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TOCA CIVIL NÚMERO 39/2025.

EXPEDIENTE NUM: ********.

JUICIO  ORDINARIO  CIVIL  DE
REIVINDICATORIA.

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

DEMANDADO: ***** ****** *******.

MAGISTRADA  TITULAR:  MARIANA  DÁVILA
GOERNER.

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

VISTO: Para resolver el Toca Civil cuyos datos se citan al rubro, formado con motivo del
Recurso  de Apelación interpuesto por  el  Ciudadano  *****  *********  *****,  en contra  de la
sentencia definitiva de fecha  ********* ** ***** *** *** *** *** **********,  dictado por el Juez
******* Civil de Primera Instancia del Distrito Judicial de Cancún, Quintana Roo, y:

R E S U L T A N D O:

1. Que la sentencia en esta vía impugnada concluyó con los puntos resolutivos siguientes:

“… - - - PRIMERO.- Es INFUNDADA la acción reivindicatoria ejercitada en el presente
juicio Ordinario Civil promovido por el Ciudadano ***** ********* *****, en contra de la
Ciudadana ***** ****** *******. 
- - - SEGUNDO.- Se absuelve de todas y cada una de las prestaciones reclamadas a
la ciudadana ***** ****** *******.
- - - TERCERO.-  Se absuelve al pago de gastos y costas generados en el presente
juicio, por los motivos expuestos en el último considerando. (…)”

2. Inconforme con la resolución anterior, la parte actora 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

Esta Quinta Sala del  Tribunal Superior de Justicia del Estado con sede en la ciudad de
Cancún,  Quintana  Roo,  es  competente  para  conocer  y  resolver  el  presente  asunto,  de
conformidad con los artículos 98 y 99 de la Constitución política del Estado Libre y Soberano
de Quintana Roo; 2 y 11 de la Ley Orgánica del poder Judicial del Estado de Quintana Roo,
y el acuerdo TSJQROO/08/2023 del H. Pleno del Tribunal Superior de Justicia del Estado. 

SEGUNDO.- EXPRESION DE AGRAVIOS

1.-  La  parte  recurrente  dentro  del  término  de  ley,  expresó  como  agravios  los  que  se
contienen en su escrito respectivo, el que no se transcribe y será tomado 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. 

2.- En síntesis, se vierten las inconformidades en los puntos siguientes:
PRIMERO.- Que como dispone el  artículo 283 del Código de Procedimientos Civiles del
Estado,  el  apelante  acreditó  tener  el  interés jurídico  para reclamar  la  posesión  del  bien
inmueble objeto de la Litis  con el  contrato de compraventa celebrado con el  ********* ***
******* * ** ******** * ************** ** ** ********* *** ****** ** ******** *** ********** con número de
contrato  ************, sostiene que si bien es cierto que existe un contrato con reserva de
dominio, también lo es que le permite ejercer sus derechos reales sobre el inmueble, ya que
el contrato se trata de un justo título el cual es apto para acreditar la existencia de sus
derechos reales como lo señala la definición, que son los derechos que se constituyen
sobre las  cosas  que son objeto  de apropiación  como ejemplo una  propiedad que  es  el
derecho de usar, de disfrutar y de disponer. Asimismo, refiere que no es necesario que
acredite haber concluido con el último pago para poder ejercer su derecho real de uso y
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disfrute del bien inmueble, pues el juez soportó su resolución en una tesis aislada en el que
no justifica, pero sí vulnera su derecho de ejercer el derecho real, así como el artículo 4º
Constitucional el derecho a la vivienda, también refiere que cumplió con todos los requisitos
y/o elemento de la acción reivindicatoria y esos no fueron tomados en cuenta, según observa
del resolutivo tercero. Apoya su argumento con la tesis con registro digital 213428, de rubro:
“COMPRA-VENTA CON RESERVA DE DOMINIO,  CARÁCTER DE LA POSESIÓN DEL
COMPRADOR  EN  CASO  DE”;  “PRESCRIPCIÓN  ADQUISITIVA  O  POSITIVA.  EL
CONTRATO DE COMPRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO, ES UN MEDIO APTO
PARA ACREDITAR LA POSESIÓN EN CONCEPTO DE PROPIETARIO”.  

SEGUNDO.-  Reitera  el  apelante  que  cuenta  con  justo  título con  el  que  prueba  la
adquisición del inmueble objeto de litis de buena fe, con el que pretende ejercitar su derecho
real, que a su apreciación es suficiente para usar y disfrutar el inmueble, que el juez no
tomó en cuenta; asimismo refiere que el A quo está obligado a analizar el fondo y forma la
contienda de manera objetiva para mantener el equilibrio y resolver con apego a derecho,
por lo que arguye violación al  derecho a la vivienda y al  uso y disfrute del  mismo, que
tampoco  consideró  el  estado  de  salud  del  apelante  quien  tiene  una  discapacidad
permanente,  lo  que  apoya  en  la  tesis  con  registro  digital  número  2006169  de  rubro:
“DERECHO FUNDAMENTAL A UNA VIVIENDA DIGNA Y DECOROSA. ALCANCE DEL
ARTÍCULO  4º,  PÁRRAFO  SÉPTIMO,  DE  LA  CONSTITUCIÓN  POLÍTICA  DE  LOS
ESTADOS UNIDOS MEXICANOS”

TERCERO.-  PRONUNCIAMIENTO

Del análisis de las constancias de autos a los cuales se le otorga valor probatorio pleno en
términos del artículo 406 del Código de Procedimientos Civiles del Estado, se advierte que la
juez del conocimiento sostuvo la improcedencia de la acción intentada en la Jurisprudencia
con  registro  digital  número  219236,  de  rubro:  “ACCIÓN  REIVINDICATORIA.  SUS
ELEMENTOS.”  Así  como  la  tesis  “ACCIÓN REIVINDICATORIA.  Y  la  tesis  aislada  con
número registro digital 204203, de rubro: “EL COMPRADOR CON RESERVA DE DOMINIO
CARECE DE LEGITIMACIÓN ACTIVA PARA EJERCITARLA”.  EL  criterio  jurisprudencial
versa de los elementos constitutivos de la acción de reivindicatoria a decir: a) la propiedad,
b) la posesión por el demandado de la cosa perseguida, y c) La identidad de la misma.
Bajo este parámetro, se analizó el primer elemento de la propiedad, el cual se pretendió
probar  por el apelante con el documento fundatorio de la acción, consistente en Contrato
privado  de  compra  venta  con  reserva  de  dominio  de  fecha  **********  **  *********  **  ***
*********** ******* * *****, celebrado entre el ********* ** ******** *** ****** ** ******** *** **********
y el Ciudadano ***** ***** *********, éste último en su calidad de comprador, respecto del bien
inmueble  ubicado  en  la  Región  ***,  Manzana  ***,  Lote  **,  Calle  *** de  esta  Ciudad de
Cancún, Quintana Roo.
 En el referido contrato la cláusula primera, dice: 

“PRIMERA.- “EL ********” declara que reservándose el dominio útil y directo vende a
favor de “EL COMPRADOR”, obligándose este a destinarlo para la construcción de su
casa habitación el lote de terreno ***, manzana *** de la Región *** de la Ciudad de
Cancún, Quintana Roo, con una superficie de ****** metros cuadrados …””

Documento al  cual  se  le  asignó  valor  probatorio  pleno  en términos  del  artículo  410  del
Código procesal de la materia,  con el cual se probó que a quién le asiste el  derecho a
demandar la reivindicación del predio es a la institución denominada ******** en su carácter
de propietario del bien inmueble ya citado; desprendiéndose del documento basal que la
parte actora no es el titular del inmueble, ya que el ********* ** ******** *** ****** ** ********
***  ********** reservó la  propiedad para sí  mismo hasta que el  comprador  *****  *****
********* cumpliere  con  las  obligaciones  de  pago,  por  lo  que  en  este  caso  el  juez
consideró como posesionario del bien inmueble, criterio del juez que a juicio de este Tribunal
es correcto y apegado a derecho.
En  este  contexto,  y  de  la  confrontación  de  los  agravios  uno  y  dos,  éstos  resultan
INSUFICIENTES, dado que no controvierte el motivo toral (primer elemento de la acción)
que la juez expuso para declarar la improcedencia de la acción reivindicatoria.
Esto  es,  en el  primer  agravio el  apelante  alega en sus  motivos de inconformidad que
acreditó tener el interés jurídico para reclamar la posesión del bien inmueble objeto de la
Litis  con  el  contrato  de compraventa  celebrado  con  el  *********  ***  *******  *  **  ********  *
**************  **  **  *********  ***  ******  **  ********  ***  **********  con  número  de  contrato
************,  y  que  si  bien  existe  en  él  reserva  de  dominio,  ello  le  permite  ejercer  sus
derechos reales sobre el inmueble, ya que el contrato se trata de un justo título el cual
es apto para acreditar la existencia de sus derechos reales y que por ello debió declararse
procedente la acción; sin embargo, contrario a su apreciación, como se advierte del estudio
efectuado por la juez, efectivamente el actor no acreditó la titularidad del bien inmueble a su
favor  para  estar  en  aptitud  de  ejercitar  su  derecho  real,  debido  a  que  el  contrato  de
compraventa, contiene una condición suspensiva de pago del último abono, lo que no le
permite  al  actor  obtener  el  dominio  total  sobre  el  citado  bien  inmueble,  en calidad  de
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propietario que es el motivo por el cual ejercitó la acción reivindicatoria. En consecuencia,
esa documental no puede tener el alcance y efecto probatorio pretendido por quien la ofrece.
Además, contrario a su apreciación en el sentido de que no era necesario haber concluido
con el  último pago para poder ejercer  su derecho real  de uso y disfrute cuando el  juez
soportó su resolución en una tesis aislada en el que no justifica, pero sí vulnera su derecho
de  ejercer  el  derecho  real  y  derecho  a  la  vivienda  contemplado  en  el  artículo  4º
Constitucional;  en el  caso de la  pretensión  ejercitada  sí  era necesario acreditar  con el
documento base de la acción que el actor es titular del bien a reivindicar, precisamente por
tratarse de uno de los elementos para la procedencia de la acción como requisito sine qua
non, condición indispensable, que significa "sin la cual no"). Siendo que la juez soportó en lo
medular con la Jurisprudencia obligatoria que contiene los elementos de la acción, y la tesis
aislada con número registro digital  ****** que versa de la legitimación activa,  de manera
ilustrativa.  
En esa virtud, no es cierto que el accionante haya cumplido con todos los requisitos y/o
elementos de la acción reivindicatoria como lo afirma en este momento, ni se le vulnera su
derecho  real  sobre  el  bien  inmueble  ni  a  la  vivienda  contenida  en  el  artículo  4o
Constitucional, pues como se puede observar de las constancias de autos, él no acreditó el
primer elemento de la acción, a pesar de la disposición establecida en el artículo 283 del
Código de procedimientos Civiles del Estado, que indica claramente que en el actor recae
la carga de probar los hechos constitutivos de la acción, mismos que  ya han sido
establecidos en la  Jurisprudencia con número de registro digital  ******,  por tanto,  al  no
haberse hecho así por el recurrente, lógicamente da como resultado la improcedencia de la
acción intentada.
Cabe destacar que al ser la propiedad el derecho real por excelencia, ya que comprende el
uso, goce, disfrute y disposición de un bien, es el derecho patrimonial más amplio, así que la
legitimación activa en un juicio reivindicatorio la tiene el propietario, no el poseedor, por ser
precisamente la  propiedad el  primer  elemento constitutivo  de la  acción;  mientras que la
legitimación pasiva le corresponde al poseedor del bien, sin que haya distinción para que el
demandado lo sea un poseedor originario o derivado.
Lo anterior, obedece a que la finalidad de esta acción real es una declaración judicial de
dominio a favor del accionante, con la consiguiente entrega por parte del enjuiciado del bien,
porque la propiedad frente a la posesión es la que prevalece.
De modo que sólo el propietario, es quien tiene la disposición del bien; en tanto la posesión,
también es un derecho real, pero de menor amplitud, por ser una  situación de  hecho o
poder que se ejerce sobre una cosa, pero sin ser el dueño, ya que solamente comprende el
uso y goce del bien.
Luego entonces, al no actualizarse el primer elemento de la acción resulta ocioso entrar al
estudio del segundo elemento que trata de: b) la posesión por el demandado de la cosa
perseguida. 
Situación que alega en el  agravio segundo, cuando dice que él cuenta con justo título y
con ello  prueba la  adquisición del  inmueble objeto de litis de buena fe,  con el  que
pretende  ejercitar  su  derecho  real,  que  a  su  apreciación  es  suficiente  para  usar  y
disfrutar  el  inmueble,  invocando la  tesis  con registro digital  número 2006169 de rubro:
“DERECHO FUNDAMENTAL A UNA VIVIENDA DIGNA Y DECOROSSA. ALCANCE DEL
ARTÍCULO  4º,  PÁRRAFO  SÉPTIMO,  DE  LA  CONSTITUCIÓN  POLÍTICA  DE  LOS
ESTADOS UNIDOS MEXICANOS”.
Al respecto, debe decirse que ciertamente el A quo, no analizó el segundo elemento de la
acción, lo que ocurrió a consecuencia de la falta de prueba idónea y eficaz para acreditar
el primero de ellos; lo que evidentemente no genera ilegalidad, incongruencia ni falta de
exhaustividad en la resolución, dado que con motivo a la falta de material probatorio eficaz
resultó  innecesario  el  análisis  de los demás elementos de la  acción,  técnica de estudio
aplicado por la A quo que este Tribunal estima correcto, ya que si no se acredita el primero
de  los  elementos  de  la  misma,  por  lógica  jurídica,  aun  cuando  fueran  demostrados  de
manera fehaciente los demás elementos traería como conclusión la misma improcedencia de
la acción,  lo que a nada practico conllevaría  el  examen exhaustivo de cada uno de los
elementos de la acción, cuando el primero de ellos no resultó probado. 
En esa virtud, la diversa tesis con registro digital 213428, de rubro: “COMPRA-VENTA CON
RESERVA DE DOMINIO, CARÁCTER DE LA POSESION DEL COMPRADOR EN CASO
DE”; “PRESCRIPCIÓN ADQUISITIVA O POSITIVA. EL CONTRATO DE COMPRAVENTA
CON RESERVA DE DOMINIO, ES UN MEDIO APTO PARA ACREDITAR LA POSESIÓN
EN CONCEPTO DE PROPIETARIO”. Resulta innecesario su análisis debido a que en la
sentencia no se estudió el segundo elemento de la acción como se mencionó en líneas
anteriores. Esto sin perder de vista que la tesis versa de la PRESCRIPCIÓN ADQUISITIVA
O POSITIVA (buena fe o mala fe), que es distinta de la acción reivindicatoria en estudio, ello
con fundamento en lo preceptuado por los artículos 94 de la Constitución Política de los
Estados Unidos Mexicanos y 217 de la Ley de amparo
Tiene aplicación al presente asunto la tesis de texto y rubro siguiente:

“ACCION REIVINDICATORIA, ELEMENTOS DE  LA.  LA  EXCEPCION  DE  JUSTO
TITULO  NO  RELEVA AL  ACTOR  DE  ACREDITAR  LOS.  Mientras  no  se  hayan
justificado los elementos de la acción reivindicatoria, no es posible pasar al estudio de
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las excepciones, razón por la que no es lógico analizar primero el medio por el cual la
demandada  se  encontraba  en  posesión  del  predio  reclamado,  con  sus  demás
circunstancias. Si bien la excepción de justo título obliga a la demandada a acreditar la
validez  del  mismo,  ello  se  entiende  una  vez  que  se  hubieren  satisfecho
los elementos de la acción reivindicatoria. Amparo directo 4594/70. Jesús Ayala Flores
y otra.  9 de agosto de 1977. Unanimidad de cuatro votos. Ponente: Jorge Olivera
Toro.  Secretario:  José  Vicente  Peredo.  Registro  digital: 245754,  Instancia: Sala
Auxiliar,  Séptima  Época,  Materia(s): Civil,  Fuente: Semanario  Judicial  de  la
Federación., Volumen 103-108, Séptima Parte, página 9, Tipo: Aislada.

En mérito de lo anterior,  y en atención a que los agravios  resultaron insuficientes,  este
Tribunal  de  Alzada  estima  apegado  a  derecho  CONFIRMAR en  todos  sus  términos  la
resolución analizada en líneas anteriores.

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

R  E  S  U  E  L  V  E:

PRIMERO.- Se CONFIRMA la resolución de fecha ********* ** ***** *** *** *** *** **********.
SEGUNDO.- Remítase  copia  debidamente  autorizada  de  esta  resolución  al  Juzgado  de
origen, para que surta los efectos legales correspondientes y en su oportunidad devuélvase el
expediente original y archívese el presente Toca como asunto totalmente concluido.
TERCERO.- NOTIFÍQUESE  POR LISTA ELECTRÓNICA  Y  CÚMPLASE.  Así  lo  resolvió
manda y firma la Licenciada MARIANA DAVILA GOERNER, Magistrada Numeraria Titular de
la Quinta Sala del Tribunal Superior de Justicia del Estado, ante la Secretaria de Acuerdos de
la Sala, Licenciada MARTHA GUADALUPE CERVERA LÓPEZ, quien autoriza y da fe.- DOY
FE.-

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