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5ª SALA ESPECIALIZADA EN MATERIA CIVIL Y MERCANTIL DEL 

TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DEL ESTADO.- Cancún, Quintana 

Roo, a catorce de octubre del año dos mil diecinueve..  

 

VISTO. Para resolver el Toca Civil cuyos datos al rubro se citan, formado 

con motivo del recurso de apelación interpuesto por demandada, en contra 

de la sentencia definitiva de fecha veinticuatro de enero de dos mil 

diecinueve, dictada por la ********** ** ******** ** ********* ** **** ****** **** ** 

******** *** ******* ***** ********** * **** ** *********** ** ******* ******** * ***** **** 

******** ** ******* ***** ** ******* ********* *** ******** ******** ** ****** ******** , 

Quintana Roo, en el Juicio al rubro referenciado, y; 

 

R E S U L T A N D O 

 

1. La sentencia definitiva impugnada concluyó con los siguientes puntos 

resolutivos: 

 

“PRIMERO.- No ha procedido la acción de usucapión o prescripción 

adquisitiva ejercitada en la  vía reconvencional por los ciudadanos 

**** ******* ******** ******* y ******* ********* *******, en contra de los 

ciudadanos ***** ******** ******* y ****** ******* ******, en términos de lo 

razonado en el considerando V de esta resolución.- - - - - - - - - - - - - - 

- - - - - - -  

SEGUNDO.- Se absuelve a los demandados reconvenidos de todas 

y cada una de las  prestaciones que de ellos se reclamaron en el 

presente juicio.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 

TERCERO.-Ha procedido la acción reivindicatoria, ejercitada por los 

ciudadanos  ***** ******** ******* * ****** ******* ******, por conducto de 

su apoderado legal el Licenciado ******** ***** *****, en contra de los 



 

 

 

 

 

 

ciudadanos **** ******* ******** ******* y ******* ********* *******, en 

términos de lo expuesto y razonado en el considerando VI de esta 

resolución. - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -  

CUARTO.-Se declara que corresponde a la parte actora ciudadanos 

***** ******** ******* y ****** ******* ******, la propiedad y dominio del 

del **** ******** ************ **** ** ****** **** ******* **** **** *** ***** 

***** ******* ********* ***** ***** ******** * ******* ****** ******* ** ** **** ** 

******* ********* ** ****** ********* ******** **** *** ****** ********* ****** 

****************** *** ***** ********* ************* *** *** ********** ** *** ** 

*********** ******* * ** ****** ********** *** *** ******* * ************ 

*********** ** ****** ** ** ********** ****** *** ***** ***** ******* ********* ** 

**** ** ** ********** ****** *** **** ** **** ** ***** ** ** ********** ****** *** 

***** ********* ** ****** ** ** ********** ****** *** **** ** **** ***** *** ** 

********* ******** **** ** ****** ** ******* ******** * ***** ****** *** **** 

******* ******* ** *** ****** ** ***** ****** ** ** ******** ******* ** ** 

********* * *** ********* **** ***** ** ** ****** ** ******* ******** ****-  

QUINTO.-Se condena a la parte demandada ciudadanos **** ******* 

******** ******* y ******* ********** *******, a la desocupación y entrega 

física a favor de la parte actora del inmueble señalado y descrito en 

el resolutivo CUARTO que antecede, con sus frutos y accesiones, de 

conformidad a lo previsto por los artículos 1798 fracciones I y II, 1802 

y 1919 del Código Civil del Estado en vigor. - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 

- - - - - - - 

SEXTO.- Se condena a la parte demandada al pago de las costas y 

gastos causados en la presente instancia. - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -  

SÉPTIMO.- Se concede a la parte demandada el término de CINCO 

DÍAS, contados a partir de cause ejecutoria ésta sentencia, para que 

dé cumplimiento voluntario a la misma, bajo el apercibimiento que de 

no cumplir voluntariamente con lo aquí sentenciado, se hará 

acreedora a alguna de las medidas de apremio que establece el 

artículo 89 del Código de Procedimientos Civiles para el Estado en 

vigor…” 

 

