
PODER JUDICIAL

QUINTANA ROO

PODER JUDICIAL DEL
ESTADO DE QUINTANA ROO

TRIBUNAL SUPERIOR DE
JUSTICIA

S E N T E N C I A
VERSIÓN PÚBLICA

TOCA CIVIL NÚMERO 197/2025.

EXPEDIENTE NUM: *******

JUICIO  ORDINARIO  CIVIL  DE  NULIDAD
ABSOLUTA  Y/O  RELATIVA  Y  ACCIÓN  DE
DAÑOS Y PERJUICIOS.

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

DEMANDADOS: ***** ******* **** ****** ****** ******
* ******

MAGISTRADO TITULAR: ****** ***** ****** *****

QUINTA  SALA  DEL  TRIBUNAL  SUPERIOR  DE  JUSTICIA  DEL  ESTADO.  Cancún,
Quintana Roo, a veinte de marzo del año dos mil veintiséis.

VISTO: Para resolver el Toca Civil cuyos datos se citan al rubro, formado con motivo del
Recurso de apelación interpuesto por el ciudadano  **** **** ****** ***** en su carácter de
actor y demandado en reconvencional,  así como también por el ciudadano **** ****** ******
****** en su carácter de demandado en lo principal, en contra de la sentencia definitiva de
fecha **** ** ******* *** *** *** *** ***********, dictada por la Juez Mixto de Primera Instancia del
Distrito Judicial de ************ ********* ****** ********* Quintana Roo, y:

R E S U L T A N D O:

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

“…PRIMERO.- HA PROCEDIDO la acción de nulidad absoluta ejercitada en la Vía
Ordinaria Civil por el Ciudadano **** **** ****** *****, por su propio y personal derecho y
en  contra  de  la  persona  moral  denominada  ***  *****  ******** a  través  de  quien
legalmente lo represente; al Ciudadano **** ****** ****** ******; a la Licenciada **** ****
******** ******, NOTARIO PUBLICO NUMERO ** DEL ESTADO DE QUINTANA ROO,
DELEGADO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DEL COMERCIO ****
*****  **  **  ******  **  ******,  QUINTANA  ROO;  REGISTRADOR  DEL  REGISTRO
PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DEL  COMERCIO  ****  *****  **  **  ******  **  ******,
QUINTANA ROO. 
SEGUNDO.-  Se  declara  judicialmente  la  inexistencia,  ineficacia  legal  y  nulidad
absoluta de pleno derecho del contrato de compraventa que consta en la Escritura
pública número Escritura Pública número ********** *** *********** ********* * **** ********
de fecha ********** ** ****** ** *** *** *********, otorgada ante la Fe de la Licenciada ****
****  ********  ******,  notario  Público  número  ******* del  Estado  de  Quintana  Roo,
celebrada por  ******* ****** ******* ******* ******* ***** ******* * **** ******* ******* ***** ,
con  su  carácter  de  Presidente,  Secretario  y  Tesorero,  respectivamente  del
Comisariado Ejidal del  ***** ******, a favor de  **** ****** ****** ******, misma que se
Registró con el folio electrónico ****** ***** ****** ***** **** **** ****) del Registro Público
de la Propiedad y del Comercio en ******, Quintana Roo, respecto del lote número ****
******* ****** ********* * ***** ** ** **** **** *** ******* ** ******* ********* ** ****** ********,
cuya nomenclatura actual es predio **** ***** **** ***** ******* *** ****** ***** *******  ****
*** ***** ***** **** * ******* ****** ** ******** *** ***** ********* ******************; Motivo por
el  cual deberá ordenarse que los efectos jurídicos producidos provisionalmente por
dichos  instrumento  notarial,  queden  destruidos  retroactivamente  al  tiempo  en  que
fueron  celebrados,  como  se  infiere  del  contenido  del  artículo  391  del  multicitado
Código Civil, en términos de lo expuesto en el último considerando de esta sentencia.
TERCERO.-  Se  declara  judicialmente  y  se  decreta   la  NULIDAD ABSOLUTA DE
PLENO DERECHO DEL CONTRATO DE DONACION CONTENIDO en la  Escritura
Pública número  ********** *** *********** ********* * **** ********  de fecha  ********** **
****** ** *** *** *********, otorgada ante la Fe de la Licenciada  **** **** ******** ******,
notario Público número ******* del Estado de Quintana Roo, celebrada por ******* ******
*******  *******  *******  *****  *******  *  ****  *******  *******  *****,  con  su  carácter  de
Presidente,  Secretario y Tesorero,  respectivamente del  Comisariado Ejidal  del  *****
******* * ***** ** **** ****** ****** ******, misma que se Registro con el folio electrónico
******  *****  ******  *****  ****  ****  *****)  del  Registro  Público  de  la  Propiedad  y  del
Comercio  en  Cancún,  Quintana  Roo,  respecto  del  lote  número  ****  *******  ******
********* * ***** ** ** **** **** *** ******* ** ******* ********* ** ****** ********* **** ************
****** ** ****** **** ***** **** ***** ******* *** ****** ***** *******  **** *** ***** ***** **** *
******* ****** ** ******** ***  *****  *********  ******************* Motivo por el cual deberá
ordenarse que los efectos jurídicos producidos provisionalmente por dicho instrumento
notarial, queden destruidos retroactivamente al tiempo en que fue celebrado, como se
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infiere del contenido del artículo 391 del multicitado Código Civil,  en términos de lo
expuesto en el último considerando de esta sentencia.
CUARTO.-  Se condena al  Notario  Público,  titular  de  la  Notaría  Pública  número  **
******* de esta Entidad, que en su momento procesal, proceda a realizar la anotación
de  cancelación  en  el  protocolo  respectivo  de  los  actos  jurídicos  contenidos  en  la
Escritura  Pública  número  **********  ***  ***********  *********  *  ****  ********  de  fecha
********** ** ****** **  *** ***  ********** otorgada ante la Fe de la Licenciada  **** ****
******** ******, notario Público número  ******* del Estado de Quintana Roo, celebrada
por  *******  ******  *******  *******  *******  *****  *******  *  ****  *******  *******  ******  con su
carácter de Presidente, Secretario y Tesorero, respectivamente del Comisariado ******
*** ***** ******* * ***** ** **** ****** ****** ******, misma que se Registro con el folio
electrónico ****** ***** ****** ***** **** **** ****** del Registro Público de la Propiedad y
del  Comercio  en  Cancún,  Quintana  Roo,  respecto  del  ****  ******  ****  *******  ******
********* * ***** ** ** **** **** *** ******* ** ******* ********* ** ****** *********
QUINTO.-  Se  condena  al  DELEGADO  DEL  REGISTRO  PÚBLICO  DE  LA
PROPIEDAD Y DEL COMERCIO DE ******, QUINTANA ROO, a cancelar la inscripción
del  testimonio  de  la  escritura  pública  número:  *********  *******  ******  **********  ***
*********** ********* * **** ********  ** ***** ********** ** ****** ** *** *** **********  otorgada
ante la Fe de la Licenciada  **** **** ******** ******, notario Público número ******* del
Estado de Quintana Roo, celebrada por ******* ****** ******* ******* ******* ***** ******* *
****  *******  *******  ****** con  su  carácter  de  Presidente,  Secretario  y  Tesorero,
respectivamente del Comisariado Ejidal *** ***** ******* * ***** ** **** ****** ****** *******
misma que se Registro con el folio electrónico ****** ***** ****** ***** **** **** ****** del
Registro Público de la Propiedad y del Comercio en Cancún, Quintana Roo, respecto
del **** ****** **** ******* ****** ********* * ***** ** ** **** **** *** ******* ** ******* *********
** ****** ********. Lo anterior en términos de lo resuelto en el último considerando de
esta sentencia.
SEXTO  Se  absuelve  a  todos  los  demandados  del  pago  de  los  gastos  y  costas
causados  en  la  presente  instancia  en  términos  de  lo  expuesto  en  el  último
considerando de esta sentencia.
SÉPTIMO.- Se concede a los demandados, el término de CINCO DÍAS, contados a
partir de que cause ejecutoria ésta sentencia, para que den cumplimiento voluntario a
la  misma,  en  caso  contrario,  se  usará  en  su  contra  los  medios  de  apremio  que
establece la ley, a fin de que cumplan con lo aquí sentenciado.- 
OCTAVO.- NOTIFÍQUESE PERSONALMENTE Y CÚMPLASE..….” (Sic)

2.- Inconformes  con  la  sentencia  definitiva  anterior,  las  partes  actora  y  demandada
interpusieron 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.

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,
reformados mediante Decreto número 133; Decreto por el cual se reforman, adicionan y
derogan diversas disposiciones de la Constitución Política del Estado libre y Soberano de
Quintana Roo, mediante declaratoria 001 de la Honorable XVIII Legislatura del Estado de
Quintana Roo, publicada en el Periódico Oficial del Estado el trece de enero del año dos mil
veinticinco, en su número 4 extraordinario, Tomo I, de la Décima Época. Artículos 19, 23, 24
y  32  de  la  Ley  Orgánica  del  Poder  Judicial  del  Estado  de  Quintana  Roo,  reformado
mediante Decreto número 134. Acuerdo TSJQROO/12/2025, por el que se reorganizan las
Salas  del  Tribunal  Superior  de  Justicia  del  Estado  y  se  adscriben  a  las  personas
magistradas,  aprobado  por  el  Pleno  del  Tribunal  Superior  de  Justicia  del  Estado  de
Quintana Roo, el primero de septiembre de dos mil veinticinco; y acuerdo pleno número
TSJQROO/15/2025  de  fecha  cuatro  de  noviembre  de  dos  mil  veinticinco  por  que  se
modifica el acuerdo anteriormente referido.  

SEGUNDO. - ANTECEDENTES.

1.- Por escrito presentado en la Oficialía de Partes del Juzgado Mixto de Primera Instancia
el  día  ****  **  *****  **  ***  ***  ********* compareció  el  ciudadano  ****  ****  ******  *****,
promoviendo  en  la  VÍA  ORDINARIA  CIVIL  en  ejercicio  de  la  acción  de  NULIDAD
ABSOLUTA DE ESCRITURA PÚBLICA, en contra de la persona moral denominada ******
******** a través de quien legalmente lo represente; al Ciudadano **** ****** ****** ******; a la
Licenciada  ****  ****  ********  ******* NOTARIO PUBLICO NUMERO  ** DEL ESTADO DE
QUINTANA ROO, DELEGADO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DEL
COMERCIO ZONA ***** DE LA CIUDAD DE ******* QUINTANA ROO, REGISTRADOR DEL
REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DEL COMERCIO **** ***** ** ** ****** ** ******,
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QUINTANA  ROO,  de  quien  reclamó  las  prestaciones  mencionadas  en  su  escrito  de
demanda inicial.
2.-  Mediante  el  auto  de  fecha  ************  **  *****  ***  ***  ***  ***  ********* se  tuvo  por
presentado  al  ciudadano  ****  ****  ******  *****,  promoviendo  por  propio  su  demanda,
admitiéndose  en  la  vía  y  forma  propuesta,  y  con  las  copias  simples  de  la  misma
debidamente cotejadas, se ordenó emplazar a los demandados en los términos previstos en
el  referido acuerdo inicial;  asimismo,  se dispuso girar  atentos exhortos con los insertos
necesarios a los jueces correspondientes, para que en auxilio de las labores del juez de
origen, se sirviera emplazar a los demandados en los términos establecidos en el acuerdo a
cumplimentar.
3.- En auto fecha **** ** ***** *** *** *** *** ********* se reconoció a los ciudadanos ****** *****
*****  ********  ****  *****  ******  *  *******  *********  *********** su  personalidad  de  Presidente,
Secretario  y  Tesorero  propietarios,  respectivamente  del  ***********  ******  **  *****  *******
también  identificado  como  *****  ******,  y  se  les  tuvo  contestando en  tiempo y  forma  la
demanda instituida en contra de su representado y en ese mismo autos se reconoció como
representante común a ****** ***** *****
4.- En auto de fecha ********** ** ********** *** *** *** ********* se tuvo al codemandado ****
******  ******  ******* dando contestación en tiempo y forma la demanda instaurada en su
contra.  Asimismo,  se  acusó  la  rebeldía  a  la  ley  en  que  incurrieron  los  codemandados
Licenciada  ****  ****  ********  ******* NOTARIO PUBLICO NUMERO  ** DEL ESTADO DE
QUINTANA ROO,  DELEGADO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DEL
COMERCIO **** ***** DE LA CIUDAD DE ******, QUINTANA ROO y REGISTRADOR DEL
REGISTRO  PUBLICO  DE  LA  PROPIEDAD Y  DEL  COMERCIO  ZONA;  en  ese  mismo
proveído se citó a las partes a la audiencia de avenimiento.
5.-  En  fecha  *********  **  *******  ***  ***  ***  ***  ********* se  llevó  a  cabo  la  audiencia  de
avenimiento que no fue posible dada la inasistencia de la parte actora, con el resultado
consignado en el acta que se levantó al efecto.
6.-  Mediante proveído de fecha  *****  **  ********* *** *** *** ********* se tuvo como  actual
propietario y poseedor legítimo del inmueble motivo de la litis al ciudadano   **** ******* ****  
******* por lo que se ordenó llamarlo a juicio, en virtud del litisconsorcio pasivo necesario
planteada por la parte demandada. (fojas 267 y 268)
7.- En acuerdo de fecha ********** ** ***** *** *** *** ********** se tuvo al ciudadano **** *******
****  ****** en su carácter  de tercero llamado a juicio  contestando en tiempo y forma la
demanda oponiendo excepciones y defensas que a su derecho convino; asimismo, no le fue
admitida la reconvención que hizo valer. (foja 375)
8.-  Mediante  auto  de  fecha  ******  **  *****  ***  ***  ***  ********** se  dio  entrada  a  las
contestaciones de demanda emitidas  por  el  demandado  ****  ******  ******  ****** y  por  el
tercero llamado a juicio ciudadano  **** ******* **** ******* por lo que se le tuvo al primero
dando contestación en tiempo y forma a la demanda instaurada en su contra.
9.-  En  fecha  ************  **  *****  ***  ***  ***  ********** se  llevó  a  cabo  la  audiencia  de
depuración procesal con el resultado que obra en el acta que se levantó al efecto. (fojas 445
a la 448)
10.-  En fecha  *********  **  *****  ***  ***  ***  ***  ********** el  Tribunal  de Alzada emitió  una
resolución en la cual REVOCÓ la determinación contenida en auto de fecha  ********** **
***** *** *** *** *** *********** haciendo procedente la aclaración de sentencia respecto de la
resolución dictada por el mencionado Tribunal de Alzada  en fecha ********* ** ***** *** *** ***
*** *********** teniéndose al litisconsorte pasivo necesario ciudadano  **** ******* **** ******
contestando  en  tiempo  y  forma  la  demanda  instaurada  en  su  contra,  oponiendo  las
excepciones y defensas que a su derecho consideró necesarias; de igual manera se admitió
la  reconvención  que  instituyó  el  ciudadano  ****  *******  ****  ******* en  contra  del  actor
ciudadano **** **** ****** ****** así como de los ciudadanos ********* ***** ******* **** *********
******  *******  *****  ******  *******  **********  ******  *****  ********  ******** en  su  calidad  de
NOTARIO PÚBLICO TITULAR NUMERO ** DEL ESTADO, y al REGISTRO PÚBLICO DE
LA PROPIEDAD Y DEL COMERCIO, DELEGACIÓN ******* QUINTANA ROO. 
11.- En auto de fecha ****** ** ********** *** *** *** ********** se tuvo a reconvenida ciudadana
******  *****  ********  ******** en  su  carácter  de  Notario  Público  número  ** del  Estado  de
Quintana  Roo,  dando  contestación  en  tiempo  y  forma  a  la  demanda  reconvencional
promovida en su contra, oponiendo excepciones y defensas que a su derecho convino
12.-  En  auto  de fecha  **********  **  *********  ***  ***  ***  ********** se tuvo  por  acusada la
rebeldía a la ley en que incurrieron los reconvenidos ciudadanos ***** ****** ******* *********
***** ****** y REGISTRO PÚBLICO DE LA PROPIEDAD Y DEL COMERCIO, DELEGACIÓN
******* QUINTANA  ROO,  al  no  haber  dado  contestación  a  la  demanda  reconvencional
entablada en su contra. (foja 579)
13.- En auto fecha **** ** ********* *** *** *** ****** ** ********** ***** ******* ******* ****** , en su
carácter de Mandatario Judicial  del Ciudadano  **** ******* **** ******* presentó el acta de
defunción con firma electrónica con identificador electrónico ******************** ** ***** ******
** ***** *** *** *** *** ********* a nombre del demandando en vía de reconvención **** *********
******  ******* manifestando  que  esa  fue  la  razón  por  la  cual  no  se  pudo  localizar  al
demandado reconvenido.
14.- En fecha ********** ** ***** ** *** *** ********* se llevó a cabo la audiencia de conciliación,
y dada la inasistencia  de demandado Notario Público número  ** del Estado de Quintana
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Roo, Licenciada **** **** ******** ******, la del Delegado del Registro Público de la Propiedad
y del Comercio Zona ***** ** ** ****** ** ******, Quintana Roo, así como la del Registrador del
Registro Público de la Propiedad y del Comercio **** ***** ** ** ****** ** ******* Quintana Roo,
la de los ciudadanos  ********* ***** ******* ***** ****** ******* * ** ** ** ********** ****** *****
******** ******** en su calidad de Notario Público Titular Número ** del Estado, no obstante
de estar debidamente notificados como consta en autos no fue posible llegar a un acuerdo
conciliatorio.  (foja 740 a la 742)
15.- En auto de fecha ********** ** ***** *** *** *** ************ se abrió a prueba el presente
juicio por el término de DIEZ DIAS comunes y fatales para que las partes ofrecieran las
pruebas que a su derecho correspondiera. (foja 1142)
16.- Mediante acuerdo de fecha  ********* ** ***** *** *** *** ************ se admitieron a las
partes las pruebas que se encuentran relacionadas en el auto referido. (fojas 1193 a la
1196)
17.- En audiencia de fecha *********** ** ********* *** *** *** *** ************ se desahogaron las
pruebas admitidas a las partes, la cual se difirió concluyéndose el desahogo de las mismas
en fecha **** ** ***** *** *** *** *** ************ (fojas 1304 a la 1394)
18.- En auto de fecha ***** ** **** *** *** *** *********** se concedió a las partes el término de
tres días para formular conclusiones.
19.- Por auto de fecha ***** ** ***** *** *** *** *** *********** se citó a las partes para oír la
correspondiente sentencia definitiva en el juicio que nos ocupa.

TERCERO. - EXPRESION DE AGRAVIOS.

Los recurrentes dentro del término de ley, expresaron como agravios los que se contienen
en sus  escritos  respectivos,  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.  OCTAVO  TRIBUNAL  COLEGIADO  EN
MATERIA CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO.” FUENTE: Semanario Judicial de la Federación,
Octava Época, Tomo XII, Noviembre de 1993, Página: 288. 

Ahora  bien,  la  parte  actora  en  lo  principal ****  ****  ******  ***** como  agravios  expresa
esencialmente lo siguiente:

A).  Incongruencia  interna  y  externa  por  violación  del  artículo  74  del  Código  de
Procedimientos Civiles para el Estado de Quintana Roo. Debido a que aduce que existe
incongruencia en la sentencia definitiva recurrida, pues viola el principio de congruencia del
artículo 74 del Código de Procedimientos Civiles del Estado, toda vez que la Juez de origen,
omite una condena o absolución deducida de la fijación de la litis integrada los contenidos en
la demanda y la contestación.

B).  Falta  de  precisión  en  la  orden  de  cancelación  registral  y  protocolo  notarial.
Consistente en que la juez del conocimiento declaró procedente la nulidad de la escritura
pública  en  relación  al  predio  materia  de  la  litis;  sin  embargo,  cuando  se  refirió  a  la
compraventa celebrada por los codemandados los hizo en forma imprecisa e incongruente,
pues omitió señalar con precisión los datos de la escritura pública con número ******, ya que
también omite los nombres de los contratantes de la compraventa, en ese sentido, sostiene
que la juez debió decretar la nulidad de ambos contratos y en forma precisa tanto en los
considerandos como en los resolutivos, estableciendo todos los datos que identifiquen el
acto jurídico de compraventa. 

Asimismo,  refiere  que,  si  bien,  la  juez  del  conocimiento  ordenó cancelar  la  escritura  de
donación  en  la  Notaría  **,  también  omitió  ordenar  la  cancelación  de  la  escritura  de
compraventa  del  litisconsorte  ****  *******  ****  ******* de  igual  manera,  refiere  que  al  no
haberse decretado la cancelación del asiento registral derivado de la donación a favor del
demandado  **** ****** ****** ******* así como de la escritura posterior de compraventa en
favor de **** **** ******, lo que deja vigente una apariencia de propiedad a favor del tercero
en el Registro Público de la Propiedad y del Comercio.

C).  Omisión  del  pronunciamiento  respecto  de  la  restitución  del  bien  en  litis.  El
recurrente reitera la violación del principio de congruencia en razón de que en los resolutivos
no se decretó la nulidad de la compraventa celebrada por los señores **** ****** ****** ****** *
**** ******* **** ******* no obstante que en los considerandos IV y VI de la sentencia recurrida
se estableció que el último de los nombrados es un nuevo posesionario del predio materia de
la litis, quien además es litisconsorte pasivo necesario en el juicio de origen; máxime que la
escritura pública de donación mediante la cual adquirió el demandado **** ****** ****** *******
al  encontrarse  afectada  de  nulidad,  también  produce  la  nulidad  de  los  negocios
subsecuentes como la compraventa por la cual adquirió el litisconsorte **** ******* **** *******
misma que por ser consecuencia de un contrato viciado, por tanto, es nula. Tampoco se
decretó  en  los  resolutivos  de  la  sentencia  la  cancelación  en  el  Registro  Público,  la
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cancelación del  protocolo  de la  notaría  pública número  ** del  Estado,  ni  se  condenó al
litisconsorte **** ******* **** ****** a la devolución del predio materia de la litis a pesar de ser
una consecuencia o efecto necesario de la nulidad. 

D). Violación al artículo 74 del Código de Procedimientos Civiles para el Estado de
Quintana  Roo  debido  a  que  la  sentencia  impugnada  es  imprecisa  y  adolece  de
congruencia interna y externa. El apelante argumenta en esencia que, si bien se llamó a
**** ******* **** ****** como litisconsorte pasivo necesario, de nada sirve su integración al
juicio si la sentencia no se pronuncia específicamente sobre la nulidad de su contrato y su
obligación de devolver el predio al actor, dejando la resolución como un acto incompleto que
no resuelve la controversia de fondo de manera efectiva.

E).  Omisión de condena en concepto de costas procesales.  El actor impugna que la
juez de origen transgredió en su perjuicio lo dispuesto por el artículo 140 del Código de
Procedimientos  Civiles  para  el  Estado  de  Quintana  Roo  al  no  haber  condenado  a  los
demandados al pago de gastos y costas, toda vez que la juez omitió considerar la mala fe
con la que se condujeron los demandados.

Por otro lado, la parte demandada en lo principal **** ****** ****** ****** aduce como agravios
esencialmente los siguientes:

Antes de expresar sus agravios el demandado **** ****** ****** ****** refirió las siguientes
pautas constitucionales a considerar: Menciona que la justicia tiene que ser pronta, expedita,
completa e imparcial; que los Tribunales deben tutelar de manera eficaz el ejercicio de los
derechos humanos de toda persona que lo solicite, y para ello, basta con expresar la causa
de pedir, sin mayor rigorismos; que en materia civil aplica el principio de estricto derecho, por
lo tanto, el Juez o Tribunal no puede ir más allá de lo argumentado por las partes, tanto en la
demanda, contestación o agravios.

1.-  FALTA  DE  FUNDAMENTACIÓN  Y  MOTIVACIÓN.  El  recurrente  sostiene  que  la
sentencia  es  dogmática,  pues  la  Juez  de  origen  emitió  una  resolución  sin  exponer
razonadamente los preceptos legales y las causas de hecho que justificaran su decisión.
Alega que se omitió explicar por qué se dio valor a ciertas pruebas y se ignoraron otras, en
contravención  a  los  artículos  14  y  16  Constitucionales,  vulnerando  en  su  perjuicio  los
principios de congruencia (la sentencia debe ajustarse a la litis) y exhaustividad (obligación
de resolver todos los puntos litigiosos).

2.-  MALA FE.  La Juez  del  conocimiento  se  condujo  indebida  e  ilegalmente,  al  señalar
dogmáticamente en la sentencia recurrida que tanto el donante como el donatario actuaron
de mala fe,  sin  expresar  los fundamentos y  motivaciones fácticas que la  llevaron a esa
conclusión, lo cual al afectar los derechos de propiedad y defensa del recurrente solicita que
este Tribunal de Alzada repare.

3.- INDEBIDA FUNDAMENTACIÓN Y MOTIVACIÓN E IMPROCEDENCIA DE LA VÍA.  El
apelante señala una indebida fundamentación y motivación e improcedencia de la vía, pues
refiere que en la sentencia la juez sostiene que atendiendo las disposiciones agrarias, la
escritura de donación es nula porque el recurrente no exhibió documento alguno en el que
se demuestre que era posesionario. 

Agrega que antes de resolverse el fondo del juicio, los juzgadores también están obligados a
analizar las condiciones especiales para la procedencia de la acción, así como el estudio
oficioso de los presupuestos procesales, entre los que se encuentra la vía, pues considera
que  es  un  presupuesto  procesal  de  orden  público,  una  condición  necesaria  para  la
regularidad del desarrollo del proceso y es insubsanable ya que sin ella no puede dictarse
válidamente sentencia de fondo sobre la pretensión litigiosa. 

Expresa que la juez perdió  de vista y  confunde el  hecho de adquirir  bienes próximos a
regularizarse en los ejidos, con el de adquirir bienes en calidad de particular; y refiere que,
en observancia a las leyes agrarias, estas permiten a posesionarios adquirir solares siempre
y cuando se vayan a regularizar  esos solares (HECHO FUTURO),  circunstancia que no
ocurre  en  el  presente  caso,  pues  el  bien  ya  estaba  regularizado  (HECHO  PASADO Y
OCURRIDO) como se puede apreciar de las constancias de autos; máxime que la intención
del apelante nunca fue adquirir  y constituir algún derecho agrario para pertenecer al ejido, ni
adquirir  la  condición  de  posesionario  reconocido,  lo  cual  deviene  en  una  falacia
argumentativa por parte de la juez de origen. También argumenta que no era necesario que
el Comisariado Ejidal contara con facultades expresas para hacer donaciones, debido a que
tal facultad no proviene de la naturaleza del referido mandato, sino de lo previsto en los
artículos 22 y 33 de la Ley Agraria. 

Por lo tanto, la juez del conocimiento fundamentó la nulidad planteada en disposiciones de la
Ley Agraria y su Reglamento (respecto de la calidad de posesionario), no obstante que la
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controversia que nos ocupa es de naturaleza civil. Asimismo, el recurrente menciona que, si
la Juez consideraba que el fondo era agrario, debió declarar la improcedencia de la vía civil
de oficio, al ser un presupuesto procesal de orden público e insubsanable.

Asimismo, se rebate el argumento de la sentencia que afirma que el Comisariado Ejidal no
tenía facultades expresas para donar, dado que tal facultad emana del artículo 33 de la Ley
Agraria, que otorga la administración de bienes al Comisariado según lo fije la Asamblea. En
el caso sujeto a estudio, el recurrente refiere que existe un acta de Asamblea (** ** ***** **
****) que autorizó expresamente la donación de solares urbanos, por lo que el acto es legal y
no contraviene normas prohibitivas.

4.- OFICIOSIDAD EN LA NULIDAD. Plantea que la nulidad es de estudio oficioso al tenor
del artículo 388 del Código Civil del Estado de Quintana Roo, y señala que esa oficiosidad
no  implica  que  la  Juez  supla  de  manera  absoluta  la  carga  de  la  prueba  de  la  parte
demandada, y los fundamentos de derecho, pues al tenor del artículo 283 del Código de
Procedimientos Civiles del Estado de Quintana Roo, es el actor quién esta obligado a probar
los hechos constitutivos de su acción, y no la juez, pues en materia civil aplica el principio de
estricto  derecho,  de  tal  manera  que  compete  estrictamente  a  las  partes  demostrar  los
hechos en que hacen descansar la acción incoada, no así al juzgador,  pues de hacerlo
rompería el principio de imparcialidad que debe regir en toda contienda judicial tal como lo
establece el artículo 17 de la Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos.

5.- VALORACIÓN DE PRUEBAS. El inconforme, señala que la juez rebasó el principio de
imparcialidad y suplió de manera absoluta los hechos de la demanda, dado que, sólo se
limitó a otorgar valor probatorio formal a las pruebas, pero no indicó la eficacia probatoria
que  revestían  y  qué  se  acreditaba  con  todas  y  cada  una  de  ellas  del  actor,  ni  del
demandado, es decir, no hubo un enlace lógico y jurídico entre los hechos y pruebas en las
que el actor hizo consistir su acción y tampoco ese enlace jurídico con sus excepciones,
infringiendo  de  este  modo  el  artículo  20  del  Código  Civil  del  Estado  de  Quintana  Roo
relacionado con los artículos 74 y 75 de la ley procesal en la materia en su vertiente de
exhaustividad. 

6.- EL DOCUMENTO BASE DE LA ACCIÓN DE LA PARTE ACTORA ESTÁ VICIADO DE
NULIDAD ABSOLUTA, OMISIÓN DE LA JUEZ DE ORIGEN DE ANALIZAR TAL NULIDAD
COMO  UNA  CONDICIÓN  PARA  LA  PROCEDENCIA  DE  LA  ACCIÓN.  El  recurrente
argumenta que la sentencia impugnada le causa un agravio personal y directo en razón de
que la Juez debió declarar, incluso de oficio, la nulidad del contrato de compraventa del actor
por las siguientes causas:

PRECIO  IRRISORIO  COMO  INDICIO  INEQUÍVOCO  DE  SIMULACIÓN:  El  actor  afirma
haber pagado $******* ************ *** ***** ****** MONEDA NACIONAL) por un predio que
vale más de $********** ******* ******** ** ***** ****** MONEDA NACIONAL) aproximadamente.
Esta desproporción extrema indica un acto simulado para defraudar al fisco y al patrimonio
ejidal.

RETICENCIA  Y  FALTA  DE  LEGITIMACIÓN:  La  compraventa  del  actor  también  se
encuentra afectada de nulidad absoluta por reticencia, esto conforme a lo establecido en el
artículo 205 del Código Civil para el Estado de Quintana Roo, en cuanto a que la reticencia
es  el  silencio  voluntariamente  guardado  por  una  de  las  partes,  acerca  de  un  hecho  o
circunstancia que la otra parte tendría interés en conocer para estar en aptitud consciente de
celebrar el negocio; así, era bien sabido que los vendedores en la escritura de compraventa
del actor, ciudadanos ********* ***** ******* **** ********* ****** ****** * ***** ****** ****** ya no
eran ejidatarios desde el año **** (según sentencia firme del Tribunal Agrario ********), por lo
que se hacían pasar como integrantes del Comisariado Ejidal ** ****** para en la fecha que
supuestamente  vendieron  el  predio  en  litis  al  actor,  según  se  desprende de  la  referida
sentencia del Tribunal Agrario, misma que no fue debidamente valorada por la juez de origen
en el presente asunto; por tanto el contrato de compraventa con el cual el actor se ostenta
como propietario del inmueble materia de la litis es nula por la falta del elemento esencial de
la licitud, ya que fue otorgada por quienes carecían de facultades para la celebración del
mencionado negocio jurídico y por ende para transmitir el dominio del referido predio.

7.- DE LA DOBLE VENTA Y TERCERO DE BUENA FE. Contrario a lo resuelto por la Juez
(quien aplicó el criterio de que "la primera venta prevalece"), el apelante argumenta que la
supuesta "primera venta" es nula e inexistente, además que se trató de una donación, a
título gratuito, misma que fue otorgada a favor del demandado, protocolizada ante Notario
Público e inscrita en el Registro Público de la Propiedad y del Comercio del Estado, lo que le
otorga efectos constitutivos y eficacia frente a terceros, en términos de los artículos 335 en
relación  con  el  artículo  3168  ambos  del  Código  Civil  del  Estado  de  Quintana  Roo;  en
consecuencia es inconcuso que un documento privado no inscrito no puede prevalecer sobre
un título auténtico debidamente registrado e inscrito.
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8.- INEXISTENCIA DE CONSENTIMIENTO TÁCITO: El apelante rechaza que el ejido haya
"consentido" los actos de los ex-ejidatarios  ********* ***** ******* **** ********* ****** ****** *
***** ****** ******, toda vez que la nulidad absoluta no se convalida por el paso del tiempo ni
por consentimiento tácito.

CUARTO. - PRONUNCIAMIENTO.

Antes de proceder al análisis de los agravios expuestos por las partes, debe decirse que se
analizarán en un orden distinto al propuesto por los recurrentes; asimismo,  esta Instancia
por técnica jurídica, procederá a analizar los agravios expresados por el demandado en lo
principal **** ****** ****** ****** y por el actor en lo principal **** **** ****** *****  sin que esto
les cause perjuicio alguno a los recurrentes, incluso así lo sostiene el criterio con datos de
localización, rubro y texto siguientes: 
“CONCEPTOS DE VIOLACIÓN O AGRAVIOS. PROCEDE SU ANÁLISIS DE MANERA
INDIVIDUAL, CONJUNTA O POR GRUPOS Y EN EL ORDEN PROPUESTO O EN UNO
DIVERSO.  El  artículo  76  de  la  Ley  de  Amparo,  publicada  en  el  Diario  Oficial  de  la
Federación  el  2  de  abril  de  2013,  en  vigor  al  día  siguiente,  previene  que  el  órgano
jurisdiccional que conozca del amparo podrá examinar en su conjunto los conceptos de
violación o los agravios, así como los demás razonamientos de las partes, a fin de resolver
la cuestión efectivamente planteada, empero, no impone la obligación a dicho órgano de
seguir  el  orden propuesto por el  quejoso o recurrente,  sino que la  única condición que
establece el referido precepto es que no se cambien los hechos de la demanda. Por tanto,
el estudio correspondiente puede hacerse de manera individual, conjunta o por grupos, en el
propio orden de su exposición o en uno diverso.”1

Sentado lo anterior es procedente analizar en primer lugar los agravios expresados por el
actor **** **** ****** ***** consistentes en los marcados con las letras A) y D) relativos a que
el actor aduce la incongruencia interna y externa de la sentencia definitiva recurrida, por lo
que se transgrede lo dispuesto en el artículo 74 de la ley procesal en la materia2, mismos
que se estudiarán de manera con los puntos de disenso señalados con los números 1, 4, 5,
6 y 7 referidos por el demandado **** ****** ****** ******, debido a que estos se encuentran
encaminados  a  combatir  la  sentencia  impugnada  por  transgredir  en  perjuicio  del
demandado el principio de tutela judicial efectiva e imparcialidad, así como los principios de
congruencia  y  exhaustividad  que  establecen  los  artículos  14,  16  y  17  constitucionales,
debido a que la juez de origen en la sentencia de mérito omitió analizar de manera oficiosa,
la  nulidad  del  documento que el  actor  exhibe  para acreditar  su derecho  de propiedad,
respecto del predio materia de la litis, además de que no hubo un enlace lógico jurídico
entre los hechos y las pruebas analizados en la mencionada resolución.

En estas condiciones debe decirse que del  análisis  sistemático de las constancias que
integran  el  sumario,  las  cuales  tienen  pleno  valor  probatorio  de  conformidad  con  lo
dispuesto  con  el  artículo  406  del  Código  de  Procedimientos  Civiles  para  el  Estado  de
Quintana Roo3 se advierte que son FUNDADOS los agravios que hacen valer los apelantes,
toda vez que efectivamente la sentencia recurrida adolece de congruencia interna y externa,
además de que  no  fue exhaustiva  en  relación  a  los  puntos  litigiosos  planteados en  el
procedimiento, lo que deviene en violaciones procesales que requieren subsanarse a efecto
de no vulnerar las garantías procesales de las partes; en particular, es notorio que la juez
del conocimiento omitió analizar la nulidad absoluta del documento mediante el cual el actor
**** **** ****** ***** refiere haber adquirido el dominio del predio materia de la litis, y en el
cual funda su derecho, consistente en la escritura pública número   ***** ** ***** ********** **  
*********  ***  ***  ***  ***  ****  ,  otorgada ante la fe de la Licenciada en Derecho    ******  *****  
********  ,  Notario  Público  Titular  de  la  Notaría  número    *******  *  ****  ,  con  residencia  en  
Chetumal y circunscripción territorial en el Municipio de    ***** ** *******   Quintana Roo  , que
contiene el contrato de compraventa celebrada por los ciudadanos ********* ***** ******* ****
********* ****** ****** * ***** ****** ****** como Presidente Suplente, Secretario Propietario y
Tesorero Propietario, respectivamente, del Comisariado Ejidal del Ejido ******, y como parte
compradora el ciudadano **** **** ****** ******

En  estas  condiciones  debe decirse  que los  artículos  1º,  14,  16,  17  de  la  Constitución
Política de los Estados Unidos Mexicanos4; asimismo, los numerales los artículos 39, 135,
1

 Suprema Corte de Justicia de la Nación, Registro digital: 2011406, Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito, Décima Época, Materias(s): Común, Tesis:

(IV Región) 2o. J/5 (10a.), Fuente: Gaceta del Semanario Judicial de la Federación. Libro 29, abril de 2016, Tomo III, página 2018, Tipo: Jurisprudencia.
2 “Artículo 74.- Las sentencias deben ser claras, precisas y congruentes con las demandas y las contestaciones y con las demás pretensiones deducidas

oportunamente en el pleito, condenando o absolviendo al demandado, y decidiendo todos los puntos litigiosos que hayan sido objeto del debate. Cuando éstos

hubieren sido varios, se hará el pronunciamiento correspondiente a cada uno de ellos.”
3
 “Artículo 406.- Las actuaciones judiciales hacen prueba plena.”

4
 “…Artículo 1o. En los Estados Unidos Mexicanos todas las personas gozarán de los derechos humanos reconocidos en esta Constitución y en los tratados

internacionales de los que el Estado Mexicano sea parte, así como de las garantías para su protección, cuyo ejercicio no podrá restringirse ni suspenderse,

salvo en los casos y bajo las condiciones que esta Constitución establece. Las normas relativas a los derechos humanos se interpretarán de conformidad con

esta Constitución y con los tratados internacionales de la materia favoreciendo en todo tiempo a las personas la protección más amplia. Todas las autoridades,

en el ámbito de sus competencias, tienen la obligación de promover, respetar, proteger y garantizar los derechos humanos de conformidad con los principios
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182, 183, 382, 384, 386, 388 y 390 del Código Civil del Estado de Quintana Roo, en esencia
disponen que, es ilícito el acto que es contrario a las leyes de orden público o a las buenas
costumbres; que son elementos esenciales del negocio jurídico: Ia voluntad; II.- El objeto;
III.- La licitud; y IV.-  La solemnidad; que el hecho positivo o negativo, objeto del negocio,
debe ser:  I.-  Posible;  y II.-  Lícito;  que la ilicitud en el  negocio jurídico impide que éste
produzca los efectos que le serían propios; pero en virtud de él, su autor o autores incurren
en las sanciones establecidas por la ley;  que ningún acto del hombre produce efecto
legal alguno como negocio jurídico, si falta cualquiera de los requisitos esenciales
enumerados en el artículo 135 ciento treinta y cinco; que la falta de cualquiera de los
requisitos  que menciona el  artículo 135 ciento treinta y  cinco produce la  nulidad
absoluta del  acto,  la  que operara de pleno derecho si  no hay un principio o inicio de
ejecución;  que la ilicitud en el  objeto,  en el  motivo o fin  o en la condición del  negocio
jurídico,  produce  la  nulidad  absoluta  de  éste;  pero  tal  nulidad  es  relativa  cuando  por
disposición de una ley no reúne todos los caracteres enumerados en el artículo 388; que la
nulidad absoluta puede ser invocada por quien tenga interés legítimo en hacerla valer; es
imprescriptible;  no  se  extingue  por  renuncia  expresa  o  tácita  ni  por  confirmación  o
ratificación,  y  los  tribunales,  aun  de  oficio,  pueden  tomarla  en  consideración;  y  que  la

de universalidad, interdependencia, indivisibilidad y progresividad. En consecuencia, el Estado deberá prevenir, investigar, sancionar y reparar las violaciones

a los derechos humanos, en los términos que establezca la ley. Está prohibida la esclavitud en los Estados Unidos Mexicanos. Los esclavos del extranjero que

entren al territorio nacional alcanzarán, por este solo hecho, su libertad y la protección de las leyes. Queda prohibida toda discriminación motivada por origen

étnico o nacional, el género, la edad, las discapacidades, la condición social, las condiciones de salud, la religión, las opiniones, las preferencias sexuales, el

estado civil o cualquier otra que atente contra la dignidad humana y tenga por objeto anular o menoscabar los derechos y libertades de las personas…”

“…Artículo  14.  A ninguna ley se dará  efecto  retroactivo  en perjuicio  de persona  alguna.  Nadie  podrá ser  privado de la libertad o  de sus  propiedades,

posesiones o derechos, sino mediante juicio seguido ante los tribunales previamente establecidos,  en el que se cumplan las formalidades esenciales del

procedimiento y conforme a las Leyes expedidas con anterioridad al hecho. En los juicios del orden criminal queda prohibido imponer, por simple analogía, y

aún por mayoría de razón, pena alguna que no esté decretada por una ley exactamente aplicable al delito de que se trata. En los juicios del orden civil, la

sentencia definitiva deberá ser conforme a la letra o a la interpretación jurídica de la ley, y a falta de ésta se fundará en los principios generales del derecho.

“…Artículo 16. Nadie puede ser molestado en su persona, familia, domicilio, papeles o posesiones, sino en virtud de mandamiento escrito de la autoridad

competente, que funde y motive la causa legal del procedimiento. En los juicios y procedimientos seguidos en forma de juicio en los que se establezca como

regla la oralidad, bastará con que quede constancia de ellos en cualquier medio que dé certeza de su contenido y del cumplimiento de lo previsto en este

párrafo. Toda persona tiene derecho a la protección de sus datos personales, al acceso, rectificación y cancelación de los mismos, así como a manifestar su

oposición, en los términos que fije la ley, la cual establecerá los supuestos de excepción a los principios que rijan el tratamiento de datos, por razones de

seguridad  nacional,  disposiciones  de orden  público,  seguridad  y salud públicas  o  para  proteger  los  derechos  de terceros.  No podrá  librarse orden  de

aprehensión sino por la autoridad judicial y sin que preceda denuncia o querella de un hecho que la ley señale como delito, sancionado con pena privativa de

libertad y obren datos que establezcan que se ha cometido ese hecho y que exista la probabilidad de que el indiciado lo cometió o participó en su comisión. La

autoridad que ejecute  una orden judicial  de aprehensión,  deberá poner  al  inculpado a disposición del  juez,  sin dilación alguna y bajo su más estricta

responsabilidad. La contravención a lo anterior será sancionada por la ley penal. Cualquier persona puede detener al indiciado en el momento en que esté

cometiendo un delito o inmediatamente después de haberlo cometido, poniéndolo sin demora a disposición de la autoridad civil más cercana y ésta con la

misma prontitud,  a la del Ministerio Público.  Existirá un registro inmediato  de la detención.  Sólo en casos urgentes,  cuando se trate de delito grave así

calificado por la ley y ante el riesgo fundado de que el indiciado pueda sustraerse a la acción de la justicia, siempre y cuando no se pueda ocurrir ante la

autoridad  judicial  por  razón  de la  hora,  lugar  o  circunstancia,  el  Ministerio  Público  podrá,  bajo  su responsabilidad,  ordenar  su detención,  fundando  y

expresando los indicios que motiven su proceder. En casos de urgencia o flagrancia, el juez que reciba la consignación del detenido deberá inmediatamente

ratificar la detención o decretar la libertad con las reservas de ley. La autoridad judicial, a petición del Ministerio Público y tratándose de delitos de delincuencia

organizada, podrá decretar el arraigo de una persona, con las modalidades de lugar y tiempo que la ley señale, sin que pueda exceder de cuarenta días,

siempre que sea necesario para el éxito de la investigación, la protección de personas o bienes jurídicos, o cuando exista riesgo fundado de que el inculpado

se sustraiga a la acción de la justicia. Este plazo podrá prorrogarse, siempre y cuando el Ministerio Público acredite que subsisten las causas que le dieron

origen. En todo caso, la duración total del arraigo no podrá exceder los ochenta días. Por delincuencia organizada se entiende una organización de hecho de

tres o más personas, para cometer delitos en forma permanente o reiterada, en los términos de la ley de la materia. Ningún indiciado podrá ser retenido por el

Ministerio Público por más de cuarenta y ocho horas, plazo en que deberá ordenarse su libertad o ponérsele a disposición de la autoridad judicial; este plazo

podrá duplicarse en aquellos casos que la ley prevea como delincuencia organizada. Todo abuso a lo anteriormente dispuesto será sancionado por la ley

penal. En toda orden de cateo, que sólo la autoridad judicial podrá expedir, a solicitud del Ministerio Público, se expresará el lugar que ha de inspeccionarse, la

persona o personas que hayan de aprehenderse y los objetos que se buscan, a lo que únicamente debe limitarse la diligencia, levantándose al concluirla, un

acta circunstanciada, en presencia de dos testigos propuestos por el ocupante del lugar cateado o en su ausencia o negativa, por la autoridad que practique la

diligencia. Las comunicaciones privadas son inviolables. La ley sancionará penalmente cualquier acto que atente contra la libertad y privacía de las mismas,

excepto cuando sean aportadas de forma voluntaria por alguno de los particulares que participen en ellas. El juez valorará el alcance de éstas, siempre y

cuando contengan información relacionada con la comisión de un delito. En ningún caso se admitirán comunicaciones que violen el deber de confidencialidad

que establezca la ley. Exclusivamente la autoridad judicial federal, a petición de la autoridad federal que faculte la ley o del titular del Ministerio Público de la

entidad federativa correspondiente, podrá autorizar la intervención de cualquier comunicación privada. Para ello, la autoridad competente deberá fundar y

motivar las causas legales de la solicitud, expresando además, el tipo de intervención, los sujetos de la misma y su duración. La autoridad judicial federal no

podrá otorgar estas autorizaciones cuando se trate de materias de carácter electoral,  fiscal, mercantil,  civil,  laboral  o administrativo,  ni en el caso de las

comunicaciones del detenido con su defensor. Los Poderes Judiciales contarán con jueces de control que resolverán, en forma inmediata, y por cualquier

medio, las solicitudes de medidas cautelares, providencias precautorias y técnicas de investigación de la autoridad, que requieran control judicial, garantizando

los derechos de los indiciados y de las víctimas u ofendidos.  Deberá existir un registro fehaciente de todas las comunicaciones entre jueces y Ministerio

Público y demás autoridades competentes. Las intervenciones autorizadas se ajustarán a los requisitos y límites previstos en las leyes. Los resultados de las

intervenciones que no cumplan con éstos, carecerán de todo valor probatorio. La autoridad administrativa podrá practicar visitas domiciliarias únicamente para

cerciorarse de que se han cumplido los reglamentos sanitarios y de policía; y exigir la exhibición de los libros y papeles indispensables para comprobar que se

han  acatado  las  disposiciones  fiscales,  sujetándose  en  estos  casos,  a  las  leyes  respectivas  y  a  las  formalidades  prescritas  para  los  cateos.  La

correspondencia que bajo cubierta circule por las estafetas estará libre de todo registro, y su violación será penada por la ley. En tiempo de paz ningún

miembro de la Fuerza Armada permanente -el Ejército, la Fuerza Aérea, la Armada y la Guardia Nacional- podrá alojarse en casa particular contra la voluntad

del dueño, ni imponer prestación alguna. En tiempo de guerra los militares podrán exigir alojamiento, bagajes, alimentos y otras prestaciones, en los términos

que establezca la ley marcial correspondiente.
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nulidad absoluta se produce de pleno derecho y por el solo hecho de que se cometa la
infracción; de lo anterior se colige que, para la validez de cualquier acto jurídico, se requiere
que reúnan ciertos requisitos sin los cuales el acto puede estar viciado de nulidad, ya sea
absoluta o relativa; por lo que la nulidad relativa existe cuando el vicio contenido en el
contrato puede ser subsanable por las partes contratantes o por una tercera persona, y se
habla de nulidad absoluta  cuando el vicio con que se dio vida jurídica al contrato es
insubsanable por la naturaleza misma de éste; ahora bien, también es pertinente señalar
que, para que un negocio jurídico sea válido, el objeto del mismo debe ser posible y lícito, y
que la falta de uno de estos requisitos en el objeto origina la nulidad absoluta del mismo;
por tanto, el objeto de un negocio jurídico como lo es un contrato, es ilícito cuando éste sea
contrario a las leyes de orden público o a las buenas costumbres.

Así, la nulidad absoluta de la escritura pública número ***** ** ***** ********** ** ********* ***
*** *** *** ****, otorgada ante la fe de la Licenciada en Derecho ****** ***** ********* Notario
Público  Titular  de  la  Notaría  número  *******  *  ****,  con  residencia  en  Chetumal  y
circunscripción  territorial  en  el  Municipio  de  *****  **  ******* Quintana  Roo,  a  juicio  del
demandado **** ****** ****** ******, radica en que la escritura pública en la cual el actor ****
****  ******  ***** funda su derecho padece de dos vicios;  el  primero consistente  en que,
quienes supuestamente celebraron dicha compra venta con el actor ya no era ni siquiera
ejidatarios y que por tanto tampoco podían ser integrantes ni representantes legítimos del
Ejido de ****** toda vez que y acredita en su contestación de demanda y pruebas que anexa
vendedores del actor ciudadanos ********* ***** ******* **** ********* ****** ****** * ***** ******
****** no  eran  representantes  legítimos del  Ejido  de  Holbox  a  la  fecha  de  la  supuesta
compraventa  y  escritura  basal,  ya  que  tales  personas  habían  sido  separados  como
ejidatarios  desde diciembre  del  2008  por  haber  vendido  y/o  cedido  la  totalidad  de sus
derechos agrarios, lo que derivó en que dichos individuos ya no podían ser considerados
ejidatarios, ni tampoco fungir como miembros de los órganos de representación del Ejido; lo
cual  se  acredita  con  la  documental  pública  consistente  en  la  copia  certificada  de  la
resolución de fecha  * ** ***** *** **** emitida por el Tribunal unitario Agrario de distrito  **
dentro  del  expediente  ********* misma  que  tiene  pleno  valor  probatorio  en términos  del
numeral 404 de la ley adjetiva en la materia, y que tiene eficacia para demostrar que el
Tribunal Agrario reconoció que desde el ** ** ********* *** **** los ciudadanos ********* *****
******* **** ********* ****** ****** * ***** ****** ****** ya habían sido separados del Ejido de
Holbox; también demuestra que aquellos tampoco aparecían en el padrón de ejidatarios
que obra inscrito ante el Registro Agrario Nacional, de lo que se colige que los mencionados
ciudadanos  ********* ***** ******* **** ********* ****** ****** * ***** ****** ******  carecían de
facultades para representar, de manera legítima, al Comisariado Ejidal del Ejido de ****** en
la celebración de la compraventa protocolizada en la escritura pública número ***** de fecha
********** ** ********* *** *** *** *** ****, otorgada ante la fe de la Licenciada en Derecho ******
***** ********, Notario Público Titular de la Notaría número  ******* * ****, con residencia en
Chetumal y circunscripción territorial en el Municipio de ***** ** ******* Quintana Roo.

Por otro lado, el demandado **** ****** ****** ****** también refiere en sus agravios como
segundo vicio del  citado instrumento notarial  ****** la falta de inscripción en el Registro
Público de la Propiedad y del Comercio del Estado, por lo que está afectada de nulidad
absoluta por la falta de este requisito, por lo que no puede prevalecer dicho instrumento que
carece de un elemento esencial de validez como lo es la solemnidad, por sobre un título
auténtico que fue debidamente registrado e inscrito como lo es la escritura de donación del
demandado.

Al respecto debe decirse que en Quintana Roo la falta de inscripción en el Registro Público
de la Propiedad como causa de nulidad absoluta se debe a la falta de solemnidad; esto
en razón de que, a diferencia de la mayoría de los Estados en México, donde el registro es

Artículo 17. Ninguna persona podrá hacerse justicia por sí misma, ni ejercer violencia para reclamar su derecho. Toda persona tiene derecho a que se le

administre justicia por tribunales que estarán expeditos para impartirla en los plazos y términos que fijen las leyes, emitiendo sus resoluciones de manera

pronta,  completa  e imparcial.  Su servicio será  gratuito,  quedando,  en consecuencia,  prohibidas  las costas judiciales.  Las leyes preverán las cuantías y

supuestos en materia tributaria en las cuales tanto los Tribunales Administrativos como las Juezas y Jueces de Distrito y Tribunales de Circuito del Poder

Judicial de la Federación o, en su caso, la Suprema Corte de Justicia de la Nación, deberán resolver en un máximo de seis meses, contados a partir del

conocimiento del asunto por parte de la autoridad competente. En caso de cumplirse con el plazo señalado y que no se haya dictado sentencia, el órgano

jurisdiccional que conozca del asunto deberá dar aviso inmediato al Tribunal de Disciplina Judicial y justificar las razones de dicha demora o, en su caso, dar

vista al órgano interno de control tratándose de Tribunales Administrativos. Siempre que no se afecte la igualdad entre las partes, el debido proceso u otros

derechos en los juicios o procedimientos seguidos  en forma de juicio, las autoridades  deberán privilegiar la solución del  conflicto sobre los formalismos

procedimentales. El Congreso de la Unión expedirá las leyes que regulen las acciones colectivas. Tales leyes determinarán las materias de aplicación, los

procedimientos  judiciales y los mecanismos  de reparación  del  daño.  Los jueces  federales  conocerán de forma exclusiva sobre estos procedimientos  y

mecanismos. Las leyes preverán mecanismos alternativos de solución de controversias. En la materia penal regularán su aplicación, asegurarán la reparación

del daño y establecerán los casos en los que se requerirá  supervisión judicial.  Las sentencias  que pongan fin a los procedimientos orales deberán ser

explicadas en audiencia pública previa citación de las partes. Las leyes federales y locales establecerán los medios necesarios para que se garantice la

independencia de los tribunales y la plena ejecución de sus resoluciones. La Federación y las entidades federativas garantizarán la existencia de un servicio

de defensoría pública de calidad para la población y asegurarán las condiciones para un servicio profesional de carrera para los defensores. Las percepciones

de los defensores no podrán ser inferiores a las que correspondan a los agentes del Ministerio Público. Nadie puede ser aprisionado por deudas de carácter

puramente civil…”
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meramente declarativo (para dar publicidad ante terceros), en Quintana Roo el sistema es
constitutivo de derechos; esto es así debido a que los artículos 2228, 2548, 2549, 3158,
3159 y 3160 del Código Civil para el Estado de Quintana Roo5 en esencia establecen que,
salvo convenio  en contrario,  en las  enajenaciones de bienes  ciertos  y  determinados la
traslación de la propiedad se verifica entre los contratantes, por mero efecto del contrato,
sin dependencia de tradición, ya natural, ya jurídica, ya virtual o ya simbólica;  debiendo
tenerse en cuenta las disposiciones relativas del Registro Público; que por el contrato
de compraventa una de las partes transfiere a la otra la propiedad de un bien, a cambio de
un precio cierto y en dinero; que para la determinación del momento en que se traslada
el dominio se estará a lo dispuesto en el artículo 2549 y en el 2228; que tratándose de
inmuebles, la venta se perfecciona hasta que se inscriba la operación en el Registro
Público de la Propiedad; que el Registro Público de la Propiedad de Quintana Roo en
cuanto  a  sus  efectos  será,  en  unos casos,  además de publicitario,  constitutivo;  que  el
registro será constitutivo en lo que respecta a los convenios y contratos por los
cuales se adquiere, transmite, modifica o extingue el dominio de bienes raíces o una
hipoteca; que los contratos por los cuales se adquiere, transmite, modifica o extingue el
dominio  de bienes raíces o  una hipoteca  sólo se perfeccionan y surten plenamente
efectos hasta que se registren. 

De los artículos mencionados se infiere que en el  régimen jurídico de Quintana Roo,  a
diferencia de la mayoría de las entidades federativas de México que mantienen un
sistema registral  declarativo,  el  sistema es constitutivo;  es decir,  a diferencia del
sistema francés (declarativo) adoptado por el Código Civil de la Ciudad de México , el
Código Civil para el Estado de Quintana Roo, en sus artículos 2228, 2548, 2549, 3158,
3159 y 3160, establece un sistema de corte germánico donde la inscripción es un
elemento esencial del acto; esto significa que la inscripción no es un mero requisito de
oponibilidad,  sino un elemento de existencia y validez para que el  derecho real  de
propiedad nazca a la vida jurídica.

Bajo esta premisa, el contrato de compraventa exhibido por el actor **** **** ****** ****** al
no haber sido  inscrito,  no se perfeccionó  la  transmisión del  dominio  en su  favor  como
aduce, lo cual quedó plenamente acreditado con la documental pública consistente en la
copia certificada de la escritura pública número ***** de fecha ********** ** ********* *** *** ***
*** ****, otorgada ante la fe de la Licenciada en Derecho ****** ***** ********* Notario Público
Titular de la Notaría número  ******* * ****,  con residencia en Chetumal y circunscripción
territorial en el Municipio de ***** ** ******, Quintana Roo, misma que tiene valor probatorio
en términos del numeral 410 de la ley adjetiva en la materia, y surte eficacia plena en contra
de  su  oferente  para  demostrar  que  el  citado  instrumento  carece  de  sello  o  anotación
registral alguno; lo cual se robustece con la confesión que hace el actor **** **** ****** *****
en el hecho TERCERO de su escrito inicial de demanda; esta confesión tiene pleno valor
probatorio  de  conformidad  con  el  artículo  399  de  la  ley  procesal  en  consulta6,  y  tiene
eficacia  plena  para  demostrar  que  el  actor  conocía  de  la  falta  de  inscripción  de  su
documento desde que presentó la demanda que nos atañe. En términos de doctrina civilista
(Sánchez Medal) 7, nos encontramos ante un acto jurídico inexistente en su faceta de
derecho real, pues le falta el elemento de validez formal elevado a rango de existencia por
el legislador local debido a la falta de solemnidad. 

Lo anterior es así, debido a que, como ya ha quedado establecido en líneas precedentes,
en Quintana Roo, la inscripción registral para la transmisión de inmuebles no es una "forma"
opcional, sino una solemnidad constitutiva; en tal virtud, al no existir inscripción del título
del actor **** **** ****** ****** este nunca adquirió la propiedad del predio materia de la litis;
5 “…Artículo 2228.- Salvo convenio en contrario, en las enajenaciones de bienes ciertos y determinados la traslación de la propiedad se verifica entre los

contratantes, por mero efecto del contrato, sin dependencia de tradición, ya natural, ya jurídica, ya virtual o ya simbólica; debiendo tenerse en cuenta las

disposiciones relativas del Registro Público…” 

“…Artículo 2548.- Por el contrato de compraventa una de las partes transfiere a la otra la propiedad de un bien, a cambio de un precio cierto y en dinero. Para

la determinación del momento en que se traslada el dominio se estará a lo dispuesto en el artículo que sigue y en el 2228…”

“…Artículo 2549.- Tratándose de muebles, la venta se perfecciona en el momento en que las partes se ponen de acuerdo en el bien y en el precio, aunque el

primero no haya sido entregado ni el segundo satisfecho, en tanto que si se trata de inmuebles, la venta se perfecciona hasta que se inscriba la operación en

el Registro Público de la Propiedad…”

 “…Artículo 3158.- El Registro Público de la Propiedad de Quintana Roo será en cuanto a la forma y manera de llevarlo a cabo, por el sistema de folio registral,

y en cuanto a sus efectos será, en unos casos, además de publicitario, constitutivo, y en otros, meramente publicitario. El folio registral es el número único que

identifica a cada bien, persona o actos referidos a estos, al que en lo sucesivo se le denominará el o los Folios…”

“…Artículo 3159.- El registro será constitutivo en lo que respecta a los convenios y contratos por los cuales se adquiere, transmite, modifica o extingue el

dominio de bienes raíces o una hipoteca. 

Artículo 3160.- Los contratos a que se refiere el artículo anterior sólo se perfeccionan y surten plenamente efectos hasta que se registren. La función en los

casos de adquisición de la propiedad por usucapión, accesión, sucesión hereditaria o ejecución forzosa se realiza mediante la inscripción de la resolución

judicial que la declare o decrete respectivamente. Es también constitutivo el registro tratándose de asociaciones y sociedades civiles. En todos los demás

casos en que la ley establezca la inscripción registral, los efectos de ésta no serán constitutivos, sino meramente publicitarios…”
6 “…Artículo 399.- La confesión hecha en la demanda, en la contestación o en cualquiera otro acto de juicio, hará prueba plena sin necesidad de ratificación ni

ser ofrecida como prueba…”
7 SÁNCHEZ MEDAL, Ramón. De los Contratos Civiles. 28ª Edición, México: Editorial Porrúa, 2022.
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por ende, carece de legitimación en la causa para intentar una acción de nulidad contra un
título que sí cumplió con la formalidad constitutiva, que es la donación del demandado ****
******  ******  ******* quien  exhibe  una  escritura  de  donación  debidamente  inscrita;  en
consecuencia,  es inconcuso que el  derecho inscrito  prevalece de forma absoluta  sobre
cualquier documento privado, pues este último, al no estar registrado, no existe en el mundo
de los derechos reales en Quintana Roo, por lo que no puede existir "conflicto de títulos"
donde uno de ellos (el del actor **** **** ****** *****) es jurídicamente inexistente por falta de
inscripción.
Apoya a lo expresado con antelación el criterio de Jurisprudencia emitido por la Suprema
Corte de Justicia de la Nación de rubro y datos de identificación siguientes: 

“CONTRATO DE COMPRAVENTA DE FECHA CIERTA CARENTE DE INSCRIPCIÓN
REGISTRAL.  ES  INSUFICIENTE  PARA  ACREDITAR  EL  INTERÉS  JURÍDICO  DEL
QUEJOSO  EN  DEFENSA  DE  SU  DERECHO  DE  PROPIEDAD  (LEGISLACIÓN  DEL
ESTADO DE QUINTANA ROO). De conformidad con los artículos 2548, 2549, 2598, 2228,
3159  y  3160  del  Código  Civil  para  el  Estado  de  Quintana  Roo,  la  compraventa  se
perfecciona y surte plenamente sus efectos, tratándose de bienes inmuebles, hasta
su inscripción en el Registro Público de la Propiedad. Ahora bien, dados sus efectos
constitutivos, para estimar válida tanto la traslación del dominio como la constitución
del derecho real de propiedad a favor del comprador, resulta indispensable que se
verifique su inscripción. En tales condiciones, para efectos del juicio de amparo, debe
considerarse inidóneo el contrato de compraventa carente de inscripción registral si a través
de  dicho  documento  el  quejoso  pretende  acreditar  su  interés  jurídico  al  instar  el
amparo biinstancial en defensa de su derecho de propiedad, aun cuando aquél cuente
con fecha cierta,  en virtud  de actualizarse una hipótesis  distinta  a  la  citada  inscripción
registral ya que, en tal caso, el consabido derecho subjetivo público de propiedad aún
no se encuentra constituido,  dados los términos en que el legislador local  lo dispuso,
pues será hasta que se inscriba ante el Registro Público de la Propiedad cuando el
pacto volitivo se perfeccione y surta plenamente sus efectos.”8

En  consecuencia  debe  decirse  que  este  Tribunal  de  Alzada  considera  FUNDADOS  Y
SUFICIENTES PARA REVOCAR LA SENTENCIA RECURRIDA, los agravios A) y D) en
estudio  expresados  por  el  actor  ****  ****  ******  ***** relativos  a  que  el  actor  aduce  la
incongruencia  interna  y  externa  de  la  sentencia  definitiva  recurrida;  así  como  también
resultan FUNDADOS los agravios números 1, 4, 5, 6 y 7 referidos por el demandado ****
******  ******  ******* encaminados  a  combatir  la  sentencia  impugnada por  transgredir  en
perjuicio del demandado el principio de tutela judicial efectiva e imparcialidad, así como los
principios  de  congruencia  y  exhaustividad  que  establecen  los  artículos  14,  16  y  17
constitucionales, debido a que la juez de origen en la sentencia de mérito omitió analizar de
manera oficiosa la nulidad (que hizo valer como excepción) del documento que el actor
exhibe  para  acreditar  su  derecho  de  propiedad  respecto  del  predio  materia  de  la  litis,
además de que no hubo un enlace lógico jurídico entre los hechos y las pruebas analizados
en  la  mencionada  resolución;  asimismo  es  necesario  dejar  sentado  que  la  sentencia
definitiva dictada por la juez de origen, en efecto carece de congruencia interna y externa
por los razonamientos expuestos en líneas anteriores. 

En este orden de ideas debe declararse la procedencia de la EXCEPCIÓN de NULIDAD
ABSOLUTA, y por ende, la  NULIDAD ABSOLUTA de la escritura pública número  ******
******* **** **** **” de fecha ********** ** ********* *** *** *** *** ****, otorgada ante la fe de la
Licenciada ****** ***** ******** ******** Notario Público Titular de la Notaría número ******* *
****, con residencia en ******** y circunscripción territorial en el Municipio de ***** ** *******
Quintana  Roo,  que  contiene  la  protocolización  del  contrato  privado  de  compraventa
celebrado entre el Ejido  ****** representado en ese acto por los ciudadanos ********* *****
*******  ****  *********  ******  ******  *  *****  ******  ****** y  el  ciudadano  ****  ****  ******  *****,
respecto del predio identificado como: Solar urbano identificado como Lote número **** ** **
******* ****** ********* * ***** ** ** **** **** *** ******* ** ******, Municipio de Lázaro Cárdenas,
Quintanan Roo, y que por ende, el actor **** **** ****** ***** carece de legitimación activa en
la causa para ejercer la acción de nulidad inentada en el juicio de origen.

En cuanto al análisis de los demás agravios señalados con los números 2, 3 y 8 expresados
por el demandado **** ****** ****** ****** debe decirse que resulta innecesario su estudio,
dado que los agravios que expresó marcados con los números 1, 4, 5, 6, y 7 resultaron
FUNDADOS Y SUFICIENTES para revocar la sentencia impugnada.

En relación a los agravios señalados con las letras B), C) y E) expresados por el actor ****
****  ******  *****,  debe  decirse  que,  toda  vez  que  los  mismos  se  refieren  a  diversas
prestaciónes  que  solicitó  en  su  escrito  inicial  de  demanda  en  caso  de  que  resultara
procedente la acción de nulidad que intentó en el juicio de origen, debe decirse que estos

8 Suprema Corte de Justicia de la Nación, Registro digital: 2009747, Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito, Décima Época, Materias(s): Común, Civil,

Tesis: XXVII.3o. J/13 (10a.), Fuente: Gaceta del Semanario Judicial de la Federación. Libro 21, Agosto de 2015, Tomo II, página 1945, Tipo: Jurisprudencia.
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resultan infundados en atención a lo expuesto con antelación, dada la revocación de la
sentencia combatida.

Finalmente,  en  acatamiento  a  lo  razonado  en  la  presente  resolución  y  tomando  en
consideracion  que  se  ha  declarado  la  NULIDAD ABSOLUTA de  la  escritura  pública
número ****** ******* **** **** *** de fecha ********** ** ********* *** *** *** *** ****, otorgada
ante la fe de la Licenciada  ****** ***** ******** *******,  Notario Público Titular de la Notaría
número ******* * ****, con residencia en Chetumal y circunscripción territorial en el Municipio
de  *****  **  ******,  Quintana Roo,  referida en párrafos que preceden,  es necesario  dejar
sentado que la escritura pública número   ****** ** ***** ********** ** ****** ** *** *** *********  ,  
otorgada ante la fe de la Licenciada   **** **** ******** ******  , Notario Público número   **   en el  
Estado de Quintana Roo, celebrada por los ciudadanos  ******* ****** ******* ******* *******
***** ******* * **** ******* ******* *****, en su carácter de Presidente, Secretario y Tesorero
respectivamente, del Comisariado Ejidal del Ejido ******, en favor del ciudadano **** ******
****** ******, misma que se registró con el folio electrónico ****** del Registro Público de la
Propiedad y del Comercio en Cancún, Quintana Roo, respecto del lote número **** *******
****** ********* * ***** ** ** **** **** *** ******* ** ******, Municipio de Lázaro Cárdenas, cuya
nomenclatura actual es predio **** ***** **** ***** ******* *** ****** ***** *******  **** *** *****
***** **** * ******* (golfo de México), con clave catastral ******************* es válida de pleno
derecho, y por ende, los negocios jurídicos subsecuentes derivados de ésta también
lo son  , como es el caso de la escritura pública número   ******* ******* **********  , de fecha   ***  
** ******* *** *** *** *** *********** otorgada ante la fe de la Licenciada   **** **** ******** ******  ,  
Notario Público número   **   en el Estado de Quintana Roo, celebrada por los ciudadanos   ****  
****** ****** ******   como vendedor y    **** ******* **** ******   como comprador  , misma que se
registró en fecha ********** ** ******* *** *** *** *** *********, bajo el folio electrónico ****** del
Registro Público de la Propiedad y del Comercio en ******, Quintana Roo, respecto del ****
****** **** ******* ****** ********* * ***** ** ** **** **** *** ******* ** ******, Municipio de Lázaro
Cárdenas,  cuya nomenclatura actual  es predio  ****  *****  ****  *****  *******  ***  ******  *****
*******  **** *** ***** ***** **** * ******* (golfo de México), con clave catastral ******************.

Bajo las consideraciones que anteceden, y ante lo fundado de los agravios analizados, ha
lugar  a  REVOCARSE  la  sentencia  en  esta  vía  impugnada  para  el  efecto  de  dejar
insubsistente la sentencia de fecha **** ** ******* *** *** *** *** *********** dictada por la Juez
Mixto de Primera Instancia del Distrito Judicial de Lázaro Cárdenas, Quintana Roo, para
quedar en los siguientes términos:

“…PRIMERO.-  NO HA PROCEDIDO la acción de nulidad absoluta ejercida en la vía
ordinaria civil por el ciudadano **** **** ****** *****, por su propio y personal derecho,
en  contra  de  la  persona  moral  denominada  ***  *****  ******** a  través  de  quien
legalmente lo represente, del ciudadano  **** ****** ****** ******* de la Licenciada  ****
**** ******** ******, Notario Público número ** del Estado de Quintana Roo, Delegado
del Registro Publico de la Propiedad y del Comercio Zona ***** de la ciudad de ******,
Quintana Roo; Registrador del Registro Público de la Propiedad y del Comercio Zona
***** de la ciudad de ******, Quintana Roo, y ciudadano **** ******* **** *******
SEGUNDO.-  Se  absuelve  a  los  demandados  persona  moral  denominada  ***  *****
******”,  a través de quien legalmente lo  represente,  del  ciudadano J*** ******  ******
******, de la Licenciada **** **** ******** ******, Notario Público número ** del Estado de
Quintana Roo, Delegado del Registro Publico de la Propiedad y del Comercio **** *****
de la ciudad de ******, Quintana Roo; Registrador del Registro Público de la Propiedad
y del Comercio Zona ***** de la ciudad de ******, Quintana Roo, y ciudadano **** *******
**** ****** de todas y cada una de las prestaciones que les fueron reclamadas en este
juicio.
TERCERO.-  HA  PROCEDIDO la  excepción  de  nulidad  absoluta  opuesta  por  el
demandado  **** ****** ****** ****** por su propio y personal derecho, por lo que se
declara  judicialmente  la  inexistencia,  ineficacia  legal  y  nulidad  absoluta  de  pleno
derecho del contrato de compraventa que consta en  la  escritura pública número
****** ******* **** **** *** ** ***** ********** ** ********* *** *** *** *** **** , otorgada ante la
fe de la Licenciada ****** ***** ******** *******, Notario Público Titular de la Notaría
número ******* * ****, con residencia en ******** y  circunscripción territorial en el
Municipio de  *****  **  ******,  Quintana Roo,  que contiene la protocolización del
contrato privado de compraventa celebrado entre el  ***** ****** representado en
ese acto por los ciudadanos  ********* ***** *******  ****  *********  ****** ****** * *****
****** ****** * ** ********* **** **** ****** *****, respecto del predio identificado como:
Solar urbano identificado como Lote número **** ** ** ******* ****** ********* * ***** **
** **** **** *** ******* ** ******* ********* ** ****** ********* Quintanan Roo; motivo por el
cual  deberá  ordenarse  que  los  efectos  jurídicos  producidos  por  dicho  instrumento
notarial, queden destruidos retroactivamente al tiempo en que fue celebrado, como se
infiere del contenido del artículo 391 de la ley sustantiva en la materia, en términos de
lo expuesto en el último considerando de esta sentencia.
CUARTO.-  Se condena  la  Licenciada  ******  *****  ********  ******** Notario Público
Titular  de  la  Notaría  número  *******  *  ***** con  residencia  en  ******** y
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circunscripción territorial  en el Municipio de  *****  **  ******* Quintana Roo,  que
proceda a realizar la anotación de cancelación en el protocolo respectivo del negocio
jurídico contenido en la  escritura pública número  ****** ******* **** **** *** ** *****
**********  **  *********  ***  ***  ***  ***  ***** otorgada  ante  su  Fe,  siendo  este  la
protocolización del  contrato privado de compraventa celebrado entre el  Ejido
****** representado  en  ese  acto  por  los  ciudadanos  *********  *****  *******  ****
********* ****** ****** * ***** ****** ****** * ** ********* **** **** ****** ***** , respecto del
predio identificado como: Solar urbano identificado como Lote número **** ** **
******* ****** ********* * ***** ** ** **** **** *** ******* ** ******* ********* ** ****** *********
Quintanan Roo
QUINTO.- No se hace condenación especial de gastos y costas en el presente juicio.
SEXTO.- NOTIFÍQUESE PERSONALMENTE Y CÚMPLASE..….”.

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

R E S U E L V E

PRIMERO.-  Se  REVOCA la sentencia definitiva impugnada para quedar en los términos
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 archívese el presente Toca
como asunto totalmente concluido.  
TERCERO. - NOTIFÍQUESE PERSONALMENTE Y CÚMPLASE.  Así lo resolvió manda y
firma el MAESTRO FABIAN AZAEL GAMBOA SONG, Magistrado Titular de la Quinta Sala
del  Tribunal  Superior  de Justicia  del  Estado,  ante  el  Secretario  de Acuerdos  de la  Sala,
Licenciado SERGIO MOISES AC BACELIS, 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.


