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MAGISTRADA: MARIANA DAVILA GOERNER.

QUINTA SALA DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DEL ESTADO. Cancun,
Quintana Roo, a dieciséis de junio del afio dos mil veinticinco.

VISTO: Para resolver el Toca Civil.cuyos datos se citan al‘rubro; formado con motivo del
recurso de apelacion interpuesto por los ciudadanQs ***** s i s * wiwn whki
Freekis wwwesr en contra de la sentencia definitiva de fecha diecinueve de septiembre de dos
mil veinticuatro, dictada por la Juez Segundo Civil de Primera Instancia del Distrito Judicial
de Cancun, Quintana Roo, en el expediente ******** relativo al juicio ordinario civil

promovido por los ciudadangs ***** ki saeaeiog Fepek & s o b *** en contra
de los ciudadanos ***** R R S ek s
RESULTANDO:

1.- Que los puntos resolutivos de.lassentencial definitiva, impugnada som: del tenor literal
siguiente:

"...PRIMERO.- Son fundadas (SIC) las prefensiones-de.la parte actora respecto de la
accion reivindicatoria gjercida_en |a via-Ordiparia:Civil-por'log ¥ sk sk

Fddddeded ek d Fekdkdk Kok Fkkkdk *****t*_*i_c*;k_** eﬁ-eoﬁ'tfa‘de-fe&efu'dﬁdanas dkkkk kkkkk kkkkk %
kkkkkk kkkkk *****.

SEGUNDO.- Se absuelve. a-los-eiudadans ¥ *FZ ¥ ik %ugia wix xxxx% de todas
y cada una de las prestacionesireClamadas por, la parte actora:

TERCERO.- No se hace especial eondena respecto-del pago de gastos y costas
generados en el presente juicio:

CUARTO.- Notifiquese personalmente..."

2.- Inconforme con la resolucion anterior, la parte actora interpuso el recurso de apelacion,
el cual substanciado que fue, se dej6 en estado de dictar sentencia la que el dia de hoy se
pronuncia atendiendo a los siguientes:

CONSIDERANDOS.

PRIMERO.- COMPETENCIA.

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

SEGUNDO.- EXPRESION DE AGRAVIOS.
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La parte recurrente dentro del término de ley expreso como agravios los que se contienen
en su escrito respectivo, los que no se transcriben literalmente y seran tomados en
consideracion con posterioridad en el cuerpo de la presente resolucion, sin que ello depare
perjuicio alguno al apelante en los términos de la Tesis Jurisprudencial, bajo el rubro:

“AGRAVIOS. LA FALTA DE TRANSCRIPCION DE LOS MISMOS EN LA
SENTENCIA, NO CONSTITUYE VIOLACION DE GARANTIAS. El hecho de que la
sala responsable no haya transcrito los agravios que el quejoso hizo valer en
apelacion, ello no implica en manera alguna que tal circunstancia sea violatoria de
garantias, ya que no existe disposicion alguna en el Codigo de Procedimientos Civiles
para_el Distrito Federal que obligue a la sala a transcribir o sintetizar los agravios
%ﬁ@ﬁ%@%s por la parte apelante, y el articulo 81 de éste solamente exige que las

JusTicicon las demas pretensiones deducidas en el juicio, condenando o absolviendo al
demandado, asi como decidiendo todos los puntos litigiosos sujetos a debate.”

Ahora bien, la parte recurrente hizo valer esencialmente como agravios los siguientes:

UNICO.- Que la fuente del agravio consiste en los razonamientos y fundamentos de
derecho que aplicd el A Quo, mediante los cuales determind que no se actualizaron las
condiciones necesarias para ejercer la accion reivindicatoria, ya que esos razonamientos no
estan fundados y motivados al interpretar de forma indebida los hechos sefialados como
antecedentes y considerar (transcribe parte del considerando y resolucién), respecto a la
defensa de los demandados en relacion a que.detentan la pesesion en razén de un contrato
de arrendamiento con opcion-a-compra, celebrade. €nire-los actores y demandados, de lo
que la autoridad considerd gque la.actoraspretendia-reivindicar un-inmueble que adquirio, y
que si bien los demandados. detentaban;la posesion;-esta.era, derivada de dicho contrato;
todo eso en razén que la'propia actora,\reconocio como:confesion expresa en términos del
articulo 399 del Cédigo de Procedimientos Civiles del Estado, layexistencia del contrato de
arrendamiento de fecha doce de, septiembre|de*dos mil.dece,yique al’serles transmitida la
total propiedad, notificaron al (arrendador: =250 67 1 lal \situacion| juridica actual del
inmueble otorgandole untano mas,de afrendamiento; asimismo reconocio que al fallecer el
arrendatario, notificé a los-hijos'del arrendador.la‘entrega.detinmueble’aslo que se negaron.

Asumiendo que en el presente asunto,-se-encontraba®ante’ una/ posesion derivada, del
contrato de arrendamiento;zpor lozque concluyd guelavrecuperacion del inmueble debid
ejercitarse mediante una accionipersenal yno real; que.destruya-el vinculo juridico que dio
vida a esa posesion.

Reitera que no estan fundados esos raZenamientos, pues de las constancias de autos no
existe prueba alguna, que acredite la relacidon contractual entre actor y demandada, en
razon que el contrato que alegan, fue celebrado con el padre de los demandados y no con
ellos, y que al fallecer el arrendatario, entraron en posesion del inmueble sin tener derecho
a ello, ademas que con el fallecimiento del ciudadano ******* ***** se extinguio la relacion
contractual; aunado que no demostraron tener la posesion en caracter de arrendatarios,
merito de lo cual no se acredité la posesion derivada y que no se cumplieron con los
requisitos previstos en el articulo 2408 del Codigo Civil, al no transmitir los derechos del
contrato.

TERCERO. - PRONUNCIAMIENTO.

En principio debe decirse que, de acuerdo al articulo 4 del Cddigo de:Procedimientos
Civiles del Estado de Quintana Roo?, la reivindicacion corresponde a quien no esta en
posesion de la cosa de la cual es propietario, cuyo efecto es declarar que el actor tiene el
dominio sobre ella y se la entregue el demandado con sus frutos y accesiones de
conformidad a lo dispuesto en el Cadigo Civil.

Del numeral descrito, se desprende que la accion reivindicatoria es una accién real que
tiene por objeto la restitucion de un bien del cual es propietario y que se encuentra en
posesion de otro quien no tiene derecho a ello. Del numeral descrito, se desprenden los
elementos de la accion que deben ser demostrados por la parte actora y que consisten en
acreditar que es a) propietario de la cosa que reclama, b) que la parte demandada
tenga la posesién de la misma, asi como un tercero consistente en que se c) justifique
su identidad. Asi lo sustenta la jurisprudencia con numero de registro digital 219236 del
rubro que a continuacién se menciona:

1 .

Suprema Corte de Justicia de la Nacién, Registro digital: 214290, Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito, Octava Epoca, Materia(s): Civil, Fuente:
Semanario Judicial de la Federacion, Tomo Xll, Noviembre de 1993, pagina 288, Tipo: Aislada.
2

“...Articulo 40.- La reivindicacién compete a quien no esta en posesion de la cosa, de la cual tiene la propiedad, y su efecto sera declarar que el actor tiene el

dominio sobre ella y se la entregue el demandado con sus frutos y accesiones en los términos prescritos por el Codigo Civil...”
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“.,ACCION REIVINDICATORIA. SUS ELEMENTOS. La reivindicacién compete a
quien no esta en posesion de la cosa de la cual tiene la propiedad y su efecto es
declarar que el actor tiene dominio sobre ella y se la entregue al demandado con sus
frutos y accesiones. Asi, quien la ejercita debe acreditar: a).- La propiedad de la cosa
que reclama; b).- La posesion por el demandado de la cosa perseguida y c).- La
identidad de la misma, o sea que no pueda dudarse cual es la cosa que pretende
reivindicar y a la que se refieren los documentos fundatorios de la accién, precisando
situacion, superficie y linderos, hechos que demostrara por cualquiera de los medios
de prueba reconocidos por la ley...”