2.- Inconforme con la resolución anterior, la parte demandada interpuso el 

recurso de apelación, mismo que previa su substanciación legal, se dejó 

en estado de dictar sentencia la que ahora se pronuncia de acuerdo a los 

siguientes: 

 

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

 

PRIMERO. COMPETENCIA 
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Esta Autoridad es competente para conocer el presente asunto, en términos 

de los artículos 98 y 99 de la Constitución Política del Estado Libre y 

Soberano de Quintana Roo, 2, 11 y 31 de la Ley Orgánica del Poder Judicial 

del Estado de Quintana Roo y atendiendo a los Acuerdos 

TSJQROO/ORD/3/2017 y TSJQROO/ORD/4/2017 ambos de la Sesión del 

Pleno del Tribunal Superior de Justicia del Estado del seis de octubre del 

dos mil diecisiete, por virtud de los cuales, a partir del día nueve de octubre 

del mismo año, a raíz de la reorganización 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 denominación actual es 5a SALA 

ESPECIALIZADA EN MATERIA CIVIL Y MERCANTIL, con sede en la 

ciudad de Cancún, Quintana Roo; y competencia territorial en los 

Distritos Judiciales de Solidaridad, Cozumel, Cancún, Isla Mujeres y 

Lázaro Cárdenas. 

 

SEGUNDO. EXPRESIÓN DE AGRAVIOS 

 

I.- La parte recurrente expresó como agravios los que se contienen en su 

escrito respectivo, mismos que obran en el expediente original, y serán 

tomados en consideración con posterioridad en el cuerpo de la presente 

resolución, los que no se transcriben y se tienen por reproducidos en este 

apartado para los efectos legales correspondientes, sin que ello depare 

perjuicio alguno a la parte apelante en los términos de la tesis jurisprudencial 

que a continuación se cita: “AGRAVIOS. LA FALTA DE TRANSCRIPCIÓN 

DE LOS MISMOS EN LA SENTENCIA, NO CONSTITUYE VIOLACIÓN DE 

GARANTÍAS”. OCTAVO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL 

DEL PRIMER CIRCUITO. Fuente: Semanario Judicial de la Federación, 

Octava Época, Tomo: XII, Noviembre de 1993, Página: 288.  Registro 

214290. 

 

II.- Aducen los inconformes en sus agravios principalmente lo siguiente: 

 

PRIMERO.- Que se violan en su perjuicio los principios de claridad, 

precisión y congruencia que en toda sentencia debe prevalecer, lo cual está 

previsto en los artículos 74 y 75 del Código de Procedimientos Civiles del 

Estado, pues consideran que la Juez de origen no analizó los documentos 

exhibidos como base de la acción, los cuales estiman son incompatibles con 

el bien inmueble identificado por la parte actora y el reclamado en su escrito 

inicial de demanda, resultando discrepante el bien que posee la parte 

demandada. 

 



 

 

 

 

 

 

SEGUNDO.-Que los documentos fundatorios de la acción al ser 

adminiculados no acreditan en forma alguna, la IDENTIDAD, LA 

POSESIÓN y mucho menos LA PROPIEDAD del bien reclamado. 

 

TERCERO.-Que los documentos atinentes  al contrato de promesa de 

compraventa de 17 de abril de 2002; la copia certificada del título de 

propiedad *********, de fecha 07 de mayo del año 2002, el certificado de 

libertad de gravamen número ****** de fecha 20 de octubre de 2014, el 

original de cédula catastral número ***************** de fecha 2 de octubre de 

2014 y el original de la constancia de inscripción de fecha 20 de octubre de 

2014, fueron valorados de manera indebida e incorrecta por la A quo. 

 

CUARTO.- Que el primer elemento de la acción, relativo a la titularidad 

del bien, no lo acredita la parte actora, toda vez que de los instrumentos 

anexos se desprende la propiedad del bien relativo a ***** ***** ******** ***** 

***** ******** * ***** ****** ******* ** ** ********* ** ******* ********* ** ****** 

********, no así el que la parte actora pretende reivindicar, y que de manera 

indebida la Juez de origen determinó que se trata del bien inmueble 

identificado como ****** **** ******* **** **** *** ***** ***** ******* ********* ***** 

***** ******** * ******* ****** ******* ** ** **** ** ******* ********* ** ****** ********* 

******** **** por lo que considera una discrepancia entre ambos bienes. 

 

QUINTO.-Que como consecuencia del anterior agravio, el segundo 

elemento de la acción, relativo a la posesión del bien materia de la litis, 

no se actualiza, ya que la parte demandada se encuentra en posesión de 

diverso bien al que ampara el documento base de la acción, lo que se 

acredita con el acta de emplazamiento de fecha 27 de enero de 2015. En 

ese orden estiman que fue indebido que la Juez de origen considerara que 

con la contestación de la demanda se reconoció la posesión del bien 

inmueble que reclama la actora, y que también resultó equivoco que con las 

testimoniales de ******* ********* *** ****** y ****** *** ******* ***** ******, se 

concluyera que los demandados poseen el bien inmueble a reivindicar. 

 

SEXTO.-Que el tercer elemento de la acción, relativo a la identidad del 

bien a reivindicar, que a juicio de la A quo, quedó acreditado con las 

pruebas periciales de los peritos de la parte actora y tercero en discordia 

respectivamente, es equivocado, ya que los peritos identificaron y 

ubicaron geográficamente el ****** **** ******* **** **** *** ***** ***** ******* 

********* ***** ***** ******** * ******* ****** ******* ** ** **** ** ******* ********* ** 

****** ********* ******** *** y no el ubicado en ***** ***** ******** ***** ***** 

******** * ***** ****** ******* ** ** ********* ** ******* ********* ** ****** ********, 

que amparan los documentos fundatorios de la acción. 
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TERCERO. PRONUNCIAMIENTO 

 

Analizadas las constancias que conforman el expediente original, al cual por 

tratarse de actuaciones judiciales se les concede pleno valor probatorio de 

conformidad con el artículo 406 del Código de Procedimientos Civiles del 

Estado. Este Tribunal de Alzada estima conducente dar contestación a los 

agravios hechos valer, atendiendo a la causa de pedir, y en un orden distinto 

al propuesto y con esto, dar un orden y coherencia al fallo, ya que en 

síntesis aducen los apelantes que con los documentos fundatorios de 

la acción, la parte actora no acreditó los elementos constitutivos de su 

acción. 

 

“AGRAVIOS EN LA APELACIÓN. EL TRIBUNAL DE ALZADA GOZA 

DE LIBERTAD PARA DETERMINAR EL ORDEN EN QUE LOS 

ESTUDIARÁ, A CONDICIÓN DE NO INCURRIR EN OMISIONES 

(LEGISLACIÓN DEL ESTADO DE QUINTANA ROO). Época: Décima 

Época, Registro: 2007668, Instancia: Primera Sala, Tipo de Tesis: 

Aislada, Fuente: Gaceta del Semanario Judicial de la Federación, Libro 

11, Octubre de 2014, Tomo I, Materia(s): Civil, Tesis: 1a. 

CCCXXXVII/2014 (10a.), Página: 581.” 

 

En este orden de ideas, este Tribunal de Alzada estima necesario acudir a lo 

dispuesto en el artículo 41 del Código de Procedimientos Civiles del Estado, 

el cual establece como elementos indispensables para la procedencia de la 

acción reivindicatoria intentada por la parte actora, los siguientes: 

 

A) Acreditar el actor la propiedad de la cosa reclamada. 

 

B) Demostrar la posesión del demandado de la cosa 

perseguida. 

 

C) Justificar la identidad formal y material del bien a 

reivindicar. 

 

Así, tenemos que respecto del inciso A) el actor exhibió la documental 

pública consistente en la copia certificada del Título de Propiedad 

número *********, de fecha 07 de mayo del año 2002, expedido a favor del 

actor ***** ******** *******, por el Licenciado ***** ******* ***** *******, 

Secretario de Hacienda del Estado, relacionado con  el recibo *** ******, 

                                                           
1 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. 



