PODER JUDICIAL DEL ESTADO.
5* SALA ESPECIALIZADA EN
MATERIA CIVIL Y MERCANTIL.,
CANCUN, Q. ROO.

TOCA CIVIL: 148/2023.

EXPEDIENTE: ********,

JUICIO: ORDINARIO CIVIL.

ACTOR: ***seses shnks xhxkens

DEMANDADOQ: **+* *#xisinis snsnsnk & kxinin
MAGISTRADA TITULAR: DULCE MARIA
BALAM TUZ.

QUINTA SALA ESPECIALIZADA EN MATERIA CIVIL Y MERCANTIL
DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DEL ESTADO.- Cancun

Quintana Roo, a trece de septiembre del afio dos mil veintitrés.

VISTO. - Para resolver el toca civil cuyos datos al rubro se citan,
formado con motivo del recurso de apelacién interpuesto por la demandada
ke wmeeerr - en contra de la sentencia definitiva dictada en fecha

*kkk khkhkkhkkkh kkkkk k%

veinticinco de abril del ano dos mil veintitrés, por la
khkkhkkkhk kkkhkkhkkhkk khhkk khhkhhhkhkk khhkhhkhhk *k khkkhkkkk kkhkkhkkkkk k%%

, en los autos del Juicio

Ordinario Civil al rubro referenciado, y;

RESULTANDO

1. - Los puntos resolutivos de la sentencia definitiva impugnada son del

tenor literal siguiente:

“...- PRIMERO.- ES FUNDADO el JUICIO ORDINARIO CIVIL

promovido por el ciudadang *****¥xx *kxxx seeadkixen contra de la

CIUdadana kkkk Thkkhkkkkkk dhkkkkkkk Fh khkkkhhkkkkdk kkkk kkkkkkk dhkkkkk khkkkkkk
khkkkkhkhk khk khk hkkkhkhkk khkkhkhkkk kkhkkhhkk kkhkhkkkkh k kkkhhkkk *k *k kkhkkkkh kk kkhkkkkkkk kkk
kkkkkhk kk hkkkkhhkk hk _KTkkIkhhkhk kkkhhkikk kkk kkkkkkkk kkkkkkdk kk kk kkkkkkkkk *k kkk
kkkkkkkk kkk kkkkkkk kkkkkkkk kkk kkkkkkkk kkkkkkk kk kk kkkkkkkkk * kkk kkkkkkkk k%
*k kkkkkk kk kkkkkkk kkkkkkkk kkkk k kkkkkkkk kkkkkkkk kkkkkkk kkkkkkkkk kk kkkkkkkkk
*k kkkkkkk hkkkkkkkk kkkkkkkk khkkkkkkkkk kk kkkkkk kkkkkkkkk kkkkkkk k% ********.

SEGUNDO.- SE DECLARA LA NULIDAD ABSOLUTA de la Escritura

Publica nL’ImerO *kk kk khkkhkkk khkkkkkk * kkk kk kkkkhkk kkk kkk kkk kkk khkkkkkhkkx
*hkkkkkhkhk hhkkk kk hk hhkk khkhkhkhhkhkhkk hhkkk hhkhkhkk khkkhkkhk hhkkhhkk khkhkhkhkkk kk hk kkkhkkkk

khkkkkk khkkhkkk khkhkhkkhkk k khkhkhkhkhkhk kk khk khkhkhkkk kk khkhkkhkhkhkhk kkk khkhkkhkhk kk kkhkkkhkkkh k%
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, que contiene la cancelacion de hipoteca y la compraventa en

la que se realizo la transmision de propiedad del inmueble ubicado en

Ia *hkhkkhkhkk hhkkhkhkkdk khkk hhkkk khkk * hhkk hhkhkhkhkhk hhkkkhkk khkkhhkhhhhk hkhkkhkhkhkhhhkhkhkhkhkhk khkkkk
*kkkkkk khkkkkkhk kkhkkkhkkk kk*k

TERCERO.- SE ORDENA LA CANCELACION inmediata en el ********

kkkkkkk kk kk khkkkkkkkk *k kkk khkkkkkkkk kkkk kkkkk kkk kkkkkk

, de la inscripcion
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constitutiva
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correspondiente a la compraventa contenida en la Escritura Publica
UM ***+¥<%% % %ikxknk ki kikik Kkkkkik % %kk ok Kkkkk ik Kk Kbk ik Kk
Sk kkk kk kk Rk kb Rk kb kb ok ke Rk Rk ko
kR Rk kkkk KRRk & Rhkkk Rk Rk Rk Rk Rk Rk Rk Rk Rk ok
Kk