En la especie, en la sentencia recurrida quedd debidamente acreditado el primero y en
cuanto al segundo elemento de la accién, que los demandados poseen la cosa perseguida,
sin embargo, también se tuvo por acreditado que los demandados tenian la posesion de la
cosa perseguida, aunque esta era derivada de un contrato de arrendamiento, aserto
respecto el cual la parte actora apela la resolucién, y sobre el que versara el estudio del
fondo del recurso.

Resultan aplicables al caso concreto los articulos 1779, 1780, 1781, 1793 y 1794 del
Codigo Civil*, que disponen que, es poseedor de un bien quien ejerce sobre él un poder de
hecho, posesion que pudo ser consecuencia del goce efectivo de un derecho real , uno
personal o una situacién de hecho o contrariajayderecho.

Igualmente, esos numerales establecen que,-cuando en virtud, de un negocio juridico el
propietario entrega a otro un bien 'concediéndole. el derecho de‘retenerlo temporalmente en
su poder en calidad de usufruetuario, arrendatario,-acréedor,pignoraticio, depositario u otro
titulo analogo, los dos son poseedores.delbien; haciendo la distincion .que en esa relacion,
quien posee a titulo de ‘propietario‘tiene unal posesion-originaria y-el otro una posesiéon
derivada.

Ahora bien, de conformidad: al-articule-2676.del: Codigo Civil®; 'se defineal arrendamiento
como un contrato por el cual .una\ persona: concede:temporalmente a otra el uso y en
ocasiones también el gocesde Un bien,-a cambio de’un:precio-cierto, en.dinero o en especie,
que el arrendatario pagard al arrendador periédicamente-y mientras dura ese uso o ese
goce. Bajo esta premisa,:si/mediante”este contrato- no; se transmite /dominio alguno, sino
solamente el uso temporalzquien adquiere*fa=posesion-en-caracter.de arrendatario de un
inmueble tiene la calidad de peseedor-derivado:

En el juicio, la parte actora al promoyver-la/demanda,.en-6s’hechos uno y dos, refieren que
@ ek e s sk ek ke ek como albacearyrheredero de la sucesion intestamentario de
la sefipgrg ***xxx* wwwwwkik wexx - celebraron un contrato de arrendamiento por el plazo de un
ano, con el sefior ******* *xxx* =% como arrendatario, mediante el cual le transmitieron a
este ultimo de manera temporal el inmueble objeto del juicio, el cual se prorrogd hasta el
mes de **** Fx R ek ke también refirieron que al adquirir la titularidad del inmueble ahora
en caracter de propietarios, notificaron al arrendatario el cambio del propietario,
informandole que el contrato se le prorrogaria Unicamente un afio mas; siguiendo con su
relato, también manifestaron, que el arrendatario fallecié en el mes de octubre de dos mil
nueve, por lo que se entrevistaron con los demandados quienes dijeron ser hijos del sefior
ek e ek - a quienes solicitaron la desocupacion del predio a lo que se negaron.

Estas manifestaciones como correctamente concluy6 la responsable, €s una confesion
expresa con pleno valor probatorio de conformidad al articulo 399 del Coddigo de
Procedimientos Civiles - del- Estado. y- como- consecuencia; -en; virtud-~del--contrato de

} Suprema Corte de Justicia de la Nacion, Registro digital: 219236, Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito, Octava Epoca, Materia(s): Civil, Tesis: VI.20.
J/193, Fuente: Gaceta del Semanario Judicial de la Federacién, Nim. 53, Mayo de 1992, pagina 65, Tipo: Jurisprudencia.

4 “...Articulo 1779.- Es poseedor de un bien el que ejerce sobre él un poder de hecho, salvo lo dispuesto en el articulo 1218. Posee un derecho el que goza de
él.

