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La C. Secretaria de Acuerdos por Ministerio de Ley hace constar que: en
cumplimiento al “... Acuerdo Plenario 06-08/2022 mediante el cual determino
PRECISAR en relacion al Acuerdo 19-06/2022 de ocho de febrero de dos mil
veintidos...”, emitidos por el Pleno de la Consejo de la Judicatura de la
Ciudad de Meéxico, en sesion de fecha veintidés de febrero de dos mil
veintidés, asi como la *“...CIRCULAR CJCDMX-08/2022...”, *...son
aplicables los “Lineamientos del Sistema de Citas Electronicas para la
atencion a las personas usuarias, en Consulta de Expedientes y Tramites
Administrativos, relacionados con Procedimientos Jurisdiccionales ante
Juzgados Civiles y Familiares de Proceso Escrito y de Proceso Oral de
Tribunal Superior de Justicia del Poder Judicial de la Ciudad de México...”
“... se puede acceder sin cita 0 con cita en todos y cada uno de los
inmuebles donde se ubican los oOrganos jurisdiccionales citados; lo que
quiere decir, que las personas usuarias de forma independiente a la
implementacion del sistema de citas, tienen la libertad de elegir el sistema
gue mejor se ajuste a sus necesidades (con cita o bien sin cita) ...”

“...Se hace constar, que todas las actuaciones judiciales del presente
expediente han sido digitalizadas y obran en expediente digital, integrado
fielmente como el fisico, gozando ambas versiones de los mismos efectos
legales.” Conste.- Ciudad de México, a veintidés de abril de dos mil
veintidos.

Ciudad de México, a veintidés de abril de dos mil veintidoés.

VISTOS, los autos del juicio ESPECIAL HIPOTECARIO, promovido
por BANCO VE POR MAS, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE,
GRUPO FINANCIERO VE POR MAS COMO FIDUCIARIO DEL
FIDEICOMISO DE ADMINISTRACION Y ACTIVIDADES EMPRESARIALES
IDENTIFICADO BAJO EL NUMERO 796 en contra
de DESARROLLADORA INMOBILIARIA HOTELERA PLAYA MUJERES
S.A. DE C.V. y DESARROLLADORA INMOBILIARIA COMERCIAL
MARINA BLANCA S.A. DE C.V., para resolver en SENTENCIA
DEFINITIVA; expediente nUmero 767/2021 y,

RESULTANDO

1.- Por escrito presentado el veinte de octubre de dos mil veintiuno, ante la
Oficialia de Partes Comun para Juzgados y Salas del Poder Judicial de la
Ciudad de México y que por razon de turno se remitié a este H. Juzgado
Octavo de lo Civil compareci6 ARTURO SALAZAR HERNANDEZ en su
caracter de apoderado legal de la parte actora BANCO VE POR MAS, S.A.,
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INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO VE POR
MAS COMO FIDUCIARIO DEL FIDEICOMISO DE ADMINISTRACION Y
ACTIVIDADES EMPRESARIALES IDENTIFICADO BAJO EL NUMERO
796 demandando en la via especial hipotecaria de DESARROLLADORA
INMOBILIARIA HOTELERA PLAYA MUJERES S.A. DE C.V. y
DESARROLLADORA INMOBILIARIA COMERCIAL MARINA BLANCA
S.A. DE C.V.las prestaciones siguientes: “a) La declaracion judicial que
dicte su Sefioria en sentencia definitiva en la cual declare que las
codemandadas incumplieron el Contrato de Apertura de Crédito Simple con
garantia hipotecaria de 19 de mayo de 2017, celebrado entre Banco
Mercantil del Norte, S.A., Institucion de Banca Mdultiple, Grupo Financiero
Banorte, Desarrolladora Inmobiliaria Hotelera Playa Mujeres, S.A. de C.V., y
Desarrolladora Inmobiliaria Comercial Marina Blanca, S.A. de C.V., y su
Convenio Modificatorio de fecha 15 de noviembre de 2018, respecto de los
cuales nuestra representada es titular en virtud de la subrogacion de
derechos que operé el 25 de junio de 2021, misma a la que se hard
referencia mas adelante. b) La declaracién judicial que dicte su Sefioria en
sentencia definitiva en la cual condene a las codemandadas al pago de la
cantidad de $1,227'642,832.00 M.N. (mil doscientos veintisiete millones
seiscientos cuarenta y dos mil ochocientos treinta y dos pesos 00/100,
moneda nacional), mas el correspondiente Impuesto al Valor Agregado (en
adelante “IVA") a favor de mi representada Banco Ve Por Méas, S.A.
Institucién de Banca Multiple Grupo Financiero Ve Por Mas como Fiduciario
del Fideicomiso de Administracion y Actividades Empresariales identificado
con el numero 796 (en adelante “Banco Ve Por Mas”), por concepto de
suerte principal, en términos del Contrato de Apertura de Crédito Simple con
garantia hipotecaria de 19 de mayo de 2017, celebrado entre Banco
Mercantil del Norte, S.A., Institucion de Banca Mdultiple, Grupo Financiero
Banorte, Desarrolladora Inmobiliaria Hotelera Playa Mujeres, S.A. de C.V., y
Desarrolladora Inmobiliaria Comercial Marina Blanca, S.A. de C.V., y su
Convenio Modificatorio de fecha 15 de noviembre de 2018, respecto de los
cuales nuestra representada es titular en virtud de la subrogacion de
derechos que operé el 25 de junio de 2021, misma a la que se hard
referencia mas adelante. ¢) La declaracion judicial que dicte su Seforia en
sentencia definitiva en la cual condene a las codemandadas al pago de
intereses ordinarios y moratorios mas el correspondiente IVA, a favor de
Banco Ve Por Més, S.A. Institucion de Banca Mdltiple Grupo Financiero Ve
Por Mas como Fiduciario del Fideicomiso de Administracion y Actividades
Empresariales identificado con el numero 796, en términos del Contrato de
Apertura de Crédito Simple con garantia hipotecaria de 19 de mayo de 2017,
celebrado entre Banco Mercantil del Norte, S.A., Institucion de Banca
Multiple, Grupo Financiero Banorte, Desarrolladora Inmobiliaria Hotelera
Playa Mujeres, S.A. de C.V., y Desarrolladora Inmobiliaria Comercial Marina
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Blanca, S.A. de C.V., y su Convenio Modificatorio de fecha 15 de noviembre
de 2018, respecto de los cuales nuestra representada es titular en virtud de
la subrogacion de derechos que operé el 25 de junio de 2021, misma a la
que se hard referencia mas adelante, intereses que deberdn ser
cuantificados en ejecucion de sentencia. d) La declaracion judicial que dicte
su Sefloria en sentencia definitva en la cual se condene a las
codemandadas al pago de la cantidad de $49,816,230.00 M.N. (cuarenta y
nueve millones ochocientos dieciséis mil doscientos treinta pesos 00/100,
moneda nacional) a favor de Banco Ve Por Mas, S.A. Institucion de Banca
Multiple Grupo Financiero Ve Por Mas como Fiduciario del Fideicomiso de
Administracion y Actividades Empresariales identificado con el niumero 796,
por concepto de prima de seguro, en términos de la Clausula Novena del
Contrato de Apertura de Crédito Simple con garantia hipotecaria de 19 de
mayo de 2017, celebrado entre Banco Mercantil del Norte, S.A., Institucion
de Banca Mudltiple, Grupo Financiero Banorte, Desarrolladora Inmobiliaria
Hotelera Playa Mujeres, S.A. de C.V., y Desarrolladora Inmobiliaria
Comercial Marina Blanca, S.A. de C.V., y su Convenio Modificatorio de fecha
15 de noviembre de 2018, respecto de los cuales nuestra representada es
titular en virtud de la subrogacién de derechos que operé el 25 de junio de
2021, misma a la que se haré referencia mas adelante. e) La declaracion
judicial que dicte su Sefioria en sentencia definitiva en la cual condene a las
codemandadas al pago de la cantidad de $40,000,000.00 M.N. (cuarenta
millones de pesos 00/100, moneda nacional) a favor de Banco Ve Por Mas,
S.A. Institucion de Banca Mudltiple Grupo Financiero Ve Por Mas como
Fiduciario del Fideicomiso de Administracion y Actividades Empresariales
identificado con el numero 796, derivado del pago efectuado por mi
representada a Banco Mercantil del Norte, S.A., Institucion de Banca
Multiple, Grupo Financiero Banorte, respecto de cierta cobertura para cubrir
un saldo pendiente que tenia Desarrolladora Inmobiliaria Hotelera Playa
Mujeres, S.A. de C.V., generado por el Contrato Marco de Operaciones
Financieras Derivadas (definido como Contrato de Cobertura de Tasa de
Interés, en el referido Contrato de Crédito) de fecha 16 de junio del 2017 y
su suplemento. f) La resolucion judicial que dicte su Sefioria en sentencia
definitiva en la que, a efecto de obtener el pago de las prestaciones
reclamadas en la presente demanda, condene a las codemandadas a la
ejecucion y entrega de la Garantia Hipotecaria constituida para el caso de
incumplimiento en términos del Contrato de Apertura de Crédito Simple con
garantia hipotecaria de 19 de mayo de 2017, celebrado entre Banco
Mercantil del Norte, S.A., Institucion de Banca Mdultiple, Grupo Financiero
Banorte, Desarrolladora Inmobiliaria Hotelera Playa Mujeres, S.A. de C.V., y
Desarrolladora Inmobiliaria Comercial Marina Blanca, S.A. de C.V., y su
Convenio Modificatorio de fecha 15 de noviembre de 2018, respecto de los
cuales nuestra representada es titular en virtud de la subrogacion de
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derechos que operé el 25 de junio de 2021, misma a la que se hard
referencia mas adelante, respecto de los inmuebles que se describen a
continuacion (en adelante de manera conjunta los “Inmuebles”) y en las
proporciones sefialadas en el referido Contrato:

1. Solar B, con una superficie de 40,541.00 m2, a esta unidad le
corresponde un proindiviso de 27.0294% del régimen de propiedad inmueble
en condominio denominado “CONDOMINIO RTM-MARINA” ubicado en el
lote de terreno cero treinta y cuatro, manzana cero cero uno, supermanzana
cero cero tres, del condominio maestro Playa Mujeres de la zona continental
de Isla Mujeres, Quintana Roo, propiedad de Desarrolladora Inmobiliaria
Hotelera Playa Mujeres, S.A. de C.V., el cual se encuentra registrado en el
folio mercantil 199468;

