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TOCA CIVIL: 175/2025.
EXPEDIENTE: ********,
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MAGISTRADO TITULAR: FABIAN AZAEL GAMBOA
SONG.

QUINTA SALA DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DEL ESTADO. - Cancun,
Quintana Roo, a ****** ** ***** de| ano dos mil veintiséis.

VISTO: Para resolver el Toca Civil cuyos datos:al rubro se citan, formado con motivo del
recurso de apelacion interpuesto por el LicenciadQ **** ik sk stk sk ik
khkkkhkkkk khhkkkhkhkk kk khk khkkhkk khkkkhkk khkkhkk khkkkhkkk hkkhkkkk hkkkkk *k khkkkkk kk k*k hkkkhkhkkk khkkkkkkkkk k%
kkkkk khkkk kk hkkk kkk khkk kkhk kkk ***********’ dICtadO por el Juez *kkkkkk CIVI| de Prlmel’a |nStanCIa
de este Distrito Judicial de Cancun, Quintana Rog,(en l0s autos del Juicio Ordinario Civil de
Prescripcion Positiva o Usucapion al rubro referenciado, y;

RESULTANDO
1.- Que la determinacién en.esta via“impugnada es.deltenociliteral siguiente:

‘... PRIMERO.- Son_infundadasJas pretensiones, de ‘la\parte **#** respecto de la
accion de prescripcion positiva © usucapion-ejercidacenila \Via Ordinaria Civil por la
CIUdadana kkkkk kkkkhkdk kkkkhkk *****, en Contra de Ia ClUdadana khkk kkdkkdk kkkkkkk **. - =

SEGUNDO - Se absuelve-a. la parte “demandada;..de-todas y cada una de las

HIUOLCAUIVI TS quc |Uo fU'e'Feﬁ'reelﬂ‘rﬁad‘a‘S . @0 S . A
TERCERO. - No se hace especial-candena respecto’del pago de gastos y costas
generados en el presente jUiCiow = w= = = o ol um e m s pm m o e T e e maama -
CUARTO. - Notifiquese personalmente...\”

2.- Inconforme con la resolucion antefior;-la_parte-actorasinterpuso el recurso de apelacion,
mismo que previa su substanciacion legal, se dejo~en estado de dictar sentencia la que
ahora se pronuncia de acuerdo a los siguientes:

CONSIDERANDOS:
PRIMERO. COMPETENCIA

Esta Autoridad es competente para conocer el presente asunto, en términos de los articulos
98 y 99 de la Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de Quintana Roo,
reformados mediante Decreto nimero 133; Decreto por el cual se reforman, adicionan y
derogan diversas disposiciones de la Constitucién Politica del Estado libre y Soberano de
Quintana Roo, mediante declaratoria 001 de la Honorable XVIII Legislatura del Estado de
Quintana Roo, publicada en el Periédico Oficial del Estado el trece de enero del afio dos mil
veinticinco, en su numero 4 extraordinario, Tomo |, de la Décima Epoca. Articulos 19, 23, 24
y 32 de la Ley Organica del. Poder. Judicial del Estado de Quintana 'Roo, reformado
mediante Decreto numero 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 numero
TSJQROO/15/2025 de fecha cuatro de noviembre de dos mil veinticinco por que se
modifica el acuerdo anteriormente referido.

SEGUNDO. EXPRESION DE AGRAVIOS

La parte apelante dentro del término de Ley expresé como agravios los que se contienen en
su escrito respectivo, mismos que no se transcriben, pero se tienen por reproducidos en este
apartado, y seran tomados en consideracion con