CUARTO.- SE ORDENA QUE PREVALEZCA unicamente en el
RRXRERIK HRRRKRR KR KK KRRKRKKRS K KK KRKRKRRRE KX KK kKK RRKR KRR HRRRRS 0070
auténtica y legitima, la inscripcion a favor del ciudadang *****¥** xx*kx
remkxxk en virtud de que el acto que debe prevalecer es lo que consta
ON 1a ESCritura Plblicg *<*** *swieick tuk sicinkirin whukikkk %k ik
Jkkkkkkkkk kk kb ko ok kkk Rk ok Rk ko ok kb Rk ko
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QUINTO.- SE CONDENA a la parte demandada Ciudadana ****
Frkiaak weeklix - a entregar fisica y materialmente a la parte actora
TRk ekl ek totalmente  desocupado con  sus  frutos y
accesiones el bien inmueble **+*+wxk xixkres sk xkix xik dxkk dnkinkn kikek
KkRERIIER KRR RRIREREIEIE JRRE RRIIR TRk R, KRR ok

SEXTO.- SE CONDENA a la Ciudadang **** **x*¥xk sk al pago
en favor de la parte actora, de los gastos y costas que el presente
Juicio le ha originado, mismos que se precisaran y regularan en el
incidente correspondiente, de conformidad con lo expuesto en el ultimo
considerando de esta Sentencia.

SEPTIMO.- SE ABSUELVE a la parte demandada **** *rFFEEEIE SR
del pago de los dafos y peruicios, por los motivos expuestos en el

ultimo considerando de esta sentencia.
OCTAVO._ SE ABSUELVE al khkkhkkhkhkhkkk kkkk khhhkkhkkkhk kkhkkkkk *hkkkkkk khkkkkkk

*k kk kkkkkkk kkkkkkk kkhkkkk kkkkkkk k khkkkkkk kk kk kkkkkk kk kkkkkhkkk kkk kkkkkk k%
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Frwwemrr o wxx del pago de los gastos y costas que se le demandaron, por
los motivos expuestos en el ultimo considerando de esta resolucion.
NOVENO.- NOTIFIQUESE PERSONALMENTE Y CUMPLASE...”

2.- Inconforme con la resolucion anterior, dicha demandada interpuso el
recurso de apelacion, mismo que previa su substanciacion legal, se dejé en
estado de dictar sentencia la que ahora se pronuncia de acuerdo a los

siguientes:
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CONSIDERANDOS:

PRIMERO. COMPETENCIA

Esta Autoridad es competente para resolver el presente asunto, en
términos de los articulos 98 y 99 de la Constitucion Politica del Estado Libre
y Soberano de Quintana Roo, 2, 11 y 31 de la Ley Organica del Poder
Judicial del Estado de Quintana Roo y atendiendo a los Acuerdos
TSJQROO/ORD/4/2017 y TSJQR0OO/2/2022 ambos de la Sesién del Pleno
del Tribunal Superior de Justicia del Estado, el primero de fecha seis de
octubre del ano dos mil diecisiete, y el segundo del ocho de febrero de dos
mil veintidds, por virtud de los cuales, a partir del dia nueve de octubre de
dos mil diecisiete, a raiz de~la reorganizacion de las Salas de este H.
Tribunal, la Quinta Sala‘especializada en Materia Civil conoce de las
materias civil y mercantil,-motivo por el cual su.denominacién actual es 5a
SALA ESPECIALIZADA EN MATERIA CIVIL Y MERCANTIL y a partir del
dia dieciséis de febrero de dos mil veintidés, su competencia territorial se
modificd, quedando fijada su sede en la Ciudad de Cancun y competencia
territorial en los distritos judiciales de Cancun, Isla Mujeres y Lazaro

Cardenas.

SEGUNDO. EXPRESION DE AGRAVIOS

La parte recurrente dentro del término de ley expresé como agravios
los que se contienen en su escrito respectivo, mismos que no se transcriben,
pero seran tomados en consideracion con posterioridad en el cuerpo de la
presente resolucion, sin que ello depare perjuicio alguno a la apelante en los
términos de la tesis jurisprudencial que a continuacion se cita: “AGRAVIOS.
LA FALTA DE TRANSCRIPCION DE LOS MISMOS EN LA SENTENCIA,
NO CONSTITUYE VIOLACION DE GARANTIAS”. Octavo Tribunal
Colegiado en Materia Civil del Primer Circuito. Fuente: Semanario Judicial de

la Federacién, Octava Epoca, Tomo: Xll, Noviembre de 1993, Pagina: 288.