2. Solar C, con una superficie de 20,442,07 m2, a esta unidad le
corresponde un proindiviso de 15.2076% del régimen de propiedad inmueble
en condominio denominado “CONDOMINIO RTM-MARINA”, ubicado en el
lote de terrero cero treinta y cuatro, manzana cero cero uno, supermanzana
cero cero tres, del condominio maestro Playa Mujeres de la zona continental
de Isla Mujeres, Quintana Roo, propiedad de Desarrolladora Inmobiliaria
Comercial Marina Blanca, S.A. de C.V.,, el cual se encuentra registrado en el
folio mercantil 199469;

3. Solar D, con una superficie de 19,525.31 m2, a esta unidad le
corresponde un proindiviso de 12.7651% del régimen de propiedad inmueble
en condominio denominado “CONDOMINIO RTM-MARINA”, ubicado en el
lote de terrero cero treinta y cuatro, manzana cero cero uno, supermanzana
cero cero tres, del condominio maestro Playa Mujeres de la zona continental
de Isla Mujeres, Quintana Roo, propiedad de Desarrolladora Inmobiliaria
Comercial Marina Blanca, S.A. de C.V., el cual se encuentra registrado en el
folio mercantil 199470. g) La resolucion judicial que dicte su Sefioria en
sentencia definitiva en la que como consecuencia del incumplimiento de las
codemandadas al Contrato de Apertura de Crédito Simple con garantia
hipotecaria de 19 de mayo de 2017, celebrado entre Banco Mercantil del
Norte, S.A., Institucion de Banca Mudltiple, Grupo Financiero Banorte,
Desarrolladora Inmobiliaria Hotelera Playa Mujeres, S.A. de C.V.,, y
Desarrolladora Inmobiliaria Comercial Marina Blanca, S.A. de C.V., y su
Convenio Modificatorio de fecha 15 de noviembre de 2018, respecto de los
cuales nuestra representada es titular en virtud de la subrogacion de
derechos que oper6é el 25 de junio de 2021, misma a la que se hara
referencia mas adelante, ordene la ejecucion de la hipoteca trabada sobre
los Inmuebles y la adjudicacion y entrega de estos en favor de Banco Ve Por
Mas, S.A. Institucion de Banca Multiple Grupo Financiero Ve Por Mas como
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Fiduciario del Fideicomiso de Administracion y Actividades Empresariales
identificado con el numero 796, a efecto de satisfacer el pago la(sic)
cantidades adeudadas a mi representada, cuyo pago fue reclamado en las
prestaciones c), d), f) y h), que anteceden. h) La resolucion judicial que dicte
su Sefioria condenando a las codemandadas al pago de los gastos y costas
que se generen con motivo del presente juicio.”

La parte actora funddé su demanda en los hechos y consideraciones de
derecho que son de verse en el escrito a que se alude, mismos que aqui se
dan por reproducidos en obvio de repeticiones.

2.- Se dio trdmite a la demanda ordenandose emplazar y correr traslado a
las demandadas DESARROLLADORA INMOBILIARIA HOTELERA PLAYA
MUJERES S.A. DE C.V. y DESARROLLADORA INMOBILIARIA
COMERCIAL MARINA BLANCA S.A. DE C.V. para que dentro del término
legal produjeran su contestacion, y de autos consta que las citadas
codemandadas dieron contestacion a la demanda mediante escritos
presentados con fecha quince de diciembre de dos mil veintiuno (fojas 70 y
96), negando el derecho de la actora para demandar las prestaciones
reclamadas, oponiendo las excepciones y defensas que estimaron
pertinentes, mismas que aqui se tienen por reproducidas en obvio de inutiles
repeticiones.

3.- Tramitado que fue el juicio y desahogadas las pruebas admitidas,
oportunamente fueron citadas las partes interesadas para dictar resolucion
definitiva, la que se dicta al tenor siguiente:

CONSIDERANDO

l.- La suscrita Juez Interina es competente para conocer y dirimir de la
presente controversia de conformidad con los articulos 59 fraccién VI de la
Ley Orgéanica del Poder judicial de la Ciudad de México, 143, 144, 151y
156, fraccion Il, del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal, aplicable en la Ciudad de México, en relacion con la clausula
décima del convenio modificatorio al contrato de apertura de crédito simple
con garantia hipotecaria de fecha quince de noviembre de dos mil dieciocho,
contenido en la copia certificada de la escritura publica namero P.A. ciento
cinco mil novecientos cuarenta y siete, otorgada ante el Notario auxiliar de la
notaria publica numero treinta de la Ciudad de Cancun, Quintana Roo,
México, Licenciado Pedro Pablo Martinez Gamboa, exhibida como base de
la accion.

lll.- La via especial hipotecaria es procedente, pues las cantidades que se
reclaman derivan del contrato de apertura de crédito simple con garantia
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hipotecaria de fecha diecinueve de mayo de dos mil diecisiete y del convenio
modificatorio al contrato de apertura de crédito simple con garantia
hipotecaria de fecha quince de noviembre de dos mil dieciocho, celebrado
entre la acreedora y las demandadas, como consta de las copias
certificadas de las escrituras publicas numeros P.A. noventa y cuatro mil
novecientos cincuenta y cuatro y P.A. ciento cinco mil novecientos cuarenta
y siete, que se exhiben como fundatorias de la accion, de conformidad con
el articulo 468 del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal,
aplicable en la Ciudad de México.

IV.- Procede el estudio a la accién ejercitada por la actora BANCO VE POR
MAS, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO
VE POR MAS COMO FIDUCIARIO DEL FIDEICOMISO DE
ADMINISTRACION Y ACTIVIDADES EMPRESARIALES IDENTIFICADO
BAJO EL NUMERO 796 en su caracter de subrogataria de BANCO
MERCANTIL DEL NORTE, SOCIEDAD ANONIMA, INSTITUCION DE
BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO BANORTE, misma que es
parcialmente procedente, las codemandadas DESARROLLADORA
INMOBILIARIA HOTELERA PLAYA MUJERES S.A. DE C.V. y
DESARROLLADORA INMOBILIARIA COMERCIAL MARINA BLANCA
S.A. DE C.V. no acreditaron sus excepciones y defensas.

La actora BANCO VE POR MAS, S.A., INSTITUCION DE BANCA
MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO VE POR MAS COMO FIDUCIARIO DEL
FIDEICOMISO DE ADMINISTRACION Y ACTIVIDADES EMPRESARIALES
IDENTIFICADO BAJO EL NUMERO 796 como subrogataria de BANCO
MERCANTIL DEL NORTE, SOCIEDAD ANONIMA, INSTITUCION DE
BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO BANORTE, en su esctrito inicial
de demanda refiere que, la acreedora primitiva BANCO MERCANTIL DEL
NORTE, SOCIEDAD ANONIMA, INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE,
GRUPO FINANCIERO BANORTE con fecha diecinueve de mayo de dos mil
diecisiete, celebr6 con DESARROLLADORA INMOBILIARIA HOTELERA
PLAYA MUJERES S.A. DE C.V. en su caracter de acreditada y
DESARROLLADORA INMOBILIARIA COMERCIAL MARINA BLANCA
S.A. DE C.V. con el caracter de garante hipotecaria, un contrato de apertura
de crédito simple, sobre los inmuebles consistentes en:

1. Solar B, con una superficie de 40,541.00 m2, a esta unidad le
corresponde un proindiviso de 27.0294% del régimen de propiedad inmueble
en condominio denominado “CONDOMINIO RTM-MARINA” ubicado en el
lote de terreno cero treinta y cuatro, manzana cero cero uno, supermanzana
cero cero tres, del condominio maestro Playa Mujeres de la zona continental
de Isla Mujeres, Quintana Roo, propiedad de Desarrolladora Inmobiliaria
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Hotelera Playa Mujeres, S.A. de C.V., el cual se encuentra registrado en el
folio mercantil 199468;

2. Solar C, con una superficie de 20,442,07 m2, a esta unidad le
corresponde un proindiviso de 15.2076% del régimen de propiedad inmueble
en condominio denominado “CONDOMINIO RTM-MARINA”, ubicado en el
lote de terrero cero treinta y cuatro, manzana cero cero uno, supermanzana
cero cero tres, del condominio maestro Playa Mujeres de la zona continental
de Isla Mujeres, Quintana Roo, propiedad de Desarrolladora Inmobiliaria
Comercial Marina Blanca, S.A. de C.V., el cual se encuentra registrado en el
folio mercantil 199469;

3. Solar D, con una superficie de 19,525.31 m2, a esta unidad le
corresponde un proindiviso de 12.7651% del régimen de propiedad inmueble
en condominio denominado “CONDOMINIO RTM-MARINA”, ubicado en el
lote de terrero cero treinta y cuatro, manzana cero cero uno, supermanzana
cero cero tres, del condominio maestro Playa Mujeres de la zona continental
de Isla Mujeres, Quintana Roo, propiedad de Desarrolladora Inmobiliaria
Comercial Marina Blanca, S.A. de C.V.,, el cual se encuentra registrado en el
folio mercantil 199470.

Por virtud de dicho crédito concedi6 a la codemandada
DESARROLLADORA INMOBILIARIA HOTELERA PLAYA MUJERES S.A.
DE C.V.un crédito hasta por la cantidad de $1,227,642,832.00 (un mil
doscientos veintisiete mil seiscientos cuarenta y dos mil ochocientos treinta y
dos pesos 00/100 m.n.), cantidad que podria disponer a través de una o
varias disposiciones dentro del plazo de disposicion la que debia pagarse
mediante amortizaciones trimestrales crecientes y consecutivas, pagaderas
en las fechas de pago, hasta el dia dieciocho de mayo de dos mil treinta y
dos, y que para garantizar dicho crédito se constituyé garantia hipotecaria
sobre el inmueble antes mencionado.

