o -como abordar-su estudio en la
sentencia, esta Suprema Corte de Justicia de la Nacién ha determinado que es
suficiente la expresion 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,
asi como el deber de fundamentacion y motivacién previsto en el articulo 16 de la
Constitucion Politica 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, asi 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. Asi, debe
identificarse correctamente la causa de pedir para estar en condiciones de atenderla
y, en esa identificacion, es importante considerar los hechos juridicamente relevantes,
y mediante el analisis 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 resolucion. Ademas, 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 actuacién del juez; por ejemplo, si
tergiversoé la causa de pedir; si omitioé considerar un hecho relevante; si dejé de valorar
ciertas pruebas, si no concedié el correcto valor a otras; si no atendié a la norma
aplicable, si ésta no fue interpretada correctamente, o no observd ciertos
presupuestos procesales, entre otros. Tesis: 1a. CCCXXXVI/2014 (10a.), Gaceta del
Semanario Judicial de la Federacién, Décima Epoca, registro 2007671, 5 de 56,
Primera Sala, Libro 11, Octubre de 2014, Tomo |, Pag. 584, Tesis Aislada (Civil).”

Ahora bien, del primer parrafo del referido agravio que se mencioné en lineas anteriores,
como inciso a) resultd6 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 articulo
593, del Cédigo de Procedimientos Civiles vigente en el Estado que en lo sustancial dice: “...
el recurso de apelacion, es un medio de impugnacion de las resoluciones judiciales, que tiene
por objeto que el Superior revoque o modifique la resoluciéon del inferior...”, en otro contexto, el
articulo 609 del mismo Cdédigo antes referido menciona: “... que la sentencia debe de
interponerse por escrito ante el Juez que pronuncid la sentencia, dentro de los nueve dias
siguientes a la fecha en que surti¢ efectos' [a notificacion, si la sentencia fuere definitiva, o
dentro de seis dias, si fuere autQ 0 interlocutoria...”_cuyas-formalidades se establecen en el
articulo 610 del mismo ordenamiento de la materia‘donde menciona: “... En el mismo escrito
en el que se interpone el recurso de apelacion;.el recurrenterdeberaexpresar los agravios que
le causa la resolucion recurridaj~los:cluales-deberan. referirse unicamente a los hechos
planteados ante el Juez de'Primera‘lfstanciajly) en.caso.deinoshacerlo asi, se tendra por no
admitido el recurso...”, por lo_que en’ el referido\agravio:los.'apelantes”, . omiten referirse a los
fundamentos razones decisorias\o argumentos y.alporque,de ‘st reclamacion; de ahi que este
Tribunal considere que-la parte apelante=no.confronta si superalo fallado-por el juzgador, por
lo que, se estima quejel agravio en' estudio:es inoperante,| ya gque incumplen con los
requisitos esenciales parasefectuar‘-estudio alguno, dada-su-falta dé:profundidad y aporte de
razonamientos.

Apoyando lo anterior en la‘jurisprudenciar;Suprema Cortewde Justicia.de la Nacion
“CONCEPTOS DE VIOLACION K O-"AGRAVIOS. SON “INOPERANTES CUANDO LOS
ARGUMENTOS EXPUESTOS POR(EL QUEJOSO.O'EL' RECURRENTE SON AMBIGUOS Y
SUPERFICIALES. Los actos de autaridad-y.las-sentencias-€stan investidos de una presuncion
de validez que debe ser destruida. Por“tanto;.cuando 10 expuesto por la parte quejosa o el
recurrente es ambiguo y superficial, en tanto que no sefiala ni concreta algun razonamiento
capaz de ser analizado, tal pretension 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 0 argumentos y al porqué de su reclamacion. Asi, tal deficiencia revela una falta de
pertinencia entre lo pretendido y las razones aportadas que, por ende, no son idéneas ni
justificadas para colegir y concluir lo pedido. Por consiguiente, los argumentos o causa de
pedir que se expresen en los conceptos de violacién de la demanda de amparo o en los
agravios de la revision deben, invariablemente, estar dirigidos a descalificar y evidenciar la
ilegalidad de las consideraciones en que se sustenta el acto reclamado, porque de no ser asi,
las manifestaciones que se viertan/ no podran ser analizadas por el érgano colegiado y
deberan calificarse de inoperantes, ya que se esta ante argumentos non sequitur para obtener
una declaratoria de invalidez. Registro digital: 173593, Instancia: Tribunales Colegiados de
Circuito

Novena Epoca, Materias(s): Comun, Tesis: 1.40.A. J/48, Fuente: Semanario Judicial de la
Federacion y su Gaceta. Tomo XXV, Enero de 2007, pagina 2121, Tipo: Jurisprudencia.