TERCERO. PRONUNCIAMIENTO

Asi las cosas, analizadas las constancias que integran el expediente
civil del cual deriva el presente recurso de apelacion, mismas que siendo
actuaciones judiciales tienen pleno valor probatorio en términos del articulo
406 del Codigo de Procedimientos Civiles para el Estado, y una vez
efectuada la lectura integral de los agravios esgrimidos, se procede a su

calificacion en los siguientes términos.



La parte recurrente sefala que la sentencia combatida no fue
exhaustiva, ni se encuentra debidamente fundada y motivada, toda vez que
en la contestacién de demanda planteé como defensa la falsedad de los
hechos narrados en la demanda, dado que el actor manifestd en la demanda
que ella falsificé o participd en la simulacién del acto juridico tildado de nulo,
por lo que estima que de acuerdo con el articulo 283 del Cddigo de
Procedimientos Civiles del Estado, el actor debié probar los hechos en los
cuales sustentd su reclamo, es decir, que la demandada hoy apelante simul6

la escritura publica objeto de la accién intentada.

Refiere que si bien la parte actora manifestdé que no otorgd su
consentimiento para la celebracion de la compraventa a favor de la
demandada, ello no necesariamente implica que haya participado en la

simulacién de un acto juridico.

Aduce que la adquisicion de buena fe se constituye como excepcién al
derecho de propiedad, ya que este no puede ser oponible contra alguien que
realizé un negocio juridico con apariencia de legitimo, incluso si se llegara a

determinar que no lo es.

Expone que para acreditar la calidad de adquirente de buena fe, la
Primera Sala de la Suprema Corte de Justicia de la naciéon se ha
pronunciado en la tesis 1a. XX/2014 (10a.), en el sentido de que, para que

una persona adquiera tal caracter se necesitan los siguientes requisitos:

1. Que haya adquirido un derecho real sobre el bien inmueble de que se
trate, de quien aparece como titular registral, por virtud de un acto
juridico que se presuma valido al momento de la adquisicion o de una
resolucion judicial.

2. Que el derecho real adquirido a su vez haya sido inscrito en el Registro

Publico de la Propiedad a favor del tercero adquirente.

3. Que la adquisicion sea a titulo oneroso, entendiendo por tal, que debe
existir una proporcion razonable entre el valor de la cosa y el precio o

contraprestacion pagado por ella.

4.  Que los vicios del titulo del vendedor no se desprendan claramente del
propio Registro Publico de la Propiedad, y que no haya indicios

suficientes de su conocimiento por parte del tercero.
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Argumenta que de la simple lectura del instrumento notarial que se tilda
de nulo, se puede advertir que concurren los cuatro elementos sefalados
por la Primera Sala, en tanto la demandada ahora apelante adquirié un
derecho real sobre el bien inmueble de quien aparece como titular registral a
titulo oneroso y dicho derecho real se encuentra inscrito en el Registro

Publico, por lo que considera debe concluirse que adquirié de buena fe.

Al respecto, sostiene que tales planteamientos no fueron analizados de
forma exhaustiva en la sentencia impugnada, pues estima que aunque el
Juez de primer grado realiz6 una transcripcion de las excepciones
planteadas por las partes, para ese efecto era necesario que realizara un
analisis de lo manifestado en el contenido de dicha excepcidén que planteo,
los hechos en los que se basd, como se relacionan éstos con los preceptos
de derecho, o en su caso, las.razones por las que el juzgador estim6 que los
preceptos invocados por €l reo no son aplicables, o las razones por las
cuales discrepa con la interpretacion planteada; circunstancia que dice fue

omitida por el Juez primigenio.

Indica que lo anterior se afirma porque de la lectura de la sentencia
recurrida no se advierte que el Juez expresara por qué la tesis 1a. XX/2014
(10a.), invocada en la contestacion de demanda resultaba inaplicable,
aunado a que manifesté que el planteamiento del actor se basaba en que
ella realizé un acto simulado, razon por la que expuso la definicion legal de
dicho concepto y por qué no era aplicable en el caso, es decir, alegé que no
se esta frente a un acto simulado, circunstancia que estima tampoco fue

contestada en la sentencia apelada.

Son parcialmente fundados los planteamientos anteriores, pero
insuficientes para revertir el sentido de la sentencia impugnada, en
tanto asiste razon a la apelante al afirmar que se transgredieron los
principios de congruencia y exhaustividad que rigen en las sentencias
conforme a los previsto en el articulo 74 del Cédigo adjetivo de la materia, al
haberse dejado de atender el punto de debate a que alude respecto a la
defensa que hizo valer en tales términos al contestar la demanda, lo que
trae consigo no una indebida fundamentacion y motivacion como refiere la

inconforme, sino su ausencia unicamente con relacién a ese aspecto.