Sostiene que la codemandada DESARROLLADORA INMOBILIARIA
HOTELERA PLAYA MUJERES S.A. DE C.V.incumplié con el contrato en
virtud de que en términos de lo pactado por las partes en la clausula novena
inciso n), se estipula como causa de vencimiento anticipado, que el
acreditado no tome puntualmente el seguro pactado respecto de los
inmuebles, siendo asi, asevera que la enjuiciada DESARROLLADORA
INMOBILIARIA HOTELERA PLAYA MUJERES S.A. DE C.V. no realiz6 el
pago de la prima de seguro de los inmuebles razén por la que la acreedora
primitva BANCO MERCANTIL DEL NORTE, SOCIEDAD ANONIMA,
INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO BANORTE se
vio obligada realizar el pago, situacion que actualizé una causa de
vencimiento del plazo, razén por la que la actora BANCO VE POR MAS,
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S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO VE
POR MAS COMO FIDUCIARIO DEL FIDEICOMISO DE ADMINISTRACION
Y ACTIVIDADES EMPRESARIALES IDENTIFICADO BAJO EL NUMERO
796 pago a la acreedora primitiva el monto erogado por concepto de seguro.

Manifiesta la actora BANCO VE POR MAS, S.A., INSTITUCION DE BANCA
MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO VE POR MAS COMO FIDUCIARIO DEL
FIDEICOMISO DE ADMINISTRACION Y ACTIVIDADES EMPRESARIALES
IDENTIFICADO BAJO EL NUMERO 796 que con fecha dieciséis de junio
de dos mil diecisiete, la acreedora primitiva BANCO MERCANTIL DEL
NORTE, SOCIEDAD ANONIMA, INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE,
GRUPO FINANCIERO BANORTE celebr6 con la acreditada
DESARROLLADORA INMOBILIARIA HOTELERA PLAYA MUJERES S.A.
DE C.V. el contrato marco para operaciones financieras derivada y el
suplemento al contrato marco para operaciones financieras derivadas,
respecto de los cuales adeuda la cantidad de $40,000.00 (cuarenta millones
de pesos 00/100 m.n.), cantidad que también se encuentra garantizada con
la hipoteca constituida.

Asevera la demandante BANCO VE POR MAS, S.A., INSTITUCION DE
BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO VE POR MAS COMO
FIDUCIARIO DEL FIDEICOMISO DE ADMINISTRACION Y ACTIVIDADES
EMPRESARIALES IDENTIFICADO BAJO EL NUMERO 796, que en la
cladusula sexta del contrato de crédito y a efecto de garantizar el pago
puntual y oportuno de las obligaciones a cargo de la acreditada se
constituyd hipoteca en primer lugar y grado de prelacion en los términos
siguientes:

“SEXTA. Constitucién de la Hipoteca. En garantia del pago exacto, puntual y
oportuno de las Obligaciones Garantizadas, asi como de las obligaciones a
cargo de “LA PARTE ACREDITADA” conforme a los Documentos de Crédito,
la sociedad mercantil denominada “DESARROLLADORA INMOBILIARIA
HOTELERA PLAYA MUJERES”, SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL
VARIABLE, constituye hipoteca en primer lugar grado de prelacion, en favor
de “EL BANCO?”, quien acepta dicha garantia [...]

La porcién del Crédito que garantiza y responde el Inmueble del Hotel es
hasta por la cantidad de 1,227,642,832.00 M.N. (UN MIL DOSCIENTOS
VEINTISIETE MILLONES SEISCIENTOS CUARENTA Y DOS MIL
OCHOCIENTOS TREINTA Y DOS PESOS, 00/100 MONEDA NACIONAL)

[.]

La porcion del Crédito que garantiza y responde el inmueble hipotecado
descrito en el antecedente segundo es hasta por la cantidad de
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$247,160,000.00 M.N. (DOSCIENTOS CUARENTA Y SIETE MILLONES
CIENTO SESENTA MIL PESOS, 00/100 MONEDA NACIONAL) [...]

La porcién del crédito que garantiza y responde el inmueble hipotecado
descrito en el antecedente tercero es hasta por la cantidad de
$233,878,000.00 M.N. (DOSCIENTOS TREINTA Y TRES MILLONES
OCHOCIENTOS SETENTA Y OCHO MIL PESOS, 00/200 MONEDA
NACIONAL) [...]”

Precisa la actora BANCO VE POR MAS, S.A., INSTITUCION DE BANCA
MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO VE POR MAS COMO FIDUCIARIO DEL
FIDEICOMISO DE ADMINISTRACION Y ACTIVIDADES EMPRESARIALES
IDENTIFICADO BAJO EL NUMERO 796 que el veinticinco de junio de dos
mil veintiuno, en su caracter de fiduciario del Fideicomiso 796, por
instrucciones expresas del Comité Técnico de dicho fideicomiso, realizé por
cuenta propia pero para beneficio de DESARROLLADORA INMOBILIARIA
HOTELERA PLAYA MUJERES S.A. DE C.V., el pago del adeudo total que
esta Ultima tenia frente a Banorte, mediante transferencias electronicas de
fondos inmediatamente disponibles a las cuentas 0533713129, CLABE 072
58000533713129 y 0871732233, clave 072180008717322332, para el saldo
adeudado en pesos, y a las cuentas 0533713129 y 0871732233 para el
saldo adeudado en délares, ello derivado del interés juridico de llevar a cabo
el pago de la obligacion, y por ello se subrogé en los derechos del acreedor,
por lo cual la actora aduce que acredita plenamente su interés juridico.

Sefiala la actora BANCO VE POR MAS, S.A., INSTITUCION DE BANCA
MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO VE POR MAS COMO FIDUCIARIO DEL
FIDEICOMISO DE ADMINISTRACION Y ACTIVIDADES EMPRESARIALES
IDENTIFICADO BAJO EL NUMERO 796 que mediante notificacion
fehaciente de fecha veintinueve de junio de dos mil veintiuno, en su caracter
de fiduciario del Fideicomiso 796, hizo del conocimiento de BANCO
MERCANTIL DEL NORTE, SOCIEDAD ANONIMA, INSTITUCION DE
BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO BANORTE que se subrogd en
todos y cada uno de los derechos y obligaciones que, como acreedor
garantizado, anteriormente le  correspondian en contra de
DESARROLLADORA INMOBILIARIA HOTELERA PLAYA MUJERES S.A.
DE C.V. en términos del contrato de crédito y de su convenio modificatorio, y
gue con la misma fecha BANCO MERCANTIL DEL NORTE, SOCIEDAD
ANONIMA, INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO
BANORTE le notifico su consentimiento y aceptacion a la subrogacion de los
derechos al amparo del Contrato de Crédito en favor la ahora actora.

Arguye la accionante BANCO VE POR MAS, S.A., INSTITUCION DE
BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO VE POR MAS COMO
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FIDUCIARIO DEL FIDEICOMISO DE ADMINISTRACION Y ACTIVIDADES
EMPRESARIALES IDENTIFICADO BAJO EL NUMERO 796 que el treinta
de junio de dos mil veintiuno, en su caracter de fiduciario del Fideicomiso
796, notific6 formalmente a DESARROLLADORA INMOBILIARIA
HOTELERA PLAYA MUJERES S.A. DE C.V. que, por instruccién expresa
del Comité Técnico del Fideicomiso 796, por cuenta propia pero para
beneficio de dicha codemandada, realiz6 el pago total del adeudo que esta
ultima tenia frente a Banorte, derivado del Contrato de Crédito,
subrogandose en todos y cada uno de los derechos y obligaciones que,
como acreditante y acreedor garantizado, anteriormente le correspondian a
BANCO MERCANTIL DEL NORTE, SOCIEDAD ANONIMA, INSTITUCION
DE BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO BANORTE, y que como
parte de dicha notificacion y derivado del incumplimiento de la acreditada a
lo pactado en la Clausula Novena del Contrato de Crédito, también se le
notificd el incumplimiento especifico de dicha obligacién, por lo que se le
notificd que se generd una causa de vencimiento anticipado de conformidad
con la referida disposicion contractual, y, en consecuencia, se le requirio
formalmente el pago del adeudo insoluto.

Indica la demandante BANCO VE POR MAS, S.A., INSTITUCION DE
BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO VE POR MAS COMO
FIDUCIARIO DEL FIDEICOMISO DE ADMINISTRACION Y ACTIVIDADES
EMPRESARIALES IDENTIFICADO BAJO EL NUMERO 796 que el dos de
agosto de dos mil veintiuno y, como consecuencia de la expiracion del plazo
de treinta dias naturales otorgado para la realizacién del pago sin que
DESARROLLADORA INMOBILIARIA HOTELERA PLAYA MUJERES S.A.
DE C.V. hubiere cubierto el adeudo reclamado, le notifico la aceleracion de
la totalidad del crédito, es decir, el vencimiento anticipado y la exigibilidad de
la totalidad del crédito y requirid6 el pago inmediato del mismo, de
conformidad con la Clausula Novena del Contrato de Crédito subrogado;
misma que establece como causales de vencimiento anticipado del Contrato
de Crédito, entre otras, las siguientes:

“(n) Seguros.- (i) Si “LA PARTEACREDITADA ” no toma puntualmente el
seguro pactado respecto de “LOS INMUEBLES", o bien, si durante la
vigencia del Crédito el seguro en cuestion dejare de estar en pleno vigor y
las polizas no fueren renovadas en los términos que para ello se establecen
en este Contrato, o si cualesquiera que fuera la causa, “EL BANCOQO" fuere
removido o no fuere designado, con el caracter de beneficiario preferente de
las pdlizas que corresponda, (ii) Si cualquiera de los seguros que deban
contratarse de conformidad con este Contrato sobre los demas activos
asegurables de “LA PARTE ACREDITADA ", dejaren de estar en pleno vigor,
y las pdlizas no fueren renovados en los términos que para ello se establece
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en este Contrato.”, por lo cual, aduce que las demandadas se encuentran en
incumplimiento.

