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TOCA CIVIL NÚMERO: 10/2025.

EXPEDIENTE NUM: ********

JUICIO ORDINARIO CIVIL.

ACTOR: ***** ******* ******* ****** * ***** ********* 
******* ******.

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

MAGISTRADA: MARIANA DÁVILA GOERNER.

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

VISTO: Para resolver el Toca Civil cuyos datos se citan al rubro, formado con motivo del
recurso de apelación interpuesto por los ciudadanos ***** ******* ******* ****** * ***** *********
******* ******, 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  Cancún,  Quintana  Roo,  en  el  expediente  ******** relativo  al  juicio  ordinario  civil
promovido por los ciudadanos ***** ******* ******* ****** * ***** ********* ******* ****** en contra
de los ciudadanos ***** ***** ***** * ****** ***** ****** y:

RESULTANDO:

1.- Que los puntos resolutivos de la sentencia definitiva impugnada son del tenor literal
siguiente:

"...PRIMERO.- Son fundadas (SIC) las pretensiones de la parte actora respecto de la
acción reivindicatoria ejercida en la vía Ordinaria Civil por los ********** ***** *******
******* ****** * ***** ********* ******* ******, en contra de los ciudadanos ***** ***** ***** *
****** ***** *****.
SEGUNDO.- Se absuelve a los ciudadanos ***** ***** ***** * ****** ***** *****, de todas
y cada una de las prestaciones reclamadas por la parte actora. 
TERCERO.- No se hace especial  condena respecto del  pago de gastos y  costas
generados en el  presente juicio.
CUARTO.- Notifíquese personalmente..."

2.- Inconforme con la resolución anterior, la parte actora interpuso el recurso de apelación,
el cual substanciado que fue, se dejó en estado de dictar sentencia la que el día de hoy se
pronuncia atendiendo a los siguientes:

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

PRIMERO.- COMPETENCIA.

Esta Sala del Tribunal Superior de Justicia del Estado con sede en la ciudad de Cancún,
Quintana Roo, es competente para conocer y resolver el presente asunto, de conformidad
con los artículos 98 y 99 de la Constitución política del Estado Libre y Soberano de Quintana
Roo, 2 y 11 de la Ley Orgánica 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
veintidós  de  agosto  del  año  dos  mil  veintitrés, mediante  el  cual  se  abrogan  diversos
acuerdos de dicho órgano 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 Periódico Oficial del Gobierno del Estado el
día veintidós de agosto del mismo año.

SEGUNDO.- EXPRESION DE AGRAVIOS.



PODER JUDICIAL DEL
ESTADO DE QUINTANA ROO

TRIBUNAL SUPERIOR DE
JUSTICIA

PODER JUDICIAL

QUINTANA ROO

S E N T E N C I A
VERSIÓN PÚBLICA

La parte recurrente dentro del término de ley expreso como agravios los que se contienen
en  su  escrito  respectivo,  los  que  no  se  transcriben  literalmente  y  serán  tomados  en
consideración con posterioridad en el cuerpo de la presente resolución, sin que ello depare
perjuicio alguno al apelante en los términos de la Tesis Jurisprudencial, bajo el rubro:

“AGRAVIOS.  LA  FALTA  DE  TRANSCRIPCIÓN  DE  LOS  MISMOS  EN  LA
SENTENCIA, NO CONSTITUYE VIOLACIÓN DE GARANTÍAS. El hecho de que la
sala  responsable  no  haya  transcrito  los  agravios  que  el  quejoso  hizo  valer  en
apelación, ello no implica en manera alguna que tal circunstancia sea violatoria de
garantías, ya que no existe disposición alguna en el Código de Procedimientos Civiles
para el Distrito Federal  que obligue a la sala a transcribir  o sintetizar los agravios
expuestos por la parte apelante, y el  artículo 81 de éste solamente exige que las
sentencias sean claras, precisas y congruentes con las demandas, contestaciones, y
con las  demás pretensiones  deducidas  en el  juicio,  condenando o absolviendo al
demandado, así como decidiendo todos los puntos litigiosos sujetos a debate.”1