Continuando con el unico agravio en el parrafo 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 sefalan los apelantes, el A quo si valoré las pruebas que
mencionan en su escrito de demanda, ahora bien, para que pueda operar la prescripcidon
liberatoria favor de los apelantes, era necesario acreditar la existencia de la relacion
contractual garantizada con hipoteca, y que la obligacion principal se encuentre prescrita, sin
que el acreedor haya ejercido algun derecho inherente, y como de autos consta la escritura
publica numero ***** en copia certificada de fecha diecisiete de diciembre del afio dos mil
dieciocho, otorgada ante la fe de la Licenciada ** *

Frmeeeerrr del Estado, misma que tiene pleno valor probatorio de conformidad con el articulo
404 del Cédigo de Procedimientos Civiles vigente en el Estado, en el cual consta que los

ciudadanos e y *** i , adquirieron por adjudicacion judicial
los inmuebles ubicado en la o e e e h
*% * **x kkkk *% *%*

con todo los
gravamenes que tenian dichos inmuebles, los cuales se encuentra descritos a fojas de la 13 a



CcC o

ER
N?x IJUPERIY en la Ley, de conformidad articulo 2461 del Cddigo de Procedimientos civiles

la 21, adminiculandose con la documental publica consistente en las constancias del
expediente numero ********* "expedida por la Juzgado ******* de lo Civil de Primer Instancia del
Distrito Judicial de Cancun, Quintana Roo, de las que se deprende que la moral demandada
producto * > > “* es la cesionaria de los
derechos de crédito vy litigioso en ejecuciéon 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 Cédigo Procesal
civil del Estado; con lo que se acredité la relacién Juridica entre las partes; continuando con el
agravio es menester mencionar que la obligacion que sirvi6 de garantia a la hipoteca se
encuentra extinta sin que el acreedor haya ejercido algun derecho inherente, considerando
%%%' %cién es un medio de liberarse de las obligaciones por el simple transcurso del

Juigrote en el Estado; por lo que respecta a que ni fueron emplazados conforme al articulo 12
del mismo Cdédigo 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 articulo.

“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 @ajquo ,apoyd su resolucion, estos deben
permanecer intocados y, por ende,{confirmarse ‘su sentencia, en atencion a la tesis de
jurisprudencia que bajo el numero 40 y epigrafe. "AGRAVIOS INSUFICIENTES" puede
consultarse en las paginas 65,y siguiente dela Octava-Partef del Apéndice al Semanario
Judicial de la Federacion, editado en 1985

En virtud de lo anterior esta sala €onsidera, que, lo/manifestadoypor los apelante en el mismo
agravio, pero en el parrafo;del incise’C), respecto-a-que taduez\no hizo un analisis exhaustivo
que justifigue su determinaciényya que no!valord, de~manera integral los preceptos legales
aplicables al presente-litigio, r-omitiendos analizar la) prueba ' consistenteven el informe del
Registro Publico de la Propiedad\y delComercio; dicha. manifestacion resulta inoperante,
porque no combaten lo.determinado.por el duez en\la:sentencia quesse apela, esto es asi
porque no atacan todasiy cada ‘Una,de las consideraciones”contenidas en la sentencia
recurrida, observandose gug, del "gravamen-de fecha tres.de junio/.del afio dos mil catorce,
emitido por el Registro Publico-de 1a propiedad+: del-€Comercio,, del.Estado de Quintana Roo,
entre dichas documentales se-en¢ueniran los certificados de gravamen correspondientes a los
inmuebles localizados bajo los=foligs, ndmeros \ < 1t -y =¥ gsimismo de los mismos se
desglosa que en esa fecha el Unicoigravamen.y/o;anetacion se encontraba registrada a favor