Por su parte la codemandada DESARROLLADORA INMOBILIARIA
HOTELERA PLAYA MUJERES S.A. DE C.V,, al contestar la demanda
reconocié expresamente que celebrd el contrato de apertura de crédito
simple con garantia hipotecaria de fecha diecinueve de mayo de dos mil
diecisiete, el convenio modificatorio al contrato de apertura de crédito simple
con garantia hipotecaria de fecha quince de noviembre de dos mil dieciocho,
asi como sus términos, y reconoci6 como hecho cierto que recibié la
notificacidon que refiere la parte actora, sin embargo, manifiesta que en
relacion al incumplimiento, aclara que con fecha trece de mayo de dos mil
veintiuno, ante la oficina de correspondencia comun de los Juzgados de
Distrito en el Estado de Quintana Roo, con residencia el Cancun fue
presentada por Uribe Ingenieros Asociados, S.A. de C.V., Calefaccion y
Ventilacion del Sureste, S.A. de C.V. y Guadarrama y Sierra, S.C., todos sus
acreedores, demanda de concurso mercanti en contra de
DESARROLLADORA INMOBILIARIA HOTELERA PLAYA MUJERES S.A.
DE C.V., radicada en el Juzgado Cuarto del Distrito en Cancun, Quintana
Roo, con numero de expediente 55/2021, admitiéndose la demanda con
fecha ocho de junio del mismo afio, otorgadndose las siguientes medidas
precautorias:

a) suspension de cualquier procedimiento de ejecucién por parte de
cualquier acreedor en contra de los bienes y derechos de la demandada;

b) suspensién de todo procedimiento de ejecucién contra los bienes y
derechos de la comerciante;

c) la prohibicibn de asegurar bienes en perjuicio de la demandada,
necesarios para su operacion, hasta en tanto se dictara la sentencia que
declare o no el concurso mercantil;

d) la prohibicién a la demandada de hacer pagos de obligaciones vencidas
con anterioridad a la fecha de admision de la demanda de concurso
mercantil, salvo aquellos pagos indispensables, en el curso ordinario del
negocio, para mantener y conservar las operaciones y liquidez de la
demandada;

e) se decretd la orden de suspender los embargos trabados sobre las
cuentas de mi representada;

f) se ordend la prohibicidn a instituciones financieras, sociedades y personas
fisicas acreedoras de la demandada de retener, disponer, compensar, y/o
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utilizar las cantidades derivadas de los contratos celebrados con mi
representada; v,

g) se ordend la prohibicion a instituciones bancarias, en donde mi
representada mantuviera cuentas aperturadas, de transferir, disponer,
embargar, detener retener, compensar y/o utilizar los recursos que se
encontraren administrados en dichas cuentas o fueran parte del patrimonio
de dichas cuentas.

Manifiesta la codemandada DESARROLLADORA INMOBILIARIA
HOTELERA PLAYA MUJERES S.A. DE C.V. que con fecha cinco de
octubre de dos mil veintiuno, el Juzgado Cuarto de Distrito con Residencia
en Cancun, Quintana Roo la declaré en concurso mercantil, confirmando las
medidas decretadas en el auto de ocho de junio de dos mil veintiuno, como
consecuencia de las medidas decretadas en el referido Concurso Mercantil,
aduce gue estaba imposibilitada para realizar pagos previos a dicha fecha.

Por su parte la codemandada DESARROLLADORA INMOBILIARIA
COMERCIAL MARINA BLANCA, S.A. DE C.V., al producir su contestacion
de demanda, reconocié como hechos ciertos que celebré el contrato de
apertura de crédito simple con garantia hipotecaria de fecha diecinueve de
mayo de dos mil diecisiete y el convenio modificatorio al contrato de apertura
de crédito simple con garantia hipotecaria de fecha quince de noviembre de
dos mil dieciocho, pero que dichos documentos Unicamente los celebrd con
el caracter de garante hipotecaria, y aduce que se remite a la contestacion
de los hechos de la demanda producidos por la codemandada
DESARROLLADORA INMOBILIARIA HOTELERA PLAYA MUJERES S.A.
DE C.V.

El articulo 468 del Cadigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal
aplicable en la Ciudad de México, establece que para la procedencia del
juicio hipotecario es requisito indispensable que el crédito conste en
escritura publica debidamente registrada y que sea de plazo cumplido o que
deba anticiparse.

Asi, de la valoracion de las pruebas aportadas por la demandante, se
advierte que la actora demostré que el crédito que reclama consta en
escrituras publicas, como se desprende de las copias certificadas de los
testimonios de las escrituras publicas niumeros P.A. noventa y cuatro mil
novecientos cincuenta y cuatro y P.A. ciento cinco mil novecientos cuarenta
y siete, en las que se contienen, respectivamente, el contrato de apertura de
crédito simple con garantia hipotecaria de fecha diecinueve de mayo de dos
mil diecisiete y del convenio modificatorio al contrato de apertura de crédito
simple con garantia hipotecaria de fecha quince de noviembre de dos mil
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dieciocho, instrumentos otorgados ante el Notario Auxiliar de la notaria
publica nimero treinta de la Ciudad de Cancun, Quintana Roo, Licenciado
Pedro Pablo Martinez Gamboa, de la cual es titular Luis Miguel Camara
Patrén, pruebas a las que se les concede valor probatorio pleno conforme a
los articulos 327, fraccion |, y 403 del Cédigo de Procedimientos Civiles para
la Ciudad de México, en las que se contienen el contrato de apertura de
crédito simple con garantia hipotecaria de fecha diecinueve de mayo de dos
mil diecisiete y del convenio modificatorio al contrato de apertura de crédito
simple con garantia hipotecaria de fecha quince de noviembre de dos mil
dieciocho, celebrados entre la acreedora primitiva BANCO MERCANTIL DEL
NORTE, SOCIEDAD ANONIMA, INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE,
GRUPO FINANCIERO BANORTE, respecto de los cuales la actora BANCO
VE POR MAS, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO
FINANCIERO VE POR MAS COMO FIDUCIARIO DEL FIDEICOMISO DE
ADMINISTRACION Y ACTIVIDADES EMPRESARIALES IDENTIFICADO
BAJO EL NUMERO 796 se subrog6 al haber realizado el pago del adeudo,
mediante el cual la acreedora otorgd un crédito a la demandada
DESARROLLADORA INMOBILIARIA HOTELERA PLAYA MUJERES S.A.
DE C.V. por la cantidad de $1,227,642,832.00 (un mil doscientos veintisiete
millones seiscientos cuarenta y dos mil ochocientos treinta y dos pesos
00/100 m.n.), como se desprende de la clausula segunda del contrato de
apertura de crédito simple con garantia hipotecaria.

Dicho crédito seria destinado para el proyecto consistente en la construccion
y equipamiento del hotel “PARADISUS PLAYA MUJERES”, en el inmueble
consistente en el 1. Solar B, con una superficie de 40,541.00 m2, a esta
unidad le corresponde un proindiviso de 27.0294% del régimen de propiedad
inmueble en condominio denominado “CONDOMINIO RTM-MARINA”
ubicado en el lote de terreno cero treinta y cuatro, manzana cero cero uno,
supermanzana cero cero tres, del condominio maestro Playa Mujeres de la
zona continental de Isla Mujeres, Quintana Roo, propiedad de
Desarrolladora Inmobiliaria Hotelera Playa Mujeres, S.A. de C.V., el cual se
encuentra registrado en el folio mercantil 199468, con la superficie medidas
y colindancias que se especifican en los antecedentes del contrato base de
la accion.

En la clausula tercera del contrato base de la accién se desprende que el
pago de crédito seria mediante amortizaciones trimestrales crecientes y
consecutivas, pagaderas en las fechas de pago, hasta el dia dieciocho de
mayo de dos mil treinta y dos, pactando las partes en la clausula novena
que, en caso de incumplimiento por parte de la demandada
DESARROLLADORA INMOBILIARIA HOTELERA PLAYA MUJERES S.A.
DE C.V.la actora podria dar por vencido de manera anticipada el plazo para
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el pago del crédito, entre dichas causales, la estipulada en el inciso n),
relativa a la falta de contratacién de los seguros respecto de los inmuebles.

A fin de garantizar el cabal cumplimiento de las obligaciones establecidas en
el contrato basal, las codemandadas DESARROLLADORA INMOBILIARIA
HOTELERA PLAYA MUJERES S.A. DE C.V. y DESARROLLADORA
INMOBILIARIA COMERCIAL MARINA BLANCA, S.A. DE C.V. en la
clausula sexta del contrato de crédito base de la accion, constituyeron a
favor de la actora garantia hipotecaria sobre los inmuebles siguientes:

1. Solar B, con una superficie de 40,541.00 m2, a esta unidad le
corresponde un proindiviso de 27.0294% del régimen de propiedad inmueble
en condominio denominado “CONDOMINIO RTM-MARINA” ubicado en el
lote de terreno cero treinta y cuatro, manzana cero cero uno, supermanzana
cero cero tres, del condominio maestro Playa Mujeres de la zona continental
de Isla Mujeres, Quintana Roo, propiedad de Desarrolladora Inmobiliaria
Hotelera Playa Mujeres, S.A. de C.V,, el cual se encuentra registrado en el
folio mercantil 199468;

2. Solar C, con una superficie de 20,442,07 m2, a esta unidad le
corresponde un proindiviso de 15.2076% del régimen de propiedad inmueble
en condominio denominado “CONDOMINIO RTM-MARINA”, ubicado en el
lote de terrero cero treinta y cuatro, manzana cero cero uno, supermanzana
cero cero tres, del condominio maestro Playa Mujeres de la zona continental
de Isla Mujeres, Quintana Roo, propiedad de Desarrolladora Inmobiliaria
Comercial Marina Blanca, S.A. de C.V., el cual se encuentra registrado en el
folio mercantil 199469;

3. Solar D, con una superficie de 19,525.31 m2, a esta unidad le
corresponde un proindiviso de 12.7651% del régimen de propiedad inmueble
en condominio denominado “CONDOMINIO RTM-MARINA”, ubicado en el
lote de terrero cero treinta y cuatro, manzana cero cero uno, supermanzana
cero cero tres, del condominio maestro Playa Mujeres de la zona continental
de Isla Mujeres, Quintana Roo, propiedad de Desarrolladora Inmobiliaria
Comercial Marina Blanca, S.A. de C.V., el cual se encuentra registrado en el
folio mercantil 199470.