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

ÚNICO.- Que  la  fuente  del  agravio  consiste  en  los  razonamientos  y  fundamentos  de
derecho que aplicó el A Quo, mediante los cuales determinó que no se actualizaron las
condiciones necesarias para ejercer la acción reivindicatoria, ya que esos razonamientos no
están fundados y motivados al interpretar de forma indebida los hechos señalados como
antecedentes y considerar (transcribe parte del considerando y resolución), respecto a la
defensa de los demandados en relación a que detentan la posesión en razón de un contrato
de arrendamiento con opción a compra celebrado entre los actores y demandados, de lo
que la autoridad consideró que la actora pretendía reivindicar un inmueble que adquirió, y
que si bien los demandados detentaban la posesión, esta era derivada de dicho contrato;
todo eso en razón que la propia actora, reconoció como confesión expresa en términos del
artículo 399 del Código de Procedimientos Civiles del Estado, la existencia del contrato de
arrendamiento de fecha doce de septiembre de dos mil doce, y que al serles transmitida la
total  propiedad,  notificaron  al  arrendador  *******  *****,  la  situación  jurídica  actual  del
inmueble otorgándole un año más de arrendamiento; asimismo reconoció que al fallecer el
arrendatario, notificó a los hijos del arrendador la entrega del inmueble a lo que se negaron. 

Asumiendo que en el  presente  asunto,  se  encontraba  ante  una posesión derivada,  del
contrato de arrendamiento, por lo que concluyó que la recuperación del  inmueble debió
ejercitarse mediante una acción personal y no real, que destruya el vínculo jurídico que dio
vida a esa posesión.

Reitera que no están fundados esos razonamientos, pues de las constancias de autos no
existe  prueba alguna,  que acredite  la relación contractual  entre actor y demandada,  en
razón 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 posesión del inmueble sin tener derecho
a ello, además que con el fallecimiento del ciudadano ******* *****, se extinguió la relación
contractual;  aunado que no demostraron tener la posesión en carácter de arrendatarios,
merito  de lo  cual  no se acreditó  la  posesión derivada y que no se cumplieron con los
requisitos previstos en el artículo 2408 del Código Civil, al no transmitir los derechos del
contrato.

TERCERO. - PRONUNCIAMIENTO.

En principio  debe decirse  que,  de  acuerdo  al  artículo  4  del  Código  de Procedimientos
Civiles del  Estado de Quintana Roo2,  la  reivindicación corresponde a quien no está  en
posesión 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 Código Civil.

Del numeral descrito, se desprende que la acción reivindicatoria es una acción real que
tiene por objeto la restitución de un bien del cual es propietario y que se encuentra en
posesión de otro quien no tiene derecho a ello. Del numeral descrito, se desprenden los
elementos de la acción 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 posesión de la misma, así como un tercero consistente en que se c) justifique
su identidad. Así lo sustenta la jurisprudencia con número de registro digital 219236 del
rubro que a continuación se menciona:

1
 Suprema Corte de Justicia de la Nación, Registro digital:  214290,  Instancia:  Tribunales  Colegiados de Circuito,  Octava Época, Materia(s):  Civil,  Fuente:

Semanario Judicial de la Federación, Tomo XII, Noviembre de 1993, página 288, Tipo: Aislada.
2
 “…Artículo 4o.- La reivindicación compete a quien no está en posesión de la cosa, de la cual tiene la propiedad, y su efecto será 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 Código Civil…”
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“…ACCIÓN REIVINDICATORIA.  SUS ELEMENTOS.  La reivindicación compete a
quien no está en posesión 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. Así, quien la ejercita debe acreditar: a).- La propiedad de la cosa
que reclama; b).- La posesión por el demandado de la cosa perseguida y c).- La
identidad de la misma, o sea que no pueda dudarse cuál es la cosa que pretende
reivindicar y a la que se refieren los documentos fundatorios de la acción, precisando
situación, superficie y linderos, hechos que demostrará por cualquiera de los medios
de prueba reconocidos por la ley…”3

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

Resultan  aplicables  al  caso  concreto  los  artículos  1779,  1780,  1781,  1793  y  1794  del
Código Civil4, que disponen que, es poseedor de un bien quien ejerce sobre él un poder de
hecho, posesión que pudo ser consecuencia del goce efectivo de un derecho real , uno
personal o una situación de hecho o contraria a derecho.

Igualmente,  esos numerales establecen que, cuando en virtud de un negocio jurídico 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
título análogo, los dos son poseedores del bien, haciendo la distinción que en esa relación,
quien posee a título de propietario tiene una posesión originaria y el  otro una posesión
derivada. 