Articulo 1780.- La posesion puede ser consecuencia del goce efectivo de un derecho real o personal, de una situaciéon de hecho o de una situacién contraria a
derecho.

Articulo 1781.- Cuando en virtud de un negocio juridico el propietario entrega a otro un bien concediéndole el derecho de retenerlo temporalmente en su poder
en calidad de usufructuario, arrendatario, acreedor pignoraticio, depositario u otro titulo anélogo, los dos son poseedores del bien. El que lo posee a titulo de
propietario tiene una posesion originaria y el otro una posesion derivada.

Articulo 1793.- Es poseedor de buena fe el que entra en la posesion en virtud de un justo titulo.

Articulo 1795.- Es poseedor de mala fe el que entra a la posesion sin titulo alguno para poseer y el que conoce los vicios de su titulo que le impiden poseer con
derecho...”

s “..Articulo 2676.- El arrendamiento es el contrato por el cual una persona concede temporalmente a otra el uso y en ocasiones también el goce de un bien, a
cambio de un precio cierto, en dinero o en especie, que el arrendatario pagara al arrendador periédicamente y mientras dura ese uso o ese goce.

El arrendamiento de bienes muebles no puede exceder de cinco afios; de diez el de fincas destinadas a habitacién o a fines agricolas o ganaderos; de quince el
de fincas destinadas al comercio o a despachos, oficinas o consultorios de profesionales, y de veinte el de inmuebles destinados al ejercicio de una industria.
Todos estos plazos pueden ser renovados por periodos que en ninglin caso excedan, en cada renovacion, de los limites fijados a cada uno de los mencionados

tipos de arrendamiento...”



arrendamiento al tratarse de un negocio juridico mediante el cual se transmite la posesion
temporal de un bien, los actores tienen la posesion originaria, y el sefigr *s i s
detentaba la posesién derivada.

Asi las cosas, el argumento toral de los apelantes, lo hicieron consistir en que los
razonamientos del A Quo no estan Fundados y Motivados, ya que se actualizaron todos los
elementos de la accién reivindicatoria, y que el juez de primera instancia errbneamente
considero que la posesién que detentaban los demandados era derivada del contrato de
arrendamiento, porque no existia prueba alguna que demostrara la existencia de un
contrato suscrito con los demandados, ya que el contrato celebrado con el sefior ******* *****
**** se extinguio el contrato, por lo que no acreditaron tener el caracter de arrendatarios.
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Jusuerda, a lo largo del cuerpo de la resolucion es notorio que cada uno de los
razonamientos que realiz6 fueron debidamente fundados, primeramente porque al entrar al
estudio de la accién, en términos del articulo 1 de la Ley Adjetiva de la Materia, justifico el
deber de analizar no solamente.los elementos de la accion, sino también las condiciones
especiales de procedencia de la misma, analizando la accion bajo el sustento del articulo 4
del Cdodigo Adjetivo, del que se especificaron los elementos de la accidn que debid acreditar
la parte actora; asimismo en cuanto a la materia de apelacion, fundo y motivo en términos
de los articulos 1781 y 1782 del Cddigo Civil, para determinar que la posesion que
detentaban los demandados era derivada, apoyanda sus razonamientos analogamente con
las tesis de registro digital 216273,167587 y 209217, .con los que se justificé la
improcedencia de la accién.

En cuanto al segundo argumentoque esgrimen,,al-atacarJa calidad de posesion de los
enjuiciados, donde consideran no-existe la [posesion;derivada, porque con la muerte del
arrendatario se extinguio_"el contrato; lo,que’<implica.\que\no tengan la calidad de
arrendatarios y no tengan-derecho poseer; ya,que-na)existid ‘acuerdo-de voluntades entre
actores y demandados para transmitirles el derecho “del~contrato de “arrendamiento a los
hijos del arrendatario, esiinfundado.