Por otro lado, se acredita que el contrato de apertura de crédito con garantia
hipotecaria base de la accion fue inscrito ante la Direccion General del
Registro Publico de la Propiedad y del Comercio del Estado de Quintana
Roo, como consta de la boleta de inscripcion que obra en la copia certificada
del instrumento notarial nUmero P.A. 94,954,
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En ese tenor, del contenido del citado contrato de crédito y convenio
modificatorio se advierten claramente las obligaciones asumidas por la
codemandada DESARROLLADORA INMOBILIARIA HOTELERA PLAYA
MUJERES S.A. DE C.V. a las cuales no dio cabal cumplimiento, segun lo
sostuvo la actora en su escrito inicial de demanda, donde manifestd que la
parte deudora dejé de cumplir con la contratacion de los seguros estipulados
en el contrato de crédito base de la accion, incumplimiento que no fue
contrarrestado por la enjuiciada, con las excepciones opuestas de su parte
pues incluso, manifestd que fue declarada en concurso mercantil y que por
ello se vio imposibilitada para para realizar pagos previos al ocho de junio de
dos mil veintiuno.

En efecto, del contrato de apertura de crédito simple con garantia
hipotecaria base de la accién, se advierte que, en la clausula octava, las
partes pactaron que la acreditada se obligé a entregar a la acreedora en el
domicilio de ésta, copia de la podliza de seguro de obra civil y dafios a
terceros asi como copia de la pdliza de seguro contra incendio o rayo,
inundacion, temblor, terremoto y demas eventos que en dicha clausula se
estipularon, quedando obligada la demandada DESARROLLADORA
INMOBILIARIA HOTELERA PLAYA MUJERES S.A. DE C.V. a comprobar
ante la acreditante con los recibos correspondientes, el pago de las primas
relativas; quedando facultado el acreedor en caso de omision de la
acreditada a contratar a su nombre el seguro correspondiente, y en caso de
erogar por su cuenta los gastos y primas que cause dicho seguro, la
acreditada se obligd a reembolsar en la fecha en que se requiera las
cantidades pagadas por su cuenta ademas, un interés moratorio a razon de
la tasa pactada, pactando las partes que dichas cantidades erogadas por
concepto de pago de seguros también guedaban garantizadas con la
hipoteca.

De tal manera, la codemandada DESARROLLADORA INMOBILIARIA
HOTELERA PLAYA MUJERES S.A. DE C.V. no justific6 con documento
idoneo que haya contratado los seguros en los términos pactados en la
clhusula octava del contrato de crédito base de la accion, pues al dar
contestacién a la demanda no acompafo la poliza correspondiente en la que
constara la contratacion de los seguros, ni asi los recibos donde se
justificara el pago de las primas respectivas, mas cuando la contratacion de
los seguros debio ser con fecha anterior al ocho de junio de dos mil
veintiuno, tomando en consideracion que el contrato de crédito base de la
accion se celebro el diecinueve de mayo de dos mil diecisiete.

Conforme lo anterior, resulta indiscutible que se actualiza a favor de la
actora, la facultad de dar por vencido de manera anticipada el plazo para el
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pago del crédito y hacer exigible el pago del saldo total del crédito y sus
accesorios, pues asi se pactd por las partes en la clausula novena del
contrato de apertura de crédito simple con garantia hipotecaria base de la
accion, toda vez que en dicha estipulacion se establecid que la deudora
aceptaba la obligacion adquirida por la acreditada de cumplir con todas y
cada una de las obligaciones establecidas en el contrato y la deudora estuvo
de acuerdo en que el incumplimiento de cualesquiera de las obligaciones
asumidas seria causa suficiente para que el acreedor estuviera facultado
para dar por vencido anticipadamente el plazo para el pago del crédito y sus
accesorios, hipoétesis contractual que se actualiza en el presente
procedimiento, toda vez que la enjuiciada DESARROLLADORA
INMOBILIARIA HOTELERA PLAYA MUJERES S.A. DE C.V. no justifico con
documento idéneo la contratacion de los seguros a que se obligé en la
clausula octava del contrato de crédito base de la accion.

Abundando en razones, la parte actora BANCO VE POR MAS, S.A,,
INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO VE POR
MAS COMO FIDUCIARIO DEL FIDEICOMISO DE ADMINISTRACION Y
ACTIVIDADES EMPRESARIALES IDENTIFICADO BAJO EL NUMERO
796 justifico con la exhibicion del acta notarial nUmero ciento cincuenta y
siete mil ciento dos, de fecha dos de agosto de dos mil veintiuno, otorgada
ante la fe del Notario Publico nimero ciento treinta y cinco de la Ciudad de
México, Licenciado EDUARDO GARDUNO GARCIA VILLALOBOS, que se
valora con fundamento en el articulo 296 del Codigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federal, mediante la cual acreditdé que requirié de
pago a la codemandada DESARROLLADORA INMOBILIARIA HOTELERA
PLAYA MUJERES S.A. DE C.V,, sin que esta justificara encontrarse al
corriente en el pago del crédito y sus accesorios, ni menos que haya
contratado los seguros a que se oblig6 en la clausula octava.

De ahi que ante el evidente incumplimiento resulte procedente se haga pago
a la acreedora con el valor del bien inmueble hipotecado en términos del
articulo 2893 del Cadigo Civil, puesto que la enjuiciante tiene a su favor el
hecho de que la parte deudora no ofrecié pruebas idéneas a fin de
demostrar el cumplimiento de las obligaciones que contrajo en el documento
base de la accion, en particular la contratacion de los seguros, prueba que
era a su cargo en términos del criterio siguiente:

“Epoca: Novena Epoca. Registro: 203017. Instancia: Tribunales Colegiados
de Circuito. Tipo de Tesis: Aislada. Fuente: Semanario Judicial de la
Federacion y su Gaceta. Tomo lll, Marzo de 1996. Materia(s): Comun. Tesis:
VI.20.28 K. Pagina: 982.
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PAGO O CUMPLIMIENTO, CARGA DE LA PRUEBA. ElI pago o
cumplimiento de las obligaciones corresponde demostrarlo al obligado y no
el incumplimiento al actor.”

Robustecido lo anterior, con el demas material probatorio ofrecido por la
parte actora BANCO VE POR MAS, S.A., INSTITUCION DE BANCA
MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO VE POR MAS COMO FIDUCIARIO DEL
FIDEICOMISO DE ADMINISTRACION Y ACTIVIDADES EMPRESARIALES
IDENTIFICADO BAJO EL NUMERO 796, esto es, con la documental
consistente en el original del testimonio del instrumento publico numero
cuarenta y tres mil doscientos cincuenta y tres de fecha veintinueve de junio
de dos mil veintiuno, otorgada por el licenciado Celso de Jesus Pola Castillo
titular de la notaria nimero doscientos cuarenta y cuatro de la Ciudad de
México, mediante la cual se hace constar la notificacion formal de pago y
subrogacion en los Derechos y obligaciones derivados del Contrato de
Apertura de Crédito Simple con garantia hipotecaria de diecinueve de mayo
de dos mil diecisiete, celebrado entré la acreedora primitiva BANCO
MERCANTIL DEL NORTE, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE,
GRUPO FINANCIERO BANORTE, DESARROLLADORA INMOBILIARIA
HOTELERA PLAYA MUJERES, S.A. DE C.V. Y DESARROLLADORA
INMOBILIARIA COMERCIAL MARINA BLANCA, S.A. DE C.V,, y Contrato
Marco para Operacién Financieras Derivadas y el Suplemento al Contrato
Marco para Operacién Financieras Derivadas, con la que acredita que
notific6 a BANCO MERCANTIL DEL NORTE S.A., INSTITUCION DE
BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO BANORTE que pagd y se
subrogod en los derechos y obligaciones derivadas del Contrato de Crédito y
su Convenio Modificatorio.

La documental consistente en la notificacion realizada por escrito el
veintinueve de junio de dos mil veintiuno, por parte de BANCO MERCANTIL
DEL NORTE S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO
FINANCIERO BANORTE a la actora mediante la cual manifestd su
consentimiento y aceptacion de la subrogacion, documental que obra dentro
de las constancias que integran la copia certificada del testimonio notarial
namero cuarenta y tres mil novecientos ochenta y cinco, de fecha
veinticuatro de septiembre de dos mil veintiuno.

La documental consistente en la copia simple del contrato marco para
operacion financiera derivadas y el suplemento al contrato marco para
operaciones financieras derivadas, el que manifiesta que no le fue entregado
por la acreedora primitiva en original, con el que acredita que se celebro al
amparo del contrato de crédito base de la accion.
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La documental consistente en la notificacibon de incumplimiento vy
requerimiento de pago hecha por la actora BANCO VE POR MAS, S.A.,
INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO VE POR
MAS COMO FIDUCIARIO DEL FIDEICOMISO DE ADMINISTRACION Y
ACTIVIDADES EMPRESARIALES IDENTIFICADO BAJO EL NUMERO
796 a la codemandada DESARROLLADORA INMOBILIARIA HOTELERA
PLAYA MUJERES S.A. DE C.V,, el treinta de junio de dos mil veintiuno,
documental que fue exhibida en copia certificada y no asi en original, prueba
robustecida con el instrumento notarial nimero ciento cincuenta y siete mil
ciento dos de fecha dos de agosto de dos mil veintiuno, mismo que se valora
con fundamento en el articulo 296 del Cédigo de Procedimientos Civiles
para el Distrito Federal, aplicable en la Ciudad de México, y con las que
acredita que la actora BANCO VE POR MAS, S.A., INSTITUCION DE
BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO VE POR MAS COMO
FIDUCIARIO DEL FIDEICOMISO DE ADMINISTRACION Y ACTIVIDADES
EMPRESARIALES IDENTIFICADO BAJO EL NUMERO 796 notifico a
traves de fedatario publico a la enjuiciada DESARROLLADORA
INMOBILIARIA HOTELERA PLAYA MUJERES S.A. DE C.V. el
incumplimiento dado al contrato de crédito base de la accion, y se le requirié
formalmente el pago del adeudo derivado del contrato.

La documental consistente en la copia certificada de la escritura publica
namero cuarenta y tres mil novecientos ochenta y cinco de fecha veinticuatro
de septiembre de dos mil veintiuno, con la que la actora justifica la
ratificacion, protocolizacion y elevacion a escritura publica de la subrogaciéon
de derechos que se verific el veinticinco de junio de dos mil veintiuno, con
la que la acreedora primitiva manifestd su conformidad.