Ahora bien, de conformidad al artículo 2676 del Código Civil5, se define al arrendamiento
como un 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 pagará al arrendador periódicamente y mientras dura ese uso o ese
goce. Bajo esta premisa, si mediante este contrato no se transmite dominio alguno, sino
solamente el uso temporal, quien adquiere la posesión en carácter de arrendatario de un
inmueble tiene la calidad de poseedor derivado. 

En el juicio, la parte actora al promover la demanda, en los hechos uno y dos, refieren que
el **** ** ********** ** *** *** ****, como albacea y heredero de la sucesión intestamentario de
la señora  ******* ******** ****, celebraron un contrato de arrendamiento por el plazo de un
año, con el señor  ******* ***** **** como arrendatario, mediante el cual le transmitieron a
este último de manera temporal el inmueble objeto del juicio, el cual se prorrogó hasta el
mes de **** ** *** *** ****; también refirieron que al adquirir la titularidad del inmueble ahora
en  carácter  de  propietarios,  notificaron  al  arrendatario  el  cambio  del  propietario,
informándole que el contrato se le prorrogaría únicamente un año más; siguiendo con su
relato, también manifestaron, que el arrendatario falleció en el mes de octubre de dos mil
nueve, por lo que se entrevistaron con los demandados quienes dijeron ser hijos del señor
******* ***** ****, a quienes solicitaron la desocupación del predio a lo que se negaron. 

Estas  manifestaciones  como  correctamente  concluyó  la  responsable,  es  una  confesión
expresa  con  pleno  valor  probatorio  de  conformidad  al  artículo  399  del  Código  de
Procedimientos  Civiles  del  Estado  y  como  consecuencia,  en  virtud  del  contrato  de
3
 Suprema Corte de Justicia de la Nación, Registro digital: 219236, Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito, Octava Época, Materia(s): Civil, Tesis: VI.2o.

J/193, Fuente: Gaceta del Semanario Judicial de la Federación, Núm. 53, Mayo de 1992, página 65, Tipo: Jurisprudencia.
4
 “…Artículo 1779.- Es poseedor de un bien el que ejerce sobre él un poder de hecho, salvo lo dispuesto en el artículo 1218. Posee un derecho el que goza de

él.

Artículo 1780.- La posesión puede ser consecuencia del goce efectivo de un derecho real o personal, de una situación de hecho o de una situación contraria a

derecho.

Artículo 1781.- Cuando en virtud de un negocio jurídico 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 título análogo, los dos son poseedores del bien. El que lo posee a título de

propietario tiene una posesión originaria y el otro una posesión derivada.

Artículo 1793.- Es poseedor de buena fe el que entra en la posesión en virtud de un justo título.

Artículo 1795.- Es poseedor de mala fe el que entra a la posesión sin título alguno para poseer y el que conoce los vicios de su título que le impiden poseer con

derecho…”
5
 “..Artículo 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 pagará al arrendador periódicamente y mientras dura ese uso o ese goce.

El arrendamiento de bienes muebles no puede exceder de cinco años; de diez el de fincas destinadas a habitación o a fines agrícolas 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 períodos que en ningún caso excedan, en cada renovación, de los límites fijados a cada uno de los mencionados

tipos de arrendamiento…”
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arrendamiento al tratarse de un negocio jurídico mediante el cual se transmite la posesión
temporal de un bien, los actores tienen la posesión originaria, y el señor  ******* ***** ****
detentaba la posesión derivada.

Así  las  cosas,  el  argumento  toral  de  los  apelantes,  lo  hicieron  consistir  en  que  los
razonamientos del A Quo no están Fundados y Motivados, ya que se actualizaron todos los
elementos de la acción reivindicatoria,  y que el juez de primera instancia erróneamente
considero que la posesión que detentaban los demandados era derivada del contrato de
arrendamiento,  porque  no  existía  prueba  alguna  que  demostrara  la  existencia  de  un
contrato suscrito con los demandados, ya que el contrato celebrado con el señor ******* *****
****, se extinguió el contrato, por lo que no acreditaron tener el carácter de arrendatarios.

El  primer  argumento  es  infundado,  en razón  que  de  la  lectura  integra  de  la  sentencia
recurrida,  a  lo  largo  del  cuerpo  de  la  resolución  es  notorio  que  cada  uno  de  los
razonamientos que realizó fueron debidamente fundados, primeramente porque al entrar al
estudio de la acción, en términos del artículo 1 de la Ley Adjetiva de la Materia, justificó el
deber de analizar no solamente los elementos de la acción, sino también las condiciones
especiales de procedencia de la misma, analizando la acción bajo el sustento del artículo 4
del Código Adjetivo, del que se especificaron los elementos de la acción que debió acreditar
la parte actora; asimismo en cuanto a la materia de apelación, fundo y motivo en términos
de  los  artículos  1781  y  1782  del  Código  Civil,  para  determinar  que  la  posesión  que
detentaban los demandados era derivada, apoyando sus razonamientos análogamente con
las  tesis  de  registro  digital  216273,167587  y  209217,  con  los  que  se  justificó  la
improcedencia de la acción. 

En cuanto al segundo argumento que esgrimen, al atacar la calidad de posesión de los
enjuiciados, donde consideran no existe la posesión derivada, porque con la muerte del
arrendatario  se  extinguió  el  contrato,  lo  que  implica  que  no  tengan  la  calidad  de
arrendatarios y no tengan derecho poseer, ya que no existió acuerdo de voluntades entre
actores y demandados para transmitirles el derecho del contrato de arrendamiento a los
hijos del arrendatario, es infundado.

Lo anterior por la existencia de disposición especial en la Ley en los artículos 2683, 2684 y
2736 del Código Civil6 que indican que el contrato de arrendamiento no se extingue con la
muerte del arrendador ni del arrendatario, salvo pacto en contrario. Pues en caso de darse
ese supuesto de la muerte de algún contratante, el contrato continúa con los respectivos
herederos, en cuyo caso deben comunicar a la otra parte quien de ellos los representará en
las nuevas relaciones contractuales. 

Asimismo, la Ley señala que si se transmite la 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 situación jurídica del arrendatario, por lo
que  a igualdad  de circunstancias,  con  la  muerte  del  arrendatario,  su sucesión  también
adquiere la calidad de causahabiente subrogándose de los derechos y obligaciones del
arrendatario, por lo que no es necesario un acuerdo de voluntades posterior entre ellos.
Máxime que en el  artículo 2736 de la Ley Sustantiva Civil,  la  muerte de alguno de los
contratantes no es una causa de terminación del arrendamiento.

Por todo lo expuesto, puede decirse que la posesión que detentan los ciudadanos ***** *****
***** * ****** ***** *****, es derivada del contrato de arrendamiento como causahabientes del
señor ******* ***** ****, por lo tanto, es ajustada a derecho la determinación dictada por la
responsable.

6
 “…Artículo 2683.- El contrato de arrendamiento no se rescinde por la muerte del arrendador ni del arrendatario, salvo convenio en otro sentido, sino que

continúa con los respectivos herederos, a cuyo efecto los familiares sobrevivientes del contratante fallecido deberán comunicar por escrito a la otra parte, quién

de ellos los representará en las nuevas relaciones contractuales.

Artículo 2684.- Si durante la vigencia del contrato de arrendamiento, por cualquier motivo se verificare la transmisión de la propiedad del predio arrendado, el

arrendamiento subsistirá en los términos del contrato, pues sin cambiar la situación jurídica del arrendatario, el adquirente de la propiedad simplemente se

subrogará, por ministerio de la ley, en los derechos y obligaciones del arrendador.

Respecto al pago de las rentas, el arrendatario tendrá obligación 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 título 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.

Artículo 2736.- EI arrendamiento puede terminar:

l.- 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;

II.- Por convenio expreso;

III.- Por nulidad;

IV.- Por rescisión;

V.- Por confusión;

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

VII.- Por expropiación del bien arrendado hecha por causa de utilidad pública; y

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

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

R E S U E L V E.

PRIMERO.- Se CONFIRMA la sentencia interlocutoria recurrida.
SEGUNDO.- Remítase copia certificada de esta resolución al juzgado de origen, para que
surta los efectos legales correspondientes, y en su oportunidad devuélvase el expediente
original  al  Juzgado  Segundo Civil  de Primera Instancia  del  Distrito  Judicial  de Cancún,
Quintana Roo,  y en su oportunidad archívese el presente Toca como asunto totalmente
concluido.
TERCERO.- NOTIFÍQUESE POR LISTA ELECTRÓNICA Y CÚMPLASE. Así lo resolvió y
firma MARIANA DÁVILA 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 LÓPEZ, quien autoriza y da fe.- DOY FE.

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