Lo anterior por la existencia deudisposicién-especial en:la-ltey-en|los*articulos 2683, 2684 y
2736 del Cddigo Civil® querindican-que-€l contratode arrendamiénto no se extingue con la
muerte del arrendador ni deljarrendatario; [salvo_pacto en’ contrario! Pues en caso de darse
ese supuesto de la muertezde-algin._contratante; ,el-contrato continua con los respectivos
herederos, en cuyo caso deben comunicar ajla-otra’parte quien/de ellos los representara en
las nuevas relaciones contractuales.

Asimismo, la Ley sefiala que si se transmite fa-propiedad del bien arrendado (aplicable al
caso pues el contrato fue suscrito como albacea y heredero, y posteriormente adquirieron el
pleno dominio), el adquiriente se subroga en los derechos y obligaciones del arrendador en
el contrato como causahabiente, sin que cambie la situacion juridica del arrendatario, por lo
que a igualdad de circunstancias, con la muerte del arrendatario, su sucesion también
adquiere la calidad de causahabiente subrogandose de los derechos y obligaciones del
arrendatario, por lo que no es necesario un acuerdo de voluntades posterior entre ellos.
Maxime que en el articulo 2736 de la Ley Sustantiva Civil, la muerte de alguno de los
contratantes no es una causa de terminacién del arrendamiento.

Por todo lo expuesto, puede decirse que la posesion que detentan:losciudadanos ***** *****

o ** es.derivada del contrato de arrendamiento’'como causahabientes del
sefpr **Frwwx wwkkk ek por lo tanto, es ajustada a derecho la determinacion dictada por la
responsable.

6 “...Articulo 2683.- El contrato de arrendamiento no se rescinde por la muerte del arrendador ni del arrendatario, salvo convenio en otro sentido, sino que
contintia con los respectivos herederos, a cuyo efecto los familiares sobrevivientes del contratante fallecido deberan comunicar por escrito a la otra parte, quién
de ellos los representara en las nuevas relaciones contractuales.

Articulo 2684.- Si durante la vigencia del contrato de arrendamiento, por cualquier motivo se verificare la transmisién de la propiedad del predio arrendado, el
arrendamiento subsistira en los términos del contrato, pues sin cambiar la situacion juridica del arrendatario, el adquirente de la propiedad simplemente se
subrogara, por ministerio de la ley, en los derechos y obligaciones del arrendador.

Respecto al pago de las rentas, el arrendatario tendra obligacion de pagar al nuevo propietario la renta estipulada en el contrato, desde la fecha en que se le
notifique judicial o extrajudicialmente ante notario o ante dos testigos haberse otorgado el correspondiente titulo de propiedad, aun cuando alegue haber pagado
al primer propietario, a no ser que el adelanto de rentas aparezca expresamente estipulado en el mismo contrato de arrendamiento.

Articulo 2736.- El arrendamiento puede terminar:

|.- Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o por la ley, o por estar satisfecho el objeto para el que el bien fue arrendado;

I1.- Por convenio expreso;

IIl.- Por nulidad;

IV.- Por rescision;

V.- Por confusion;

VI.- Por pérdida o destruccion total del bien arrendado, causadas por caso fortuito fuerza mayor;

VII.- Por expropiacion del bien arrendado hecha por causa de utilidad publica; y

VIII.- Por eviccién del bien dado en arrendamiento...”
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En estas condiciones, es inconcuso que es infundado el Unico agravio de la parte apelante,
por lo que no habiendo mas agravios que analizar, esta Sala determina que es apegado a
derecho confirmar la determinacion impugnada.

Por lo expuesto y fundado, es de resolverse y se:

RESUELVE.

PRIMERO.- Se CONFIRMA la sentencia interlocutoria recurrida.

SEGUNDO.- Remitase copia certificada de esta resolucioén al juzgado de origen, para que
surta los efectos legales correspondientes, y en su oportunidad devuélvase el expediente
original al Juzgado Segundo Civil de Primera Instancia del Distrito Judicial de Cancun,
Quintana Roo, y en su oportunidad archivese el presente Toca como asunto totalmente
concluido.

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