Empero, en primer lugar no es verdad que el actor relatara en la
demanda que la enjuiciada hoy apelante participé de una simulacion de
actos juridicos, sino mas bien narr6 que él es el unico y legal propietario del
inmueble objeto de la escritura publica tildada de nula; que no firmo, realizé,

ni formalizé la compraventa contenida en el mencionado instrumento publico;



y que, por ende, nunca dio su consentimiento, ni su voluntad para la
celebracion del referido acto juridico; sehalando que la falta de
consentimiento en todo acto juridico origina inexistencia o en su caso
nulidad, por lo que la supuesta compraventa debia declararse nula, en tanto
era evidente que en dicho acto existian vicios del consentimiento; asumiendo
también en ese momento que los demandados realizaron dicho acto juridico
falsamente con su nombre y/o identidad, falsificando su firma y/o

suplantando su identidad con documentos falsos.

De esta suerte, se hace patente que el actor no estaba constreiido a
probar el extremo a que hace alusion la hoy recurrente, asi como que es
infundado el argumento relativo a la existencia de falsedad de los hechos
narrados en la demanda, mismo que formuld en el apartado de excepciones
de la contestacion de demanda respectiva y, por ende, inaplicables los
preceptos legales 314, 315, 316, 319 y 320 del Cédigo Civil del Estado, que

al efecto citoé en dicho apartado y reproduce en el presente recurso.

Por otra parte, en la sentencia combatida se determind que fue
acreditado que la parte actora no otorgdé su consentimiento para la
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celebracién del contrato de compraventa con la demandada
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, mediante escritura publica numero
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Ry ww e respecto del inmueble de su propiedad; asi como que
dicha escritura publica es falsa (al no existir en el protocolo
correspondiente de la Notaria a que alude, dado que en realidad consta un
acto celebrado por diversas personas respecto a un inmueble diferente con
ese mismo numero de escritura), lo que se obtuvo a través de la valoracién
de los diversos medios de prueba allegados al juicio (misma que no es
cuestionada por la recurrente), arribando a la conclusion de que dicha
escritura se encuentra afectada de nulidad absoluta, por falta de
voluntad del actor de celebrar el contrato de compraventa aludido, por
lo que se actué de manera correcta, siendo esto lo que se planted en la

demanda y lo que el actor debia probar.

En otro aspecto, adverso a lo que sostiene la apelante, no le asiste el
caracter de tercero como refiere, siendo que intervino como parte en el
negocio juridico contenido en la escritura que resultdé ser apécrifa y, por
consiguiente, afectada de nulidad absoluta, y en tanto el articulo 3171 del
Cadigo Civil del Estado, es claro al establecer que: “Es tercero toda persona
que sin haber intervenido ni como autor ni como parte en un negocio juridico
especificamente determinado, inscrito en el Registro, posteriormente entra

en relacion con alguno de los contratantes respecto del bien o derecho que
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fue materia de dicho negocio, por haber adquirido a su favor derechos o

gravamenes sobre ese bien o ese derecho, o por haberlos embargado”.

De igual forma, es dable decir que la tesis 1a. XX/2014 (10a.)' no es
aplicable en el presente asunto, en primer lugar, porque en ella se interpretd
una disposicidon legal que no rige en esta entidad, sino en el Estado de
Guerrero, y en segundo lugar, porque hace alusién a la figura del tercero de
buena fe registral, pero en relacion con la inscripcion de la sociedad
conyugal en el Registro Publico, y aunque en dicha tesis se resefan
requisitos para considerar quién puede tener el caracter de tercero de buena
fe registral y la Suprema Corte de Justicia de la Nacion los ha reiterado en
diversos criterios, es claro que si en el caso concreto la demandada hoy
apelante no reviste ni el caracter de tercero, dados los motivos previamente
invocados, mucho menos es" factible examinar si reune los indicados

requisitos para asumir que‘es de buena fe registral.

En adicion a lo anterior, aun cuando la demandada hoy recurrente
revistiera dicho caracter, existe disposicion expresa en el Estado, contenida
en el articulo 409 del Caodigo Civil, relativa a-quetodos los derechos reales o
personales, transmitidos a tercero, sobre un inmueble, por una persona que
fue su propietaria aparente en virtud del negocio anulado, quedan sin ningun
valor; ello aunado a que el articulo 3172 del invocado ordenamiento legal,
prevé que la inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad no convalida
los hechos, actos, negocios o contratos que sean nulos con arreglo a la ley,
por lo que no estaria en aptitud de invocar a su favor la buena fe registral
para los efectos que pretende en la excepcion que se dejé de atender en el

fallo recurrido.