Asi, con las probanzas anteriores, aunadas a la instrumental de actuaciones
y presuncional en su doble aspecto legal y humano, se evidencia que la
demandada DESARROLLADORA INMOBILIARIA HOTELERA PLAYA
MUJERES S.A. DE C.V. falté al cumplimiento de sus obligaciones conforme
a lo convenido en el contrato base de la accién pues no justificd con prueba
idonea haber contratado los seguros conforme a lo pactado en la clausula
octava del contrato de crédito base de la accion.

Sin que con las excepciones opuestas por la codemandada
DESARROLLADORA INMOBILIARIA HOTELERA PLAYA MUJERES S.A.
DE C.V. destruyera la accién ejercitada, toda vez que la derivada de la
existencia de un concurso mercantil en el cual fueron decretadas medidas
cautelares que le impedian realizar el pago requerido por la actora, que hace
consistir en que se encuentra sujeta a un procedimiento concursal en el cual
se han concedido medidas cautelares de conformidad con la Ley de
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Concursos Mercantiles, radicado ante el Juzgado Cuarto de Distrito en
Cancun, Quintana Roo, con numero de expediente 55/2021, es
improcedente, en virtud de que la contratacion de los seguros a que se
obligé en la clausula octava del contrato de crédito, debia efectuarse desde
la disposicion del crédito, esto es, desde el afio dos mil diecisiete, y
conforme a sus argumentos, la demanda de concurso mercantil se entablo
hasta el trece de mayo de dos mil veintiuno, de ahi que su argumento
resulte infundado, méaxime que no acreditd con prueba fehaciente la
existencia del concurso mercantil, pues no exhibié las copias certificadas
correspondientes, razén por la que mediante auto dictado en audiencia de
fecha uno de abril de dos mil veintidds, fueron declaradas desiertas.

Sin perjuicio de lo anterior, aun y cuando justificara encontrarse sujeta a
concurso mercantil, la parte actora se encuentra debidamente legitimada
para promover el juicio especial hipotecario, en virtud de que, en términos
del articulo 219 de la Ley de Concursos Mercantiles, son considerados
acreedores con garantia real, siempre que sus garantias estén debidamente
constituidas conforme a las disposiciones que resulten aplicables, los
hipotecarios, y conforme a dicho articulo, los acreedores con garantia real
percibiran el pago de sus créditos del producto de los bienes afectos a la
garantia, con exclusién absoluta de los acreedores a los que hacen
referencia en el articulo 217 de dicho ordenamiento legal de ahi que, aun
cuando justificara encontrare en concurso mercantil, la parte actora puede
realizar el reclamo del pago del crédito y sus accesorios y hacer efectiva la
garantia real constituida, en consecuencia, es improcedente la excepcion
objeto de estudio.

La excepcidn de oscuridad de la demanda que hace consistir en la actora no
es clara en cuanto a las diversas obligaciones cuyo cumplimiento reclama, lo
que vuelve la forma de contestar la demanda notoriamente confusa, por lo
que la demanda es incongruente, ademas de que carece de precision en
cuanto a las circunstancias de tiempo, modo y lugar por lo cual se le coloca
en estado de indefension.

Argumentos que son infundados, en virtud de que la demanda cumplié con
los requisitos del articulo 255 del Cédigo de Procedimientos Civiles para el
Distrito Federal, ya que de lo contrario no hubiese sido admitida, aunado a lo
anterior, del escrito inicial se advierte de manera clara y precisa las
prestaciones reclamadas, asi como el hecho en que sustentd la actora el
incumplimiento de la excepcionista, que precisamente consistié en la falta de
contratacion de los seguros conforme a la clausula octava del contrato de
crédito base de la accién, incluso, la enjuiciada reconocié que recibid la
notificacion por parte de BANCO VE POR MAS, S.A., INSTITUCION DE
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BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO VE POR MAS COMO
FIDUCIARIO DEL FIDEICOMISO DE ADMINISTRACION Y ACTIVIDADES
EMPRESARIALES IDENTIFICADO BAJO EL NUMERO 796, mediante el
cual se hizo de su conocimiento la subrogacion asi como el requerimiento de

pago.

Abundando en razones, no se dej0 en estado de indefension a la
codemandada DESARROLLADORA INMOBILIARIA HOTELERA PLAYA
MUJERES S.A. DE C.V. en virtud de que produjo oportunamente su
contestacién y se refirié a cada hecho de la demanda y opuso excepciones y
defensas, lo que denota que la demanda fue clara que estuvo en aptitud de
producir su defensa.

Las excepciones genéricas, son infundadas en virtud de que del escrito de
contestacién a la demanda no se advierten defensas genéricas que haya
hecho valer, puesto que su defensa gir6 en torno al hecho de que fue
declarada en concurso mercantil y que dicha circunstancia impidio el
cumplimiento de sus obligaciones, argumento que ya fue estudiado.

En relacidn a la excepciéon derivada de que resulta improcedente condenarla
al pago de gastos y costas, debera estarse a lo considerado en el capitulo
de pago de costas.

La defensa genérica sine actione agis, es improcedente en virtud de que la
misma consiste en arrojar la carga de la prueba a la contraria, y como quedé
justificado en autos, la actora acreditd la procedencia de los elementos de la
accion, pues justificd la existencia de contrato en escritura publica y que el
mismo es exigible, por tanto, en nada le beneficia.

Lo anterior encuentra sustento en la jurisprudencia siguiente:

“Suprema Corte de Justicia de la Nacion. Registro digital: 219050. Instancia:
Tribunales Colegiados de Circuito. Octava Epoca. Materias(s): Comun.
Tesis: VI. 2o0. J/203. Fuente: Gaceta del Semanario Judicial de la
Federacion. Num. 54, Junio de 1992, pagina 62. Tipo: Jurisprudencia.

SINE ACTIONE AGIS. La defensa de carencia de accion o sine actione
agis, no constituye propiamente hablando una excepcion, pues la excepcion
es una defensa que hace valer el demandado, para retardar el curso de la
accion o para destruirla, y la alegacion de que el actor carece de accion, no
entra dentro de esa division. Sine actione agis no es otra cosa que la simple
negacion del derecho egjercitado, cuyo efecto juridico, solamente puede
consistir en el que generalmente produce la negacion de la demanda, o sea,

| 767/2021-21 | OARGUELLOV | 2022-04-26 10:43:07 NI

| YZEQUEIRAT | 2022-04-26 09:43:08 | MNIETOP |
2022-04-26 09:38:59 | FP: 2022-04-27 | NAS:
5111-2906-6076-9742-018 | 1650922762062 -- SIG)

/ TSJCDMX -- V2

SIGJ plantilla v 3.0 Péagina 20 de 29

20

GE9E0EZENE0E0EZEBLPIYIEFRI0L

9Z€T:9T G2/S0/ZT Z3H3d OL3IN OIdVIN

9€/E8EZE0E0E0EZEBLPIYIEFRI0L

LV'6€:€T G2/90/2 STHHYOL VHIINOIZ VANV IOA

6€/ESE0E0E0E0EZESLPIYIEFRI0L

0T:6T:20 G¢/0/0T OOSVT1IA OT1FNDHY VO10



Sello electrénico SIG) / TSJCDMX -- Octavo de lo Civil E. .

TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE LA CIUDAD DE MEXICO
“2022, Aro pE Ricarpo FLorREs MAGON,
Precursor pE LA REvoLucion MEXICANA”

PopER DAL Octavo Dk Lo CiviL

'~
) |

el de arrojar la carga de la prueba al actor, y el de obligar al juez a examinar
todos los elementos constitutivos de la accion.”

Sin que el material probatorio ofrecido por la demandada
DESARROLLADORA INMOBILIARIA HOTELERA PLAYA MUJERES S.A.
DE C.V.sea favorable a sus intereses, puesto que Unicamente como
pruebas documentales ofrecidé las copias certificadas de la demanda de
concurso mercantil, del auto de fecha ocho de junio de dos mil veintinueve,
de la sentencia de fecha cinco de octubre de dos mil veintiuno, mismas que
no exhibid, razon por la que mediante auto dictado en audiencia de fecha
uno de abril del afio en curso, fueron declaradas desiertas.

Conforme a lo anterior, resulta incuestionable que la demandada
DESARROLLADORA INMOBILIARIA HOTELERA PLAYA MUJERES S.A.
DE C.V.no justificé la contratacion del seguro en los términos pactado en el
contrato de crédito base de la accion.

Probanzas que aunadas a la instrumental de actuaciones y a la presuncional
legal y humana son insuficientes para demostrar las excepciones opuestas
por la demandada DESARROLLADORA INMOBILIARIA HOTELERA
PLAYA MUJERES S.A. DE C.V.

En cuanto a las excepciones opuestas por la codemandada
DESARROLLADORA INMOBILIARIA COMERCIAL MARINA BLANCA
S.A. DE C.V,, la excepcion derivada del caracter con el que comparecié al
contrato, la que hace consistir en que Unicamente comparecié a la firma del
contrato en su caracter de garante hipotecario, es fundada, en virtud de que
la excepcionista no se obligdé al pago del crédito, sino Unicamente garantizo
el pago mediante la constitucion de la hipoteca sobre los inmuebles
consistentes en los solares C) y D), como consta en el contrato de crédito
base de la accion, de ahi que la excepcionista no se encuentre obligada al
pago reclamado.

La excepcion de oscuridad de la demanda que hace consistir en la actora no
es clara en cuanto a las diversas obligaciones cuyo cumplimiento reclama, lo
gue vuelve la forma de contestar la demanda notoriamente confusa, por lo
gue la demanda es incongruente, ademas de que carece de precision en
cuanto a las circunstancias de tiempo, modo y lugar por lo cual se le coloca
en estado de indefension.

Argumentos que son infundados, en virtud de que la demanda cumplié con
los requisitos del articulo 255 del Cédigo de Procedimientos Civiles para el
Distrito Federal, ya que de lo contrario no hubiese sido admitida, aunado a lo
anterior, del escrito inicial se advierte de manera clara y precisa las
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prestaciones reclamadas, asi como el hecho en que sustenté la actora el
incumplimiento de la codemandada DESARROLLADORA INMOBILIARIA
HOTELERA PLAYA MUJERES S.A. DE C.V., que precisamente consistio en
la falta de contratacién de los seguros conforme a la clausula octava del
contrato de crédito base de la accion.