de *kkk kk *% T ERRRRR ST AR KKk k"% *kk kkk * kkk *%

*kkkkkk

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). Ademas, en este sentido, el incumplimiento a las
obligaciones econdmicas se suscitd el ** ** ***** ** =*** "mientras que la demanda respectiva,
fue presentada el ** ** *x*xx == = tampoco fue la correcta para el propdsito que la
presentaron los apelantes, como identidad de la hipoteca que pretenden cancelar, ya que
unicamente exhibieron; la escritura de adjudicacién la cual no demostré que la demandada
sea la persona correcta, como se desprende de las constancias que obran en el expediente;
por otro lado el acreedor promovié diverso Juicio Hipotecario en contra deg ** ***xx ki
*kkk kk kkhkkk k kkkk khkkkkkkkk khhk *k ****’ mlsmO que fue radlcadO bajO el numero kkkkkkkkk del I’ndlce
del juzgado de origen;~.demostrando con esto -que se interrumpio ‘el término para la
prescripcion; 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 prescripcion; en
consecuencia de lo anterior lo que solicitan los apelantes en su escrito _de agravios no se
apega a lo sefialado en el articulo 2469 del Codigo Civil;?> como ya se manifesté en lineas
anteriores.

Aunado a esto los recurrentes tenian pleno conocimiento del gravamen, el cual es un derecho
real a favor de **** *x *xwwwacxmaaas o cual determind en su sentencia el Juez, ademas la

! Octava Epoca, Registro digital: 230893, Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito, Tesis Aislada, Fuente: Semanario Judicial de la Federacion, Tomo |,
Segunda Parte-1, Materia(s): Civil, Pagina: 70.

2 Articulo 2469.- La prescripcion se interrumpe:

I.- Por la presentacion de la demanda o por cualquier género de requerimiento o de interpelacion hecha al deudor. Se considerara la prescripcion como no
interrumpida si el

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

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

contra quien prescribe.

Empezarad a contarse el nuevo término de la prescripcién, en caso de reconocimiento de las obligaciones, desde el dia en que se haga; si se renueva el
documento, desde la

fecha del nuevo titulo, y si se hubiere prorrogado el plazo del cumplimiento de la obligacion, desde el vencimiento del nuevo plazo, mejor dicho, de la prérroga.
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parte actora reconocio el derecho que tenia el cedente ahora * ek sk ik eet sobre
el gravamen que pesa sobre los folios reales ****** * ****** "tan es asi que solo demandaron a

* k% *%* * k% *%k * kk k khkkk hhkkhhkhkkk khkkk kk kkkk
’

ni a ., €n consecuencia al tener conocimiento los apelantes en qué
situacién se encontraban los gravamen y adeudos de los departamentos los actores
consintieron esos actos, por lo que no estan en posicién de reclamar las prestaciones que
mencionan en su demanda.

*k hkkkk khkkkkkkkhkkk *kkk *k kkk

Continuando con el estudio del mismo parrafo del Unico 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 legitimos obteniendo una resolucion judicial
pronta, completa e imparcial que resuelva el fondo de la cuestion planteada y sea susceptible
de ejecucion, todo ello garantizando el debido proceso y la oportunidad de defensa, por lo que
esta parte del agravio resulta Inoperante porque como se menciono en lineas anteriores los
recurrentes si tuvieron acceso a la tutela judicial efectiva que dicen ya que se inici6 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 Nacion, reiteradamente ha sustentado
el criterio de que los agravios-sen inoperantesscuando no se combaten todas y cada una de
las consideraciones contenidas enga sentengia\recurrida..Ahora bien, esta propia Sala en su
tesis jurisprudencial numero.13/90; sustento]\el criterio -de.que cuando el juez de Distrito no
cifie su estudio a los conceptos de-violacion esgrimidos en.la’demanda; sino que lo amplia en
relacion a los problemas_debatidosytal actuacion:nae:causa‘ningun agravio al quejoso, ni el
juez incurre en irregularidad algunas sino\par. el contrario, ;actua |debidamente al buscar una
mejor y mas profunda-compresion: det=problema+a' dilucidar\y la-jsolucion mas fundada vy
acertada a las pretensiones aducidas. Por tanto, resulta claro que el recurrente esta 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
violacion en el escrito de*demanda. de -amparo s Suprema, Corte'(de/ Justicia de la Nacion,
Registro digital: 206925, Instancia:-Tercera~Sald, Octava-Epoca, Materias(s): Comun, Tesis:
3a. LXVIII/91, Fuente: Semanario Judicial de,la-Federacion.T7omo VI, Agosto de 1991,
pagina 83, Tipo: Aislada

