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

VISTO: Para resolver el Toca Civil cuyos datos se citan al rubro, formado con motivo del
Recurso de Apelacion interpuesto por el Ciudadang ##*#* & sxwssss s en contra de la
sentencia definitiva de fechg #*##¥ s ** suor s Hed o faon e dictado.por el Juez
rrwwxxx Civil de Primera Instancia del Distrito Judicial de Cancun, Quintana Roo, y:

RESULTANDO:
1. Que la sentencia en esta via impugnada‘concluyé con los puntos resolutivos siguientes:

“... - - - PRIMERO.- Es INFUNDADA,la_accionteivindicatoriaejercitada en el presente
juicio Ordinario Civil premovidoipar‘el-Ciudadang-* i an contra de la
Cludadana *kkkk kkkkkk *******.

- - - SEGUNDQO.- Se absuelve de todas)y cada una.de.las prestacCiones reclamadas a
Ia Cludadana kkkkk kkkkkk *******.

- - - TERCERO.- Se absuelye al pago'de-gastos y“costas\generados en el presente
juicio, por los motivos expuestos en €l Gltimo considerando. (...)"

2. Inconforme con la resolucidon anterjor, la parte” actora“interpuso el recurso de apelacion,

——————————————————————————isme—aue—previa—st—subsStareiacidn-legalse-dejdrensestade—de—dictarsentenecies—a—que

ahora se pronuncia de acuerdo/a los siguientes:
CONSIDERANDOS:;
PRIMERO:- COMPETENCIA

Esta Quinta Sala del Tribunal Superior de Justicia del Estado con sede en la ciudad de
Cancun, Quintana Roo, es competente para conocer y resolver el presente asunto, de
conformidad con los articulos 98 y 99 de la Constitucion politica del Estado Libre y Soberano
de Quintana Roo; 2 y 11 de la Ley Organica 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, expres6 como agravios los que se
contienen en su escrito respectivo, el que no se transcribe y sera tomado en consideracion
con posterioridad en el cuerpo de'la-presente resolucion, sin que ello depare perjuicio alguno
al apelante en los términos de la Tesis Jurisprudencial, bajo el rubro: “AGRAVIOS. LA
FALTA DE TRANSCRIPCION DE LOS MISMOS, EN LA SENTENCIA. NO"CONSTITUYE
VIOLACION DE GARANTIAS..OCTAVO TRIBUNAL COLEGIADO EN-MATERIA CIVIL DEL
PRIMER CIRCUITO.” FUENTE: Semanario Judicial de la Federacién, Octava Epoca, Tomo
XIl, Noviembre de 1993, Pagina: 288.

2.- En sintesis, se vierten las inconformidades en los puntos siguientes:

PRIMERO.- Que como dispone el articulo 283 del Cédigo de Procedimientos Civiles del
Estado, el apelante acredité tener el interés juridico para reclamar la posesion del bien
inmueble objeto de la Litis con el contrato de compraventa celebrado con e| ****x**** ***
khkkkkkhk k khk khhkkhkkhhk * khhkhhhhhhhhhhdx *k kk khhhhhhdhdx hhkk *hkhkhkhkd *k hhkhdhhd *kk *hkhdhhkhhdkk Con numero 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 titulo el cual es apto para acreditar la existencia de sus
derechos reales como lo sefiala la definicion, que son los derechos que se constituyen
sobre las cosas que son objeto de apropiacidon 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 ultimo pago para poder ejercer su derecho real de uso y
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disfrute del bien inmueble, pues el juez soportd su resoluciéon en una tesis aislada en el que
no justifica, pero si vulnera su derecho de ejercer el derecho real, asi como el articulo 4°
Constitucional el derecho a la vivienda, también refiere que cumplié con todos los requisitos
y/o elemento de la accion reivindicatoria y esos no fueron tomados en cuenta, segun observa
del resolutivo tercero. Apoya su argumento con la tesis con registro digital 213428, de rubro:
“COMPRA-VENTA CON RESERVA DE DOMINIO, CARACTER DE LA POSESION DEL
COMPRADOR EN CASO DE”; “PRESCRIPCION ADQUISITIVA O POSITIVA. EL
CONTRATO DE COMPRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO, ES UN MEDIO APTO
PARA ACREDITAR LA POSESION EN CONCEPTO DE PROPIETARIO”.

SEGUNDO.- Reitera el apelante que cuenta con justo titulo con el que prueba la

ERE% urcie ﬁkigélnmueble objeto de litis de buena fe, con el que pretende ejercitar su derecho
NarealpgReR st apreciacion es suficiente para usar y disfrutar el inmueble, que el juez no

Jtmm&lan cuenta; asimismo refiere que el A quo esta 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 violacion al derecho a la vivienda y al uso y disfrute del mismo, que
tampoco considerd, el estado. de salud del._apelante. quien. tiene. una discapacidad
permanente, lo que -apoya en la tesis: con_registro digital numero 2006169 de rubro:
“DERECHO FUNDAMENTAL A UNA VIVIENDA DIGNA Y DECOROSA. ALCANCE DEL
ARTICULO 4°, PARRAFO SEPTIMO, DE LA CONSTITUCION POLITICA DE LOS
ESTADOS UNIDOS MEXICANOS”

TERCERO.- PRONUNCIAMIENTO

Del analisis de las constancias,’de autos a loscuales:serle otorga valor probatorio pleno en
términos del articulo 406 del Cédigo de Procedimientas'Civiles del-Estado, se advierte que la
juez del conocimiento sostuvo lalimprocedencia de-lasaccion.intentada en la Jurisprudencia
con registro digital numéro 219286, de/|fubro: “ACCION\ REIVINDICATORIA. SUS
ELEMENTOS.” Asi como la, tesis #ACCION  REIVINDICATORIA. Y-la tesis aislada con
numero registro digital 204203, de/ribro: \'EL\COMPRADOR CON RESERVA DE DOMINIO
CARECE DE LEGITIMACION ACTIVA=PARAEJERCITARLA"; El ¢riterio jurisprudencial
versa de los elementos constitutivos de!lajaccion de reivindicatoria a 'decir: a) la propiedad,
b) la posesion por el demandado de-la-cosa perseguida;:y-e).la identidad de la misma.
Bajo este parametro, se analizé el primer_elemento. dela”propiedad, el cual se pretendié
probar por el apelante con /el documento fundatorio-de™la .accion{ /consistente en Contrato
prlvado de compra venta“eon reserva (de~dominio~dewfecha , “T#Er o e e e
*k%k * * kkkkk Celebrado entre el RAFIRTERE Tk Sohd AT TNT XN KXY * *%k kkkk * kkk k% *%
y el Ciudadano ***** * * «% este ultimo,en.su calidad de“ecomprador, respecto del bien
inmueble ubicado en la Region *%% Manzana " %..kote**, "Calle *** de esta Ciudad de
Cancun, Quintana Roo.
En el referido contrato la clausula primera, dice:

‘PRIMERA.- “EL ********* declara que reservandose el dominio util y directo vende a
favor de “EL COMPRADOR?”, obligdndose este a destinarlo para la construccion de su
casa habitacion el lote de terreno ***, manzana *** de la Regién *** de la Ciudad de
Cancun, Quintana Roo, con una superficie de ****** metros cuadrados ...””

Documento al cual se le asign6 valor probatorio pleno en términos del articulo 410 del
Cédigo procesal de la materia, con el cual se probd que a quién le asiste el derecho a
demandar la reivindicacién del predio es a la institucion denominada ******** en su caracter
de propietario del bien inmueble-ya citado; desprendiéndose ‘del documento basal que la
parte actora no es el titular del inmueble, ya que el o e >

Fak mmmeces reservor las propiedad: para si imismo-hasta que el comprador ***** FeeEx
rkisx cumpliere con las obligaciones de pago, por lo que en este caso el juez
consideré 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 confrontacion de los agravios uno y dos, éstos resultan
INSUFICIENTES, dado que no controvierte el motivo toral (primer elemento de la accion)
que la juez expuso para declarar la improcedencia de la accién reivindicatoria.