Abundando en razones, no se dej0 en estado de indefension a la
codemandada DESARROLLADORA INMOBILIARIA COMERCIAL
MARINA BLANCA S.A. DE C.V. en virtud de que produjo oportunamente su
contestacién y se refirié a cada hecho de la demanda y opuso excepciones y
defensas, lo que denota que la demanda fue clara que estuvo en aptitud de
producir su defensa.

Las excepciones genéricas, son infundadas en virtud de que del escrito de
contestacién a la demanda no se advierten defensas genéricas que haya
hecho valer, puesto que su defensa gir6 en torno al hecho de que
Unicamente firmé el contrato de crédito base de la accion en su caracter de
garante hipotecaria, argumento que ya fue estudiado.

En relacion a la excepcion de que resulta improcedente condenarla al pago
de gastos y costas, debera estarse a lo considerado en el capitulo de pago
de costas.

La defensa genérica sine actione agis, es improcedente en virtud de que la
misma consiste en arrojar la carga de la prueba a la contraria, y como quedé
justificado en autos, la actora acreditd la procedencia de los elementos de la
accion, pues justificd la existencia de contrato en escritura publica y que el
mismo es exigible, por tanto, en nada le beneficia.

Lo anterior encuentra sustento en la jurisprudencia siguiente:

“Suprema Corte de Justicia de la Nacion. Registro digital: 219050. Instancia:
Tribunales Colegiados de Circuito. Octava Epoca. Materias(s): Comun.
Tesis: VI. 2o0. J/203. Fuente: Gaceta del Semanario Judicial de la
Federacion. Num. 54, Junio de 1992, pagina 62. Tipo: Jurisprudencia.

SINE ACTIONE AGIS. La defensa de carencia de accion o sine actione
agis, no constituye propiamente hablando una excepcion, pues la excepcion
es una defensa que hace valer el demandado, para retardar el curso de la
accion o para destruirla, y la alegacion de que el actor carece de accion, no
entra dentro de esa division. Sine actione agis no es otra cosa que la simple
negacion del derecho egjercitado, cuyo efecto juridico, solamente puede
consistir en el que generalmente produce la negacion de la demanda, o sea,
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el de arrojar la carga de la prueba al actor, y el de obligar al juez a examinar
todos los elementos constitutivos de la accion.”

En cuanto a las pruebas ofrecidas por la codemandada
DESARROLLADORA INMOBILIARIA COMERCIAL MARINA BLANCA
S.A. DE C.V. no le favorecen en virtud de que solo exhibié copias simples de
la escritura noventa y cuatro mil novecientos cincuenta y cuatro de
diecinueve de mayo de dos mil diecisiete, que contiene el contrato de crédito
base de la accidn, si bien carece de valor probatorio, fue exhibida en copia
certificada por la parte actora, y la misma no le favorece en virtud de que en
dicho contrato constan las obligaciones asumidas por las partes, y en la que
consta que la codemandada DESARROLLADORA INMOBILIARIA
COMERCIAL MARINA BLANCA S.A. DE C.V. se constituyé como garante
hipotecario, probanza que aunada a la instrumental de actuaciones y
presuncional en su doble aspecto legal y humano, resultan ineficaces para
destruir la accion ejercitada por la parte actora.

En mérito de lo anterior, se arriba a la determinacion de que la actora
BANCO VE POR MAS, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE,
GRUPO FINANCIERO VE POR MAS COMO FIDUCIARIO DEL
FIDEICOMISO DE ADMINISTRACION Y ACTIVIDADES EMPRESARIALES
IDENTIFICADO BAJO EL NUMERO 796prob6 parcialmente su accién y las
demandadas DESARROLLADORA INMOBILIARIA HOTELERA PLAYA
MUJERES S.A. DE C.V. y DESARROLLADORA INMOBILIARIA
COMERCIAL MARINA BLANCA S.A. DE C.V. no acreditaron sus
excepciones y defensas.

En consecuencia, se declara que la codemandada DESARROLLADORA
INMOBILIARIA HOTELERA PLAYA MUJERES S.A. DE C.V. incumplié con
el contrato de apertura de crédito simple con garantia hipotecaria de
diecinueve de mayo de dos mil diecisiete y su convenio modificatorio de
fecha quince de noviembre de dos mil dieciocho.

Se condena a la codemandada DESARROLLADORA INMOBILIARIA
HOTELERA PLAYA MUJERES S.A. DE C.V.al pago de la cantidad de
$1,227'642,832.00 M.N. (mil doscientos veintisiete millones seiscientos
cuarenta y dos mil ochocientos treinta y dos pesos 00/100, moneda
nacional), por concepto de suerte principal, derivada del contrato de apertura
de crédito simple con garantia hipotecaria de diecinueve de mayo de dos mil
diecisiete y su convenio modificatorio de fecha quince de noviembre de dos
mil dieciocho.

Se condena a la codemandada DESARROLLADORA INMOBILIARIA
HOTELERA PLAYA MUJERES S.A. DE C.V.al pago de los intereses
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ordinarios y moratorios mas el correspondiente IVA, conforme a las tasas
pactadas en la clausula tercera del contrato de apertura de crédito simple
con garantia hipotecaria de diecinueve de mayo de dos mil diecisiete y su
convenio modificatorio de fecha quince de noviembre de dos mil dieciocho,
generados a partir del dos de agosto de dos mil veintiuno, fecha en la que la
actora acredita de manera fehaciente que requirié de pago a la demandada,
los que seran cuantificados en ejecucién de sentencia.

Se condena a la demandada DESARROLLADORA INMOBILIARIA
HOTELERA PLAYA MUJERES S.A. DE C.V. del pago de la cantidad de
$40,000,000.00 M.N. (cuarenta millones de pesos 00/100, moneda
nacional), por concepto del contrato de cobertura de tasa de interés, y su
suplemento.

Para el caso de que la demandada DESARROLLADORA INMOBILIARIA
HOTELERA PLAYA MUJERES S.A. DE C.V.no haga pago de Ilo
sentenciado, procédase al trance y remate de los bienes inmuebles
hipotecados y con su producto hdgase pago a la actora.

Se absuelve a la demandada DESARROLLADORA INMOBILIARIA
HOTELERA PLAYA MUJERES S.A. DE C.V. del pago de la cantidad de
$49,816,230.00 M.N. (cuarenta y nueve millones ochocientos dieciséis mil
doscientos treinta pesos 00/100, moneda nacional), que por concepto de
pago de seguro reclama, en virtud de que no justifico con las podlizas de
seguro que contraté los seguros o bien que hizo el pago de las primas a
nombre y cuenta de la demandada DESARROLLADORA INMOBILIARIA
HOTELERA PLAYA MUJERES S.A. DE C.V..

Lo anterior encuentra sustento en los criterios siguientes:

“Suprema Corte de Justicia de la Nacion. Registro digital: 173800. Instancia:
Tribunales Colegiados de Circuito. Novena Epoca. Materias(s): Civil. Tesis:
VI.20.C.530 C. Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta.
Tomo XXIV, Diciembre de 2006, pagina 1313. Tipo: Aislada. CONTRATO DE
SEGURO. PARA QUE PROCEDA IMPONER LA CONDENA POR
CUANTO HACE AL IMPORTE DE LAS PRIMAS, EL ACTOR DEBE
DEMOSTRAR CON QUE INSTITUCION CONTRATO Y LOS MONTOS
QUE POR AQUEL CONCEPTO EROGO EN NOMBRE DE SU
ACREDITADO. Aun cuando en un contrato de crédito se faculte al acreedor
a contratar y pagar por cuenta del acreditado un seguro de vida y/o de
dafios, en relacion con el bien que recibe en garantia hipotecaria, para que
proceda imponer condena por cuanto al importe de las primas de seguro se
refiere, en el juicio en que se reclama el pago de diversas prestaciones
economicas derivadas de esa relacion contractual, es necesario que quien
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las exige justifique el monto de las cantidades que hubiere erogado por ese
concepto, sin que para ello sea suficiente que las relacione e incluya en la
certificacion contable que exhiba como documento fundatorio de su accion,
en virtud de que la institucion de seguros que asume el posible riesgo y
cobra las primas respectivas, es ajena a la relacion celebrada entre las
partes contendientes, en mérito de lo cual, conforme a la distribucion de las
cargas procesales, si el que afirma esta obligado a probar, se concluye que
es el actor el que debe demostrar con qué institucion de seguros contratd y
los montos que por tal concepto erogé en nombre de su acreditado.”