Nota: Este criterio ha integrado la" jurisprudencia.4azd: 19/2012 (9a.), publicada en el
Semanario Judicial de la Federacion y sG?Gacéta; Bécima Epoca, Libro XlIl, Tomo 2, octubre
de 2012, pagina 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 Unico agravio en el parrafo 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, ademas de que mencionan que el
Juez fue pobre en la argumentacion que le dio a la sentencia sin embargo esto no sucedio de
esa manera, porque el juez conforme a sus conocimientos, a/as pruebas aportadas y a lo
sefialado en la ley fue ‘basto al-determinar su sentencia, como se puede observar en la
referida resolucion, ademas de que el juez si fue congruente al determinar lo contenido en su
sentencia, porque si:se-estudiaron-todas las pruebas. que se-aportaron-al .expediente, asi
como la reconvencion ‘que entablo la parte demanda **x##ass ko s S ks
*kkkkkkkk en Contra de |OS CludadanOS kkkkkkk khkkkkkk kkkkk y kkk hkkkk khkkkkkk ********’ en Ia Cual
solicité la declaracion judicial, los demandados en la reconvencion se han constituidos como
Causahablentes de |a persona moral kkkk khkkkkkkk khkkkkkkk khkkkkkk kk khkkkkkk ********’ respecto de
los departamentos de la b e *

kk khk khkkhkkhkk khhkhkkhkkh khkhkkhk khkhkkhkkhkk kk khkk khkkkk khk khkkhkkk

, Quintana Roo, asi como el pago de
gastos y costas, esto tomando en consideracion que los apelantes aduce haber adquirido el
inmueble materia del presente juicio medlante su formalizacién contenida en la supra citada

eSCFItUra *kk * *kk *kk *% * * kkkk khk kk kk kk * *kk * kk kkk * *%

*hkkkkkkk *kk

, cuya fedataria protocolizé la adjudicaciéon de los bienes por mandato judicial, en
cumplimiento de Sentencia definitiva de fecha **x*x ** s wx s s oo respecto de los
inmuebles materia del presente juicio, resaltando que los hoy recurrentes tuvieron
conocimiento pleno sobre el gravamen hlpotecarlo constituido a favor de **** *x xwwwkee

*k*k *k%x k% * *k*k *kkkk *k *kkkkk k% *kkk *kkkkk

por lo que se recalca que los recurrentes tenian conocimiento pleno acerca de la controversia
primigenia, de la cual emana el presente juicio, es decir, el JUCIO ESPECIAL HIPOTECARIO
radicado en el indice de ese Juzgado bajo el expediente nimero ********* pues como se
menciono previamente dentro de la controversia de la cual emand el titulo de la propiedad de
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la parte actora, se desprende que ésta tuvo conocimiento de [gg * ki sk s s
* kkkkk khhkkkkhkkkk khhkkkk *kk * * * *% * * k% k% * * * y de IOS Cua|eS
actualmente los Ciudadanos * * * i * son causahabientes,
esto es asi por la existencia del expediente numero ********* del indice del juzgado segundo
civil de primera instancia del Distrito Judicial de Cancun, Qumtana Roo de las que se
deprende que la moral demandada * i
s es la cesionaria de los derechos de crédito y litigiosos en ejecucion 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 reconocié 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

DEL INMUEBLE TUVO CONOCIMIENTO DE LA CONTROVERSIA
JUBMGIAL A QUE ESTA SUJETO DICHO BIEN.?

Egg % EPROCESALES, SU ACTUALIZACION REQUIERE QUE SE ACREDITE QUE EL
NAS

Cabe senfalar que la hipoteca al ser un derecho real implica un poder juridico del acreedor
sobre un bien determinado.que comprende la accion persecutoria.y, por ser.garantia, también
involucra el derecho de disposicion y preferencia en el pago. Asi, al tratarse de un derecho de
garantia, el bien permanece en poder del deudor o de un tercero y, en ese sentido, el poder
juridico que su titular (el acreedor hipotecario) ejerce sobre él, se realiza de forma indirecta a
través del poder jurisdiccional del Estado, pues sélo ante el incumplimiento del deudor, el
acreedor hipotecario puede exigir judicialmentesel pago del crédito garantizado por el bien
hipotecado.

En conclusioén, los recurrentes,no lograron lacreditar-susaccion,/puesto que no exhibieron el
documento correspondiente, “en el cual debia-de-empezar a computarse la prescripcion
liberatoria, respecto del contrato de -hipoteca,) porlosquesenibase a lo manifestado por los
apelantes *** * R R ORI A, ;enssugeserito de-demanda en el hecho
décimo tercero de la misma, maniféstaron;en|\lo-medularlovsiguiente: “... que la accién
prescribi6 al haberse acreditado el lultimo pagorealizato.ponlos acreditados **** ****#wwx wwks o

o v wx SEN) ‘@ favor de Japarte acreedara ‘en cumplimiento del contrato,
fue el dig **** sk Fxias g hincisg X0k ok g wixx lo'cual:se-acredito fehacientemente por haber
sido senalada esa fecha por la-propia-partecacreedora:en-el-escrito~de demanda con el que
promovié la accion especial hipotecatia-en_contra de‘las-sociedades mercantiles deudoras...”;
en efecto si la accion parajel cobro que sustentan-10s referidos//gravamenes, inicidé el 29
veintinueve de junio del afia:dos mil-doce; como’lo,mencienaron,los propios recurrentes, dicho
cémputo no seria el adecuado-para la-prescripcion-deicual Se guejan los sefiores ******* ¥k
Iy e e mnecek ~esto €s.-asi. porque _para_queproceda la accidon se requiere
acreditar, la existencia de la relacion-centractualygarantizada con hipoteca y que la obligacién
principal se encuentre prescrita, sin que «€l“acreeder haya ejercido algin derecho inherente,
corroborando lo anterior con los certificados de gravamenes correspondientes a los inmuebles
localizados bajo los folios niUmeros ****** * ******* |g5 cuales se encuentran glosados en la foja
(21) de los presentes autos, desprendiéndose de los mismos que en esa fecha el Unico
gravamen y/o anotacion se encontraba registrado a favor de **** *x x*Fmex xR persona
moral extranjera constituida de conformidad con las leyes del Reino de Espafia, por esa razén,
el Juez atinadamente invoco el articulo 2469 del Codigo Civil vigente en la Entidad, bajo esa
premisa el incumplimiento de las obligaciones econdmicas se suscitaron g| ** i %%
I e sk kel 9 miientras que la demanda entablada por la via especial
hipotecaria, fue presentada g| ** **x ki o s ok aex ok s w0 dado que con dicha
demanda interpuesta por el cedente, e iniciada en el juzgado ******* civil de primera instancia
de este distrito judicial, bajo el numero de expediente ********* “en’contra/de los deudores ****
dhkkkkkkkk hhkkk kk hhkkkk *k kk khkkk khkhkhkhkhkhkhkkkk kkkk k% *kkk interrumpi(’) dicha prescripcién’ a mayor
abundamiento y contrario-a-lo-manifestado. por;los;apelantes e
*kkkkkk ********, |a parte demandada Khkkkkkkk khkkk khkkkkkk kk Fhkkkk SI’ acredité haber promovido
juicio Especial hipotecario, con lo cual se interrumpié el plazo que refirié la parte actora.

