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TOCA CIVIL NÚMERO: 27/2025

EXPEDIENTE NUM: ********

JUICIO ORDINARIO CIVIL.

ACTOR: ***** ********** *** ******

DEMANDADO: DONALDO TROCHEZ MEJÍA

MAGISTRADA: ******* ****** ********

QUINTA  SALA  DEL  TRIBUNAL  SUPERIOR  DE  JUSTICIA  DEL  ESTADO.  Cancún,
Quintana Roo, a veinticuatro de abril 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  el  ciudadano  *******  *******  *****,  en  contra  de  la
sentencia definitiva de fecha quince de noviembre de dos mil veintitrés, dictada por la Juez
Primero Civil  de Primera Instancia  del  Distrito  Judicial  de Cancún,  Quintana Roo,  en el
expediente ******** relativo al juicio ordinario civil promovido por la ciudadana ***** **********
*** ***** en contra del ciudadano **** ******* ******* *****, y:

R E S U L T A N D O :

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

"... RESUELVE:
--PRIMERO.- Es fundada la acción plenaria de posesión ejercitada en el presente
juicio Ordinario Civil promovido por la ciudadana ***** ********** *** *****, en 
contra del ciudadano ******* ******* ******
--SEGUNDO.- Se declara que la ciudadana ***** ********** *** *****, tiene mejor 
derecho para poseer que el demandado ciudadano ******* ******* *****, sobre el 
predio ubicado en la ****** *** ******* ** **** ** ** ** ******* * *** *** ******* ** *********** 
***** **** **** * ** ** ******* ** ************ *** ******* ** **** ****** ** **** ****** ** ******* 
******** ****
--TERCERO.- Se condena al demandado ciudadano ******* ******* ****** a la 
restitución al actor de la posesión del predio ubicado en ** ****** *** ******* ** **** 
** ** ** ******* * *** *** ******* ** *********** ***** **** **** * ** ** ******* ** ************ *** 
******* ** **** ****** ** **** ****** **
******* ******** ****
--CUARTO.- Se condena al demandado ciudadano ******* ******* *****, al pago en 
favor de la parte actora, de los gastos y costas que el presente juicio ha 
originado mismos que se precisarán y regularán en el incidente 
correspondiente, de conformidad con lo expuesto en el último considerando de 
esta
Sentencia.
--QUINTO.- Se concede a la parte demandada, el término de cinco días, contados a
partir de que la presente resolución cause ejecutoria, para cumplir  voluntariamente
con la prestación condenada en el último resolutivo, y en caso de incumplimiento se
procederá con la ejecución de la misma. 
--SEXTO.- NOTIFÍQUESE PERSONALMENTE…”

2.- Inconforme  con  la  resolución  anterior,  la  parte  demandada  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:

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.
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SEGUNDO.- EXPRESIÓN DE AGRAVIOS.

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:

PRIMERO.- En el presente asunto el apelante refiere que la determinación impugnada le
causa agravios, que no debió declararse la procedencia de la acción por que no se tiene el
dominio o la propiedad de la cosa y que no se demostró que se había tenido la posesión del
inmueble; igualmente se duele de que se le dejó en estado de indefensión por que detenta
la posesión de buen fe, y que existen pagarés que confirman su dicho, respecto que su
concubina *** **** ***** ******* realizó pagos derivados de un contrato de cesión de derechos
producto de una compraventa entre *** **** ***** ****** y la accionante respecto el inmueble
identificado como ****** **** ******* *** **** *** ** ** ******* ** que por razones de subdivisión
quedó como  **** **

TERCERO.- PRONUNCIAMIENTO

Sentado lo anterior, para resolver lo conducente es necesario precisar que el artículo 9 del
Código de Procedimientos Civiles, el 1781, 1794 y 1801 mil ochocientos uno fracción III del
Código Civil2, disponen que al adquirente con justo título y de buena fe le compete la acción
para que, aun cuando no haya prescrito, le restituya la cosa con sus frutos y accesiones en
los términos del artículo 4o. el poseedor de mala fe, o el que teniendo título de igual calidad
ha poseído por menos tiempo que el actor, salvo que ambas posesiones sean dudosas o el
demandado tuviere su título registrado y el actor no,  así como contra el legítimo dueño.
También señalan, que es justo título el que es o fundamentalmente se cree bastante para
transferir  el  dominio  o  los  derechos  distintos  de  la  propiedad,  obteniendo la  calidad  de
poseedor originaria que le faculta para ejercitar entre otras la acción plenaria de posesión

De  los  numerales  referidos  se  desprenden  los  elementos  de  la  acción  que  deben  ser
comprobados por la parte actora, a saber:

a) Que el actor tenga justo título para poseer. 
b) Que ese título se haya adquirido de buena fe. 
c) Que el demandado posea el inmueble a que se refiere el título, y
d) Que sea mejor el derecho del actor de poseer materialmente que el que alegue el

demandado. 

En  ese  contexto,  de  los  numerales  invocados,  además  de  los  elementos  de  la  acción
descritos, pueden advertirse dos circunstancias en relación al único agravio expresado por la
parte demandada. 

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 9o.- Al adquirente con justo título y de buena fe le compete la acción para que, aun cuando no haya prescrito, le restituya la cosa con sus frutos y

accesiones en los términos del artículo 4o. el poseedor de mala fe, o el que teniendo título de igual calidad ha poseído por menos tiempo que el actor.

No procede esta acción en los casos en que ambas posesiones fuesen dudosas o el demandado tuviere su título registrado y el actor no, así como contra el

legítimo dueño.

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 1794.- Es justo título el que es o fundadamente se cree bastante para transferir el dominio o los derechos distintos de la propiedad.

Artículo 1801.- La posesión originaria produce, además, los siguientes efectos:

l.- Permite usucapir;

II.- La presunción de propiedad a que se contrae el articulo 1789; y

III.- La acción plenaria de posesión…”
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El primero deriva de la naturaleza propia de la acción publiciana o plenaria de posesión, la
cual tiene por tiene por objeto determinar a quién asiste un mejor derecho a poseer un
inmueble, por lo que en dicha acción no se hará pronunciamiento alguno sobre la propiedad,
por lo que el resultado del juicio no puede ser otro que declarar el mejor derecho a poseer
que puede asistir a las partes. En consecuencia el dominio o propiedad de la cosa no es un
elemento que deba ser probado en este juicio, dado que en la especie la acción publiciana
puede  ser  ejercitada  por  quien  tiene  un  justo  título,  siendo  este,  el  que  es  o
fundamentalmente se cree bastante para transferir el dominio.

De similar manera, demostrar que el actor tuvo la posesión material del bien tampoco es un
elemento a acreditar por la parte actora, ya que imponer en la enjuiciante mayores requisitos
a los previstos en la Ley, como lo es que haya poseído la cosa perseguida, si le irrogaría un
perjuicio, ya que no podría intentar otro tipo de acción como la reivindicatoria, dado que un
presupuesto  de  esa  acción  es  el  pleno  dominio,  y  tampoco  podría  ejercitar  la  acción
interdictal  para  recuperar  la  posesión,  ya  que  esta  se  encuentra  sujeta  a  un  término
prescriptivo, que implicaría la pérdida de su derecho al paso del tiempo.

Por último,  respecto al  argumento que vierte sobre la  posesión de buena fe que alega,
derivada  de  un  contrato  de  cesión  de  derechos  celebrado  por  la  accionante  con  su
concubina, de los cuales realizó diversos pagos, es infundado, pues precisamente el objeto
del  proceso  es  poner  a  consideración  de  una  autoridad  jurisdiccional  las  calidades  de
posesionarios de ambas partes para que esta,  conforme a derecho y de acuerdo a los
medios de prueba y títulos que aporten las partes, determine quien tiene mejor derecho a
poseer, máxime que en el juicio, el demandado no demostró ninguna de sus afirmaciones,
puesto que la documental privada que ofreció consistente en el contrato de compraventa de
fecha quince de enero de dos mil diecisiete (foja 27) a pesar del valor probatorio del que
pudieron gozar, era ineficaz para acreditar su dicho, pues además de ser suscrito por una
persona diferente al demandado, el objeto de ese contrato fue el predio identificado como
**** **** *** ** *** *** siendo que en el presente asunto, el objeto de la demanda fue resolver
quien tiene mejor derecho de poseer el inmueble identificado como ****** **** ******* *** ****
** ** ** ******* ** que por razones de subdivisión quedo como **** ** ** ** ******* *** ************
**** ******* ** **** ******* ** **** ****** ** ******* ******** **** un inmueble totalmente diferente.

En consecuencia, debe decirse que son infundados los argumentos expresó en su único
agravio la parte demandada.

A estos razonamientos, resultando aplicable a estos razonamientos las Jurisprudencias con
número de Registro 176614 y 196640, que a continuación se transcriben:

“ACCIÓN PLENARIA DE POSESIÓN. LA TESIS JURISPRUDENCIAL 1a./J. 13/98
ES APLICABLE AL ARTÍCULO 2.6 DEL CÓDIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES
PARA EL ESTADO DE MÉXICO. El artículo 2.6 del Código de Procedimientos Civiles
para el Estado de México establece que para el ejercicio de la acción plenaria de
posesión o publiciana debe demostrarse lo siguiente: a) tener justo título para poseer;
b) ser un adquirente de buena fe; c) que el actor tenía la posesión o la tenía quien le
transmitió el bien, aun cuando no se hubiere consumado la usucapión. Sin embargo,
dicho precepto no establece expresamente cuál es el tipo de posesión (material o
jurídica) que debe acreditarse. Ahora bien, al resolver la contradicción de tesis 50/95,
la Primera Sala de la Suprema Corte de Justicia de la Nación emitió la tesis 1a./J.
13/98,  publicada en el  Semanario  Judicial  de la Federación y su Gaceta,  Novena
Época,  Tomo VII,  marzo de 1998,  página 99,  de rubro:  "ACCIÓN PLENARIA DE
POSESIÓN.  NO  ES  REQUISITO  DEMOSTRAR  HABER  DISFRUTADO  DE  LA
POSESIÓN MATERIAL DEL BIEN.",  en congruencia con esta jurisprudencia,  y en
atención a que la nueva legislación procesal civil del Estado de México contiene la
misma laguna legal que existía en la legislación abrogada, la jurisprudencia aludida es
aplicable al artículo 2.6 del Código mencionado.” 3

“ACCIÓN PLENARIA DE POSESIÓN. NO ES REQUISITO DEMOSTRAR HABER
DISFRUTADO  DE  LA  POSESIÓN  MATERIAL  DEL  BIEN.  Para  que  se  declare
fundada la  acción publiciana deben acreditarse los  siguientes  elementos:  a)  tener
justo título para poseer; b) que ese título se haya adquirido de buena fe; c) que el
demandado posee el bien a que se refiere el título; y d) que es mejor el derecho del
actor  para poseer materialmente,  que el  que alegue el  demandado. Por lo que el
juzgador debe examinar únicamente la existencia de tales requisitos, sin que deba
exigir la comprobación de que el actor tuvo la posesión material del bien, ya que, de
acuerdo  con  las  circunstancias  especiales  del  caso,  lo  dejaría  en  estado  de
indefensión, a pesar de contar con los elementos anteriores, al ser improcedentes la
reivindicación, por no tener el dominio de la cosa, y los interdictos posesorios que
proceden, dentro de un año, cuando se ha sido despojado de la posesión material del

3
 Suprema Corte de Justicia de la Nación, Registro digital: 176614, Instancia: Primera Sala, Novena Época, Materia(s): Civil, Tesis: 1a./J. 138/2005, Fuente:

Semanario Judicial de la Federación y su Gaceta, Tomo XXII, Diciembre de 2005, página 34, Tipo: Jurisprudencia.
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bien, o existe perturbación en la posesión; de tal manera que la acción publiciana
protege la posesión jurídica y no la material”.4

En estas condiciones, es inconcuso que en infundados el único agravio expresado por la
parte demandada, por lo que no habiendo más agravios que analizar, esta Sala determina
que es apegado a derecho  CONFIRMAR en todos sus términos la determinación en esta
vía impugnada.

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

R E S U E L V E .

PRIMERO.- Se  CONFIRMA en todos sus términos la determinación impugnada, por los
motivos expuestos en la parte final del último considerando de la presente resolución.
SEGUNDO.- Remítase copia certificada de esta resolución al juzgado de origen, para que
surta los efectos legales correspondientes, y en su oportunidad devuélvase el expediente
original  al  Juzgado  Primero  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.

4
 Suprema Corte de Justicia de la Nación, Registro digital:  196640,  Instancia:  Primera Sala, Novena Época, Materia(s):  Civil,  Tesis:  1a./J.  13/98,  Fuente:

Semanario Judicial de la Federación y su Gaceta.

Tomo VII, Marzo de 1998, página 99, Tipo: Jurisprudencia.