“Suprema Corte de Justicia de la Nacion. Registro digital: 2010470.
Instancia: Primera Sala. Décima Epoca. Materias(s): Civil. Tesis: la./J.
75/2015 (10a.). Fuente: Gaceta del Semanario Judicial de la Federacion.
Libro 24, Noviembre de 2015, Tomo I., pagina 675. Tipo: Jurisprudencia.
CONTRATO DE APERTURA DE CREDITO. A LA ACCION DE
VENCIMIENTO ANTICIPADO Y PAGO NO ES OPONIBLE LA EXCEPCION
DE CONTRATO NO CUMPLIDO POR LA FALTA DE CONTRATACION DE
SEGUROS, A MENOS QUE SE EXPONGA Y DEMUESTRE QUE LA
CAUSA DE LA ACCION DERIVA DE ALGUNO DE LOS SINIESTROS. De
la interpretacion de los articulos 1836 y 1949 del Codigo Civil Federal,
supletorio del Codigo de Comercio, en relacion con los articulos 291 de la
Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito y 1o. de la Ley sobre el
Contrato de Seguro, se advierte que frente a la accion de vencimiento
anticipado y pago derivada de un contrato de apertura de crédito, no es
oponible la excepcion de contrato no cumplido o non adimpleti contractus
basada en la sola circunstancia de que el actor acreditante no hubiere
contratado ciertos seguros, ya que esta ultima obligacion no es reciproca de
la de pago del crédito exigida en la demanda, pues por ser accesoria, no
forma parte del sinalagma entre las obligaciones principales que definen al
contrato de crédito: la de poner a disposicion del acreditado una suma de
dinero o contraer por su cuenta una obligacion (a cargo del acreditante) y la
de restituir las sumas dispuestas o el importe de la obligacion, mas los
intereses, prestaciones, gastos y comisiones (a cargo del acreditado), de
forma que, en su caso, la excepcion fundada en el hecho mencionado
podria servir sélo para oponerse a la prestacion accesoria de pago de las
primas de seguro. Sin embargo, para que la obligacion de contratar los
seguros referida forme parte del sinalagma y sea reciproca de la diversa de
pago del crédito, precisa de la expresion del hecho y la demostracion en
autos, de que el incumplimiento o el hecho por el cual se promueve la
accion, tiene su causa en la actualizacion de alguno de los supuestos de
riesgo o siniestros por los cuales se convino la contratacion de seguros, ya
sea la muerte del acreditado, su invalidez total y permanente, su desempleo
injustificado, el dafio al inmueble hipotecado, etcétera, segun lo acordado en
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el contrato de crédito, y siempre que se hubieran pagado las primas de
seguro correspondientes. Lo anterior es asi, ya que en ese supuesto, la
obligacion de pago del crédito esta ligada por una relacion de
interdependencia con la de contratar los seguros, ya que por medio de éstos
se garantizaria el cumplimiento de la primera; de modo que el
incumplimiento atribuido al deudor no es exigible, en la medida en que pago
las primas de seguro a efecto de que las eventualidades de riesgo fueran
cubiertas.”

Se absuelve a la demandada DESARROLLADORA INMOBILIARIA
HOTELERA PLAYA MUJERES S.A. DE C.V. del pago del impuesto al valor
agregado reclamado sobre la suerte principal, en virtud de que en el contrato
de apertura de crédito base de la accién no se estipulé su pago sobre el
monto del crédito otorgado.

Se condena a la codemandada DESARROLLADORA INMOBILIARIA
COMERCIAL MARINA BLANCA S.A. DE C.V. dado el caracter con que
intervino en la constitucion de hipoteca donde firmé como garante
hipotecario, a la efectividad, ejecucion y en su oportunidad a la venta del
inmueble sujeto a garantia hipotecaria.

Se absuelve a la codemandada DESARROLLADORA INMOBILIARIA
COMERCIAL MARINA BLANCA S.A. DE C.V. de las prestaciones
reclamadas en los incisos a), b), c¢), d), y e), del escrito inicial de demanda,
en virtud de que en el contrato de crédito base de la accidon Unicamente se
constituyé como garante hipotecario, y no se obligd al pago de cantidad
alguna, tal y como consta en la clausula sexta del documento basal.

IV.- No se hace condena al pago de costas en esta instancia, en virtud de
que si bien es cierto, el articulo 140 fraccion Il del Cédigo de
Procedimientos Civiles para la Ciudad de México, establece dicha condena,
para gue ésta proceda el demandado debe ser condenado por el total de las
prestaciones reclamadas y no cuando es absuelto por algunas y condenado
por otras, de lo que se sigue que al obtener la actora a su favor una condena
parcial, no se debe hacer condena en costas en esta instancia.

Lo anterior se robustece con el siguiente criterio que a la letra dice:

“Epoca: Décima Epoca. Registro: 2002733. Instancia: Primera Sala, Tesis:
Jurisprudencia. Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta.
Libro XVII, Febrero de 2013, Tomo 1 Materia(s): Civil Tesis: 1a./J. 122/2012
(10a.) Pagina: 396
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COSTAS EN EL JUICIO CIVIL HIPOTECARIO. NO SE ACTUALIZA LA
FRACCION Il DEL ARTICULO 140 DE LAS LEGISLACIONES DEL
DISTRITO FEDERAL Y DEL ESTADO DE COAHUILA, CUANDO EL
DEMANDADO HUBIERA SIDO CONDENADO PARCIALMENTE POR LAS
PRESTACIONES RECLAMADAS. Del articulo 140, fraccion Ill, de los
Cddigos de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y para el Estado
de Coahuila de Zaragoza, este ultimo en su texto abrogado, se advierte que
las hipotesis previstas para la condena en costas se situan bajo la teoria del
vencimiento puro, ya que el legislador establecié dos parametros netamente
objetivos para su procedencia en primera instancia, esto es, que: a) el
demandado resulte condenado; y, b) el actor no obtenga sentencia
favorable; de tal forma que a partir de esos supuestos, se obtiene que a la
parte vencida en el litigio es a la que le corresponde la carga adicional del
pago de costas a favor de la vencedora. Bajo ese contexto, se estima que la
expresion "el que fuere condenado”, que actualiza una de las hipotesis
previstas en la citada fraccion, se refiere a que el demandado es condenado
por el total de las prestaciones reclamadas y no cuando es absuelto por
algunas y condenado por otras; de ahi que tratandose de juicios civiles
hipotecarios resulte improcedente la condena al pago de costas en primera
instancia cuando exista una condena parcial pues, de ser asi,
necesariamente tendria que actualizarse la otra hipotesis para condenar al
actor, al no haber obtenido sentencia favorable, ello sin perjuicio de que
pudiera actualizarse alguna otra hipdtesis contenida en los preceptos de
referencia.”

Por tanto, se:
RESUELVE

PRIMERO.- Ha sido procedente la via especial hipotecaria, donde la actora
BANCO VE POR MAS, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE,
GRUPO FINANCIERO VE POR MAS COMO FIDUCIARIO DEL
FIDEICOMISO DE ADMINISTRACION Y ACTIVIDADES EMPRESARIALES
IDENTIFICADO BAJO EL NUMERO 796prob6 parcialmente su accion y las
demandadas DESARROLLADORA INMOBILIARIA HOTELERA PLAYA
MUJERES S.A. DE C.V. y DESARROLLADORA INMOBILIARIA
COMERCIAL MARINA BLANCA S.A. DE C.V. no acreditaron sus
excepciones y defensas.

SEGUNDO.- Se declara que la codemandada DESARROLLADORA
INMOBILIARIA HOTELERA PLAYA MUJERES S.A. DE C.V. incumplié con
el contrato de apertura de crédito simple con garantia hipotecaria de
diecinueve de mayo de dos mil diecisiete y su convenio modificatorio de
fecha quince de noviembre de dos mil dieciocho.
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TERCERO.- Se condena a la codemandada DESARROLLADORA
INMOBILIARIA HOTELERA PLAYA MUJERES S.A. DE C.V.al pago de la
cantidad de $1,227'642,832.00 M.N. (mil doscientos veintisiete millones
seiscientos cuarenta y dos mil ochocientos treinta y dos pesos 00/100,
moneda nacional), por concepto de suerte principal, derivada del contrato de
apertura de crédito simple con garantia hipotecaria de diecinueve de mayo
de dos mil diecisiete y su convenio modificatorio de fecha quince de
noviembre de dos mil dieciocho.

CUARTO.- Se condena a la codemandada DESARROLLADORA
INMOBILIARIA HOTELERA PLAYA MUJERES S.A. DE C.V.al pago de los
intereses ordinarios y moratorios mas el correspondiente IVA, conforme a las
tasas pactadas en la clausula tercera del contrato de apertura de crédito
simple con garantia hipotecaria de diecinueve de mayo de dos mil diecisiete
y su convenio modificatorio de fecha quince de noviembre de dos mil
dieciocho, generados a partir del dos de agosto de dos mil veintiuno, fecha
en la que la actora acredita de manera fehaciente que requirié de pago a la
demandada, los que seran cuantificados en ejecucién de sentencia.

QUINTO.- Se condena a la demandada DESARROLLADORA
INMOBILIARIA HOTELERA PLAYA MUJERES S.A. DE C.V. del pago de la
cantidad de $40,000,000.00 M.N. (cuarenta millones de pesos 00/100,
moneda nacional), por concepto del contrato de cobertura de tasa de
interés, y su suplemento.

SEXTO.- Para el caso de que la demandada DESARROLLADORA
INMOBILIARIA HOTELERA PLAYA MUJERES S.A. DE C.V.no haga pago
de lo sentenciado, procédase al trance y remate de los bienes inmuebles
hipotecados y con su producto hagase pago a la actora.

SEPTIMO.- Se absuelve a la demandada DESARROLLADORA
INMOBILIARIA HOTELERA PLAYA MUJERES S.A. DE C.V. del pago de la
cantidad de $49,816,230.00 M.N. (cuarenta y nueve millones ochocientos
dieciséis mil doscientos treinta pesos 00/100, moneda nacional), que por
concepto de pago de seguro reclama, asi como del pago del impuesto al
valor agregado reclamado sobre la suerte principal.

OCTAVO.- Se condena a la codemandada DESARROLLADORA
INMOBILIARIA COMERCIAL MARINA BLANCA S.A. DE C.V. dado el
caracter con que intervino en la constitucion de hipoteca donde firmé como
garante hipotecario, a la efectividad, ejecucién y en su oportunidad a la
venta de los inmuebles sujetos a garantia hipotecaria.
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TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE LA CIUDAD DE MEXICO
“2022, Aro pE Ricarpo FLorREs MAGON,
Precursor pE LA REvoLucion MEXICANA”

PopER DAL Octavo Dk Lo CiviL

'~
) |

NOVENO.- Se absuelve a la codemandada DESARROLLADORA
INMOBILIARIA COMERCIAL MARINA BLANCA S.A. DE C.V. de las
prestaciones reclamadas en los incisos a), b), ¢), d), y e), del escrito inicial
de demanda.

DECIMO.- No se hace condena en costas en la presente instancia.

DECIMO PRIMERO.- Notifiquese, y saquese copia de la presente para
agregarse al legajo de sentencias.

ASI, DEFINITIVAMENTE lo sentencid y firma la C. Juez Interina Octavo de
lo Civil de Proceso Escrito en la Ciudad de México, LICENCIADA
YOLANDA ZEQUEIRA TORRES, quien actua ante la C. Secretaria
Conciliadora en funciones de Secretaria de Acuerdos por Ministerio de Ley
LICENCIADA OLGA ARGUELLO VELASCO que autoriza y da fe de lo
actuado. Doy fe.
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