Finalmente, debe decirse que el unico agravio esgrimido por los recurrentes resultd
INFUNDADO e INOPERANTE, en virtud que contrario a lo afirmado por los inconformes, esta
Alzada observd 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 titulo
universal cuando se trata de la totalidad del patrimonio o parte alicuota de éste, o a titulo particular, si Unicamente se refiere a una cosa o cosas especificas. Ahora
bien, desde el punto de vista procesal, para que se actualice la causahabiencia, tratdndose de la adquisicion de inmuebles, es necesario que mediante
inscripciones hechas en el Registro Publico de la Propiedad o algun otro medio de prueba idéneo y fehaciente se acredite que el adquirente de esa propiedad o
derecho tuvo conocimiento de que el bien de que se trata esta sujeto a una controversia judicial y que, por ende, contrae un derecho litigioso, ya que de no
acreditarse dicha situacién, debe considerarsele 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 Nacion, Registro digital: 173604, Instancia: Primera Sala, Novena Epoca, Materias(s): Civil, Tesis: 1a./J. 85/2006, Fuente:

Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta. Tomo XXV, Enero de 2007, pagina 128, Tipo: Jurisprudencia.
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PRIMERA INSTANCIA. Si en la sentencia de primer grado el juez del conocimiento
expreso diversos argumentos independientes entre si 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 traeria como
consecuencia revocar esa resolucion, precisamente por quedar subsistente por falta
de impugnacioén, algun otro motivo que rige el sentido de la sentencia materia del
recurso.” Epoca: Novena Epoca, Registro: 205174, Instancia: Tribunales
Colegiados de Circuito, Tipo de Tesis: Aislada, Fuente: Semanario Judicial de Ila
Federacion y su Gaceta, Tomo I, Mayo de 1995, Materia(s): Civil, Tesis: Vl.10.2 C,
Pdagina: 333.”

“CONCEPTOS DE VIOLACION. RESULTAN INOPERANTES POR INSUFICIENTES
SI NO ATACAN TODOS LOS ARGUMENTOS QUE SUSTENTAN EL SENTIDO DE
LA SENTENCIA COMBATIDA. Resultan inoperantes los conceptos de violacion
expuestos en.la demanda. de. amparo. directo._que no. controvierten todas las
consideraciones 'y fundamentos torales. del fallo reclamado, cuando, por si solos,
pueden sustentar el sentido de aquél, por lo que al no haberse controvertido y, por
ende, no demostrarse su ilegalidad, éstos contintdan rigiendo el sentido de la
resoluciéon combatida en el juicio constitucional. De ahi que los conceptos de violacion
resulten inoperantes por insuficientes; puescaun de resultar fundados no podrian
conducir a conceder la proteceion constitucional sélicitada.” Epoca: Novena Epoca,
Registro: 178786, Instancia: Tribunales-Colegiados de Circuito, Tipo de Tesis:
Jurisprudencia, Fuente~Semanario.Judicial-desla Federaciéon y su Gaceta, Tomo
XXI, abril de 2005, Materia(s): Comun,.Tesis=IV.30.A. J/4, Pagina: 1138.”

En las condiciones apuntadas, no* habiendo | mas-/agravio quesanalizar, esta Autoridad
resuelve y estima apegada;a derecho’ CONFIRMAR el auto\impugnado:

Por lo anteriormente expuesto, razonado-y fundado; esta Autaridad:
RESUELVE

PRIMERO. - Se CONFIRMA la*determinacion contenida.en la'sentencia recurrida, en
términos de lo resuelto en‘ekLdltimo:considerando de la‘presente resolucion.

SEGUNDO. — Remitase copia‘certificada de'estaresolucion al'Juzgado de origen para que
surta los efectos legales correspendientes-y; en.su_oportunidad;“devuélvase el expediente
original y archivese el presente tocacomo.asunio totalmente concluido.

TERCERO. - NOTIFIQUESE POR LISTA‘ELECTRONICAY CUMPLASE. - Asi lo resolvid 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 Cancun, Quintana
Roo, ante el Secretario de Acuerdos de la Sala, Licenciadg ****** sk sk sk quien
autoriza y da fe.- DOY FE.
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