Esto es, en el primer agravio el apelante alega en sus motivos de inconformidad que
acredito tener el interés juridico para reclamar la posesion del bien inmueble objeto de la
Litis con el contrato de compraventa celebrado con el ke e o e
kkkkkkkkhkkhkkkk *% *% * *kk * *% * *kk * Con numero 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 titulo el cual
es apto para acreditar la existencia de sus derechos reales y que por ello debié declararse
procedente la accién; sin embargo, contrario a su apreciacidon, como se advierte del estudio
efectuado por la juez, efectivamente el actor no acredit6 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 condicidon suspensiva de pago del ultimo 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 ejercitd la accion reivindicatoria. En consecuencia,
esa documental no puede tener el alcance y efecto probatorio pretendido por quien la ofrece.
Ademas, contrario a su apreciacion en el sentido de que no era necesario haber concluido
con el ultimo pago para poder ejercer su derecho real de uso y disfrute cuando el juez
soportd su resolucion en una tesis aislada en el que no justifica, pero si vulnera su derecho
de ejercer el derecho real y derecho a la vivienda contemplado en el articulo 4°
Constitucional; en el caso de la pretensién ejercitada si_era necesario acreditar con el
documento base de la accién que el actor es titular del bien a reivindicar, precisamente por
tratarse de uno de los elementos para la procedencia de la accién como requisito sine qua
non, condicion indispensable, que significa "sin la cual no"). Siendo que la juez soporté en lo
medular con la Jurisprudencia obligatoria que contiene los elementos de la accion, y la tesis
aislada con numero registro digital ****** que versa de la legitimacion activa, de manera
ilustrativa.

En esa virtud, no es cierto que el accionante haya cumplido con todos los requisitos y/o
elementos de la accién 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 articulo 4o
Constitucional, pues.como.se puede observar de las constancias de autos, él no acredito el
primer elemento de la accidn, a pesar de la disposicion establecida en el articulo 283 del
Caddigo de procedimientos Civiles del Estado, que indica claramente que en el actor recae
la carga de probar los hechos constitutivos de la accién, mismos que ya han sido
establecidos en la Jurisprudencia con numero de registro digital ******, por tanto, al no
haberse hecho asi por el recurrente, l6gicamente da como resultado la improcedencia de la
accion intentada.

Cabe destacar que al ser la propiedad el derecho.real por excelencia, ya que comprende el
uso, goce, disfrute y disposicién-de un bien, es el derecho;patrimonial mas amplio, asi que la
legitimacion activa en un juicio reivindicatorior la tiene=elipropietario, no el poseedor, por ser
precisamente la propiedad el primer-elemento’ constitutivo,de la acciéon; mientras que la
legitimacion pasiva le corresponde-al:poseedorn delbien, sin.gue, haya-distincion para que el
demandado lo sea un poseedor originario o derivado.

Lo anterior, obedece a que la‘findlidad de!estaaccién.real\es)una declaracion judicial de
dominio a favor del accionante; con la-consiguiente:entrega por parterdel.enjuiciado del bien,
porque la propiedad frente a la.posesion es'la que prevalece.

De modo que solo el propietario, es-quien-tienella disposicion-del bien;.en tanto la posesion,
también es un derecho.real, pérotde. menor amplitud, por setuna; situacion de hecho o
poder que se ejerce sobreina cosa,.pera [sin“serel-dueno; ya que/solamente comprende el
uso y goce del bien.

Luego entonces, al no actualizarse el primer elemento de Ta accion resulta ocioso entrar al
estudio del segundo elemento queytrata,de: b)\la.posesion.por‘el demandado de la cosa
perseguida.

Situacion que alega en el agravio segundo,-Cuando dice que él cuenta con justo titulo y
con ello prueba la adquisicion del inmueble objeto de litis de buena fe, con el que
pretende ejercitar su derecho real, que a su apreciacion es suficiente para usar y
disfrutar el inmueble, invocando la tesis con registro digital nimero 2006169 de rubro:
“‘DERECHO FUNDAMENTAL A UNA VIVIENDA DIGNA Y DECOROSSA. ALCANCE DEL
ARTICULO 4°, PARRAFO SEPTIMO, DE LA CONSTITUCION POLITICA DE LOS
ESTADOS UNIDOS MEXICANOS”.

Al respecto, debe decirse que ciertamente el A quo, no analizé el segundo elemento de la
accion, lo que ocurrié a consecuencia de la falta de prueba idénea y eficaz para acreditar
el primero de ellos; lo que evidentemente no genera ilegalidad, incongruencia ni falta de
exhaustividad en la resolucién, dado que con motivo a la falta.de material probatorio eficaz
resultd innecesario el analisis de los demas elementos de la.accién, 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 légica juridica,-aun cuando: fueran.demostrados de
manera fehaciente los demas elementos traeria como conclusién la misma improcedencia de
la accién, lo que a nada practico conllevaria el examen exhaustivo de cada uno de los
elementos de la accion, cuando el primero de ellos no resulté probado.

En esa virtud, la diversa tesis con registro digital 213428, de rubro: “COMPRA-VENTA CON
RESERVA DE DOMINIO, CARACTER DE LA POSESION DEL COMPRADOR EN CASO
DE”; “PRESCRIPCION ADQUISITIVA O POSITIVA. EL CONTRATO DE COMPRAVENTA
CON RESERVA DE DOMINIO, ES UN MEDIO APTO PARA ACREDITAR LA POSESION
EN CONCEPTO DE PROPIETARIO”. Resulta innecesario su analisis debido a que en la
sentencia no se estudid el segundo elemento de la accidén como se mencioné en lineas
anteriores. Esto sin perder de vista que la tesis versa de la PRESCRIPCION ADQUISITIVA
O POSITIVA (buena fe o mala fe), que es distinta de la accién reivindicatoria en estudio, ello
con fundamento en lo preceptuado por los articulos 94 de la Constitucion Politica de los
Estados Unidos Mexicanos y 217 de la Ley de amparo

Tiene aplicacién 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 accién reivindicatoria, no es posible pasar al estudio de
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las excepciones, razon por la que no es légico analizar primero el medio por el cual la
demandada se encontraba en posesion del predio reclamado, con sus demas
circunstancias. Si bien la excepcion de justo titulo obliga a la demandada a acreditar la
validez del mismo, ello se entiende una vez que se hubieren satisfecho
los elementos de la accién reivindicatoria. Amparo directo 4594/70. Jesus 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 Epoca, Materia(s): Civil, Fuente: Semanario Judicial de la
Federacion., Volumen 103-108, Séptima Parte, pagina 9, Tipo: Aislada.

En _mérito de lo anterior, y en atencién a que los agravios resultaron insuficientes, este
b &%zada estima apegado a derecho CONFIRMAR en todos sus términos la
NALE Frafalizada en lineas anteriores.

JUSTICIA

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

ER

RESUELVE:

PRIMERO._ Se CONFIRMA |a resolucio’n de fecha Fhkkkhhkkk kk kkkhkk khkk kkk Fhkhk *hkk **********.
SEGUNDO.- Remitase copia debidamente autorizada de esta resoluciéon al Juzgado de
origen, para que surta los efectos legales correspondientes y en su oportunidad devuélvase el
expediente original y archivese el presente Taca come asunto totalmente concluido.
TERCERO.- NOTIFIQUESE POR LISTA' ELECTRONICA Y CUMPLASE. Asi lo resolvié
manda y firma la Licenciada MARIANA DAVILA-GOERNER, Magistrada Numeraria Titular de
la Quinta Sala del Tribunal Supeérior de Justiciazdel Estade, ante Ja Secretaria de Acuerdos de
la Sala, Licenciada MARTHA"GUADALUPE-CERVERA LOREZ, quien autoriza y da fe.- DOY
FE.-
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