 

 

 

 

 

 

expedido por la Dirección de Ingresos del Municipio de Lázaro Cárdenas, del 

Estado, que en conjunto describen que el **** ******** ************ **** ****** 

******* ** ** ***** ***** ******* ********* ******* **** ****** **** **** ** ******* ** ** 

**** ** ******* ********* ** ****** ********* ******** ***, con clave catastral 

*********** *, y Cédula Catastral *****************, cuenta con una superficie de 

*** **, con las medidas y colindancias siguientes: ** ****** ** ****** *** ***** 

***** ******* ********* ** **** ** ** ****** *** **** *** ** ***** ** ** ****** *** ***** 

********* ** ****** ** ** ****** *** **** *** cuya copia obra a (foja 20), con valor 

probatorio pleno en términos de los numerales 323 fracción segunda y 404 

del Código de Procedimientos Civiles del Estado, con base a lo anterior se 

acredita que el actor es propietario del inmueble descrito, y como 

consecuencia el primer elemento de la acción. 

 

En relación al inciso B), consistente en la posesión que detenta la parte 

demandada, quedó demostrada con las Razones Actuariales de fecha 27 de 

enero de 2015, en las que consta que los demandados fueron emplazados 

dentro del inmueble objeto de la Litis, visibles a (fojas 27 y 28), con pleno 

valor probatorio en términos del numeral 406 de la Ley procesal en cita, lo 

que se adminicula con la confesión judicial vertida por los demandados en su 

escrito de contestación al expresar en relación al hecho número1: “lo cierto 

es que los suscritos tenemos en calidad de dueños, la posesión física, 

pacífica, pública y continua del bien inmueble identificado como ****** 

**** ******* **** **** *** ******* ** ** ***** ******** ***** ***** ******** * ******* 

****** ******* ** ** **** ** ******* ********* ** ****** ********* ******** **** , 

inmueble que resulta ser exactamente el mismo que se describe en los 

documentos base de la acción, por lo tanto la declaración judicial vertida, 

adquiere pleno valor probatorio en términos del cardinal 399 de la Ley en 

cita, y adminiculadas, resultan eficaces para tener por acreditado el 

segundo elemento de la acción, consistente en que el inmueble a 

reivindicar indudablemente se encuentra en posesión de los 

demandados, quienes no acreditaron contar con justo título para 

detentar legalmente esa calidad posesionaria. 

 

Por lo que respecta al inciso C), y como quedo mencionado  la parte 

actora exhibió diversas documentales que lo acreditan propietario del bien 

inmueble identificado como ****** **** ******* **** **** *** ***** ***** ******* 

********* ***** ***** ******** * ******* ****** ******* ** ** **** ** ******* ********* ** 

****** ********* ******** ***, con Cédula Catastral *****************, con clave 

catastral **********, con una superficie de *** metros cuadrados, con las 

medidas y colindancias siguientes: ** ****** ** ****** *** ***** ***** ******* 

********* ** **** ** ** ****** *** **** *** ** ***** ** ** ****** *** ***** ********* * ** 

****** ** ** ****** *** **** **, siendo el mismo que pretende reivindicar, con lo 
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que acredita la identidad formal del inmueble objeto de la litis, al coincidir 

los datos del inmueble reclamado con los que obran en dichos documentos.  

 

Adicionalmente a lo anterior, se anexó como otro documento fundatorio de la 

acción, el contrato de promesa de compraventa, celebrado por el Gobierno 

del Estado de Quintana Roo, por medio de la Secretaría de Hacienda 

representada por **** ********* *******, en su calidad de encargado de la 

Dirección General del Catastro y el señor ***** ******** *******, en su calidad 

de promitente comprador, de donde se advierte en la cláusula PRIMERA, 

que el predio objeto del contrato, lo es el ubicado en ***** ***** ******** ***** 

***** ******** * ***** ****** ******* ** ** ********* ** ******* ********* ** ****** 

********, con las medidas y colindancias siguientes ** ***** ** ** ****** *** ***** 

***** ******** ** *** ** ** ****** *** **** *** ** **** ** ** ****** *** ***** ********* * ** 

***** ** ****** *** **** *** con una superficie de ****** metros cuadrados, con 

clave catastral **********, que en su reverso contiene el croquis de 

localización del predio materia de la litis, con sus medidas y colindancias 

(visible a foja 19 del expediente original), con lo que acredita que el lote de 

su propiedad es el mismo que actualmente se encuentra en posesión de la 

parte demandada, resultando demostrada la identidad material del 

inmueble objeto de la Litis. Es así que quedó plenamente acreditado el 

tercer elemento de la acción reivindicatoria. 

 

De igual forma el artículo 283 del Código procesal de la materia, establece 

que el actor debe probar los hechos constitutivos de su acción y el 

demandado de sus excepciones, dispositivo que fue colmado por la 

accionante, al exhibir las siguientes documentales públicas: 

 

 Certificado de libertad de gravamen número ****** de fecha 20 de 

octubre de 2014, expedido por el Delegado del Registro Público de la 

Propiedad y del Comercio de Cancún, Quintana Roo, en el que consta 

que el propietario del inmueble que ampara el título de propiedad 

número *******, con clave catastral ************, es ***** ******** 

*******. (Foja 22). 

 Original de cédula catastral número ***************** de fecha 2 de 

octubre de 2014, expedida por el Director del Catastro Municipal del 

Municipio de Lázaro Cárdenas, Quintana Roo. (Foja 23). 

 Original de la constancia de inscripción de fecha 20 de octubre de 

2014, expedida por el Delegado del Registro Público de la Propiedad 

y del Comercio de Cancún, Quintana Roo. (Foja 21). 

 

Documentales que fueron debidamente valoradas por la A quo, en razón de 

que al tratarse de documentos públicos, éstos adquieren pleno valor 



 

 

 

 

 

 

probatorio en términos del numeral 404 de la Ley procesal aplicable, y 

resultan eficaces para acreditar que el inmueble que reclamaron en 

reivindicación, se encuentra inscrito en el Registro Público de la Propiedad y 

por lo tanto la parte actora resulta ser dueño de él, ya que demostraron 

plenamente la titularidad de los derechos de propiedad y de dominio, amén 

de que ninguna de las documentales señaladas fue objetada, tildada o 

redargüida de falsa por la parte demandada, con la finalidad de contrarrestar 

su valor probatorio, por ende quedaron colmados los elementos de la acción 

reivindicatoria. 

 

Partiendo de esta base tenemos que el primer agravio resulta infundado, 

ya que contrario a lo que adujeron los apelantes, la sentencia impugnada es 

clara, precisa y congruente con lo demandado y lo contestado, ya que 

decidió todos los puntos litigiosos del debate, ya que ha quedado 

demostrado con los documentos fundatorios de la acción, que dicho 

inmueble es compatible con el reclamado por la parte actora en su escrito 

inicial y el que identificaron en posesión de la parte demandada, de ahí que 

se considere garantizado lo previsto en los numerales 74 y 75 del Código 

Procesal Civil aplicable. 

 

El segundo agravio, resulta infundado, en razón de que al realizar un 

enlace de los documentos fundatorios de la acción, sí se acreditaron los 

elementos necesarios para la procedencia de la acción intentada, ello debido 

a la naturaleza pública de su contenido, y que en términos del numeral 404 

Procesal, las excepciones alegadas, son ineficaces para perjudicar la validez 

de los mismos, de ahí su eficacia. 

 

El tercer agravio, es infundado, en razón de que la Juez de origen, sí 

valoró debida y correctamente los documentos consistentes en el contrato 

de promesa de compraventa de 17 de abril de 2002, copia certificada del 

título de propiedad *********, de fecha 07 de mayo del año 2002, certificado 

de libertad de gravamen número ****** de fecha 20 de octubre de 2014, 

original de cédula catastral número ***************** de fecha 2 de octubre de 

2014 y original de la constancia de inscripción de fecha 20 de octubre de 

2014, ya que en el cuarto considerando de la sentencia, se aprecia que los 

describió, relacionó, enlazó y asignó valor probatorio en términos de la Ley 

procesal civil vigente, con lo cual esta Autoridad coincide, de ahí lo 

infundado de este agravio. 

 

El cuarto  y sexto agravio son  infundados, ya que como ha quedado 

demostrado en líneas que anteceden, la parte actora sí acreditó el primer 

elemento de la acción, resultando ineficaz el argumento en el sentido de que 
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el inmueble que ampara el título de propiedad *********, de fecha 07 de mayo 

del año 2002, y el identificado como ****** **** ******* **** **** *** ***** ***** 

******* ********* ***** ***** ******** * ******* ****** ******* ** ** **** ** ******* 

********* ** ****** ********* ******** ***, se trate de bienes distintos, ya que tal 

aserto queda desvirtuado, además con el resultado de las pruebas 

periciales del Ingeniero Arquitecto ****** ******* ****** e Ingeniero ****** 

******* ******* ******, perito de la parte actora y tercero en discordia 

respectivamente, quienes coinciden en determinar que el predio que 

ampara el titulo de propiedad base de la acción reclamado por la parte 

actora y el que detentan los demandados, corresponde al mismo inmueble. 

 

El Ingeniero Arquitecto ****** ******* ******, al emitir su peritaje visible a 

fojas de la 233 a la 257 concluyó: 

 

“a).- El lote se localiza en ** ***** ********* ** ** ********* ** ****** * *** 

****** ** ** ***** ** ***** ** ** ******* *** ****** *** ****** ** ***** ***** ******* 

******** * ** **** ** ***** ********[…] 

 

b).- Las medidas y Colindancias SI son las mismas que aparecen 

en la cedula catastral y titulo de propiedad aso como verificación 

física del predio 

 

c).- Se confirma que la superficie de ****** m2 SI es la misma, que 

aparece en la Cédula Catastral, el Título de Propiedad, así como, la 

verificada en la visita Física 

 

d).- Se confirma que Si es el mismo predio, que aparece en la 

Cédula Catastral, el Título de Propiedad, así como, la verificada en 

la visita Física 

 

e).- Se confirma que el propietario SI es ***** ******** *******, como lo 

indica el Título de Propiedad y la Cédula Catastral 

 

f) Se confirma sin duda alguna que es el mismo predio que 

aparece en el Título de Propiedad y la Cédula Catastral […] 

 

 

Por su parte el Ingeniero ****** ******* ******* ******, al rendir su peritaje 

visible a fojas de la foja 301 a la 334, concluyó: 

 

“EMITO ESTE DICTAMEN A MI LEAL SABER Y ENTENDER, 

DECLARO QUE EN BASE A MIS CONOCIMIENTOS, TÉCNICAS, Y A 



 

 

 

 

 

 

LOS ANÁLISIS DE ESTUDIOS REALIZADOS Y QUE HE PERITADO 

DETERMINO LO SIGUIENTE: DESPUES DE HABERME 

CONSTITUIDO Y CONOCER FISICAMENTE EL INMUEBLE 

UBICADO EN ** ****** **** ******* **** **** *** ***** ***** ******* ******** 

***** ***** ******** * ******* ****** ****** ** ** **** ** ******* ********* ** 

****** ******** ******** *** Y DESPUES DE UNA MINUCIOSA REVISIÓN 

DE EL TITULO DE PROPIEDAD No. ********* DE FECHA 7 DE MAYO 

DE 2002, CON CÉDULA CATASTRAL No. ***************** CON 

CLAVE CATASTRAL ************ CONCLUYO QUE: 

 

EL TITULO DE PROPIEDAD, OFICIO DEL REGISTRO PÚBLICO DE 

LA PROPIEDAD Y DEL COMERCIO Y LA CEDULA CATASTRAL, 

DETERMINO QUE: ESTAS CORRESPONDEN AL INMUEBLE 

MATERIA DE ESTE CONTRADICTORIO, MISMO QUE HE 

PERITADO; POR LO QUE EN CONSECUENCIA, DE ACUERDO A 

MIS CONOCIMIENTOS EN LA MATERIA, MANIFIESTO QUE LA 

UBICACIÓN, MEDIDAS, COLINDANCIAS Y SUPERFICIE DE ESTE 

BIEN INMUEBLE SON COINCIDENTES Y ES EL MISMO QUE 

AMPARA EL TITULO DE PROPIEDAD QUE EXHIBE LA PARTE 

ACTORA. 

 

Lo anterior, evidencia que el agravio expresado en el sentido de que el actor no 

acreditó la titularidad del bien inmueble objeto de la litis, es infundado. 

 

Sin que pase desapercibido el resultado del peritaje emitido por el perito 

nombrado en rebeldía de la parte demandada, Ingeniero ******* ******* * ******, 

quien concluyó: 

 

“ 1. Se concluye que NO coinciden las medidas y colindancias y 

superficie del bien inmueble en cuestión y que se encuentra descrito en 

Título de Propiedad número ********* de fecha 7 de mayo de 2002, con 

Cédula Catastral número ******************, con Clave Catastral 

*************, de acuerdo al plano topográfico 01. 

2. Se concluye que las medidas son físicamente las siguientes ** ***** 

****** ****** *** ***** ***** ******* ********* ** *** ** ****** ****** *** ***** ** 

****** ** **** ****** ****** *** ***** ********* ** ***** ****** ****** *** **** ** 

***** y que son diferentes medidas y mismas Colindancias a las que 

aparecen dentro del Titulo de Propiedad *********, de fecha siete de 

Mayo de 2002 (dos mil dos) documento basal de la acción 

reivindicatoria promovida por la parte actora y que obra en la copia 

certificada de los autos de este juicio indica las siguientes medidas: ** 

***** ** ****** *** ***** ***** ******* ********* ** *** ** ** ****** ***  **** ** 
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****** ** **** *** ** ******* ** ***** ** ****** *** **** ** ***** y son las que 

aparecen dentro del Título de Propiedad ********* de  fecha 7 de mayo 

de 2002 (dos mil dos), documento basal de la acción reivindicatoria 

promovida por la parte actora y que obra en copia certificada en autos 

de este juicio. 

3. Se concluye topográficamente que la superficie del predio en 

cuestión es de: *** m2. 

4. Se concluye topográficamente que el predio tiene ****** m2 de 

construccion en dos niveles. 

5. Se concluye que el valor del terreno es de $2,000.000.00 m.n. 

6.- Se concluye en base al análisis, criterios, experiencia y de acuerdo 

a mis conocimientos profesionales como perito en materia de 

Topografía, que en ningún caso puede determinarse mediante el 

presente dictamen pericial quien resulta propietario del inmueble en 

litigio identificado como* ****** **** ******* **** **** *** ***** ***** ******* 

********* ***** ***** ******** * *** ****** ******* ** ** **** ** ******* ********* 

** ****** ********* ******** ***, pues dicha determinación no es posible 

conseguirse mediante los resultados obtenidos de los trabajos de 

campo e investigación de datos técnicos y métodos empleados para la 

presente." 

 

Este último peritaje, no alcanza pleno valor probatorio, para desvirtuar a sus 

iguales, ya que lo que a juicio del perito en rebeldía de la demandada, no le dio 

la posibilidad de determinar quién es propietario del bien inmueble en Litis, 

corresponde a una variación de ** metros en la superficie total, sin embargo es 

coincidente con los otros peritos en las medidas del inmueble a reivindicar, en 

tal virtud tomando en consideración que los 3 profesionales emplearon 

tecnologías y métodos similares para contestar los planteamientos sometidos a 

sus conocimientos, fue correcta la decisión de la Juez de origen al determinar 

que las periciales de los peritos nombrados por la parte actora y tercero en 

discordia, adquirieron valor probatorio en términos de los numerales 342, 344, 

345, 346 y 412 del Código procesal en consulta, logrando demostrar que el 

inmueble a reivindicar se trata del mismo que ampara el documento base de la 

acción, y el mismo que detentan los demandados. 

 

Por ende, tal como lo consideró la A quo, la parte actora demostró la identidad 

formal y material del inmueble a reivindicar. 

 

El quinto agravio es infundado, pues ha quedado demostrado que con las 

razones actuariales de emplazamiento a juicio fecha 27 de enero de 2015, en 

las que consta que los demandados fueron emplazados dentro del inmueble 

objeto de la Litis, visibles a (fojas 27 y 28), adminiculado con la confesión 



 

 

 

 

 

 

judicial vertida por los demandados en su escrito de contestación al expresar 

en relación al hecho número1, ya valorado, quedó demostrado el segundo 

elemento de la acción, atinente a la posesión que ilegalmente detentan los 

demandados sobre el bien inmueble objeto de la Litis, de ahí lo infundado de 

este agravio. 

 

Por otra parte, también resulta infundado que con las testimoniales a cargo de 

******* ********* *** ****** y ****** *** ******* ***** ****** se hubiera demostrado 

que los demandados poseen el bien inmueble a reivindicar, ya que esos 

testimonios no se ofrecieron para acreditar tal aserto, y tampoco sirvieron de 

sustento para acreditar el segundo elemento de la acción, sino que este fue 

colmado con la instrumental de actuaciones y confesión judicial aludidas líneas 

arriba, sin que pase desapercibido que la Juez de origen al valorar tales 

testimoniales hiciere referencia a que al comparecer las atestes manifestaran 

que saben y les consta que los demandados tienen domicilio en ** ****** ***** 

***** *****  ******* ******** * ******* ********* lo que sirvió de indicio para 

determinar que los demandados sí ocupan el inmueble objeto de la Litis, ya que 

al contestar la demanda manifestaron en su hecho primero, que también ha 

invertido en el restaurante la chaya el cual se encuentra en el mismo terreno 

del que ahora pretende despojarlos, (Foja 35), de ahí que resulte acertado el 

enlace de la Juez de origen y por ende infundado este aspecto del agravio.  

 

En otro orden de ideas, y no habiendo más agravio que analizar, esta 

Resolutora estima apegado a derecho CONFIRMAR la sentencia definitiva en 

esta vía impugnada en términos del último considerando. 

 

Por lo que respecta a las costas, se condena el pago de las mismas en ambas 

instancias a la parte demandada, previa comprobación y formulación conforme 

a derecho, toda vez que acorde a la fracción IV del artículo 140 del Código de 

Procedimientos Civiles del Estado de Quintana Roo, fue sentenciado por dos 

sentencias conformes de toda conformidad en su parte resolutiva, sin tomar en 

cuenta la declaración sobre costas. 

 

Por lo anteriormente expuesto, razonado y fundado, esta Autoridad: 

 

R E S U E L V E 

 

PRIMERO. Se CONFIRMA la sentencia definitiva impugnada para quedar en 

los términos precisados en el último  considerando.  

SEGUNDO. Se condena a la demandada al pago de las costas causadas en 

ambas instancias, previa comprobación y regulación que de ellas se haga en la 
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etapa de ejecución de sentencia, en términos de lo expuesto en el único 

considerando de la presente resolución. 

TERCERO. Remítase copia debidamente autorizada de esta resolución al 

Juzgado de origen  para los efectos legales correspondientes y en su 

oportunidad devuélvase el expediente original y archívese el presente Toca 

Civil como asunto totalmente concluido.  

CUARTO.- NOTIFÍQUESE PERSONALMENTE  Y CÚMPLASE.- Así lo 

resolvió y firma la ciudadana  DULCE MARÍA BALAM TUZ Magistrada 

Numeraria Titular de la Quinta Sala Especializada en Materia Civil y Mercantil 

del Tribunal Superior de Justicia del Estado con sede en esta Ciudad de 

Cancún, Quintana Roo, ante la Secretaria de Acuerdos de la Sala, M.D. 

REYNA ESTRELLA MEDINA GARCÍA, quien autoriza y da fe.- DOY FE. 
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CANCÚN, QUINTANA ROO.- LA SUSCRITA SECRETARIA DE 
ACUERDOS DE LA QUINTA SALA ESPECIALIZADA EN MATERIA CIVIL 
Y MERCANTIL  DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DEL ESTADO, 
HACE CONSTAR QUE LA SENTENCIA QUE ANTECEDE SE NOTIFICÓ 
POR LISTA ELECTRÓNICA DE ESTA ALZADA, EN FECHA __________ 
DE _____________________ DEL AÑO ___________.CONSTE. 
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