No obsta a lo anterior la proteccidn que €n casos excepcionales -
previstos en la ley-, se otorga a los terceros adquirentes registrales de buena
fe, pero esta no es ilimitada, siendo que soélo se otorga a condicion de que
no se trate de actos o negocios juridicos que se ejecuten u otorguen
violando la ley, celebrados contra el tenor de leyes prohibitivas, o de interés
publico como lo dispone el articulo 13 del Cédigo Civil del Estado, y en el
presente asunto, el real propietario del inmueble en ningun momento
manifestd su voluntad para transmitirlo, resultando falsa la escritura publica
en la que se contiene la compraventa a favor de la demandada hoy
apelante, de suerte que reviste esa naturaleza, e incluso, porque el uso de

documentos falsos pugna con el interés publico y aun con la ley penal.

' Registro: 2005465, TERCERO DE BUENA FE REGISTRAL. ESTE CONCEPTO, PREVISTO EN EL ARTICULO
2885 DEL CODIGO CIVIL DEL ESTADO DE GUERRERO, DEBE INTERPRETARSE Y APLICARSE
RESTRICTIVAMENTE. Décima Epoca, Instancia: Primera Sala, Tipo de Tesis: Aislada, Fuente: Gaceta del
Semanario Judicial de la Federacion, Libro 3, Febrero de 2014, Tomo I, Materia(s): Civil, Pagina: 689.



En las relatadas consideraciones, no habiendo mas agravio que
analizar, con fundamento en el articulo 593 y 618 del Coddigo de
Procedimientos Civiles del Estado, se CONFIRMA la sentencia definitiva en
esta via impugnada, razon por la cual se debe condenar a la apelante al
pago de costas de ambas instancias, previa comprobacion y formulaciéon
conforme a derecho, toda vez que acorde a la fraccion IV del articulo 140 del
Cddigo adjetivo antes invocado, fue condenada por dos sentencias
conformes de toda conformidad en su parte resolutiva, sin tomar en cuenta
declaracion sobre costas, en razon de que la sentencia de primera instancia
en sus resolutivos determind procedente la accion intentada; luego, en la
presente sentencia se impone la necesidad de confirmar dicha resolucién
por los motivos que se plasmaron en parrafos anteriores, sin modificacion
alguna, por ello se actualiza la hipotesis normativa prevista en el dispositivo

legal antes invocado.

Asimismo, remitase copia debidamente certificada de esta resolucion al
Juzgado de origen, para los efectos legales correspondientes y en su
oportunidad devuélvase el expediente original y archivese el presente toca

como asunto totalmente concluido.

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

RESUELVE:

PRIMERO.- Se CONFIRMA |a sentencia definitiva impugnada en esta
via, con base en lo expuesto en el ultimo considerando de la presente

resolucion.

SEGUNDO.- Se condena a la parte apelante, al pago de gastos y
costas de ambas instancias, previa su comprobacion y formulacién que

conforme a derecho se haga en la etapa de ejecucion de sentencia.

TERCERO.- Remitase copia debidamente certificada de esta
resolucién al Juzgado de origen, para los efectos legales correspondientes y
en su oportunidad devuélvase el expediente original y archivese el presente

toca como asunto totalmente concluido.

CUARTO. - NOTIFIQUESE PERSONALMENTE Y CUMPLASE. - Asi
lo resolvié y firma la Magistrada Numeraria M. en D. DULCE MARIA
BALAM TUZ, Titular de la Quinta Sala Especializada en Materia Civil y

Mercantil del Tribunal Superior de Justicia del Estado, con sede en esta



Ciudad de Cancun, Quintana Roo, ante la Secretaria de Acuerdos de la
Sala, M. en D. REYNA ESTRELLA MEDINA GARCIA, quien autoriza y da
fe. - DOY FE.-

[Firmado electronicamente]

Todos los textos eliminados en esta version publica corresponden a informacion confidencial
en su vertiente de datos personales y/o sensibles (nombres de las partes, estado civil, lugar
de nacimiento, domicilio, edades y datos de localizacién de los inmuebles entre otros). En
términos de los previsto en los articulos 126, 127, 129 y 137 de la Ley de Transparencia y
Acceso a la Informacién Publica para el Estado de Quintana Roo y 116 la Ley General de
Transparencia y Acceso a la Informacion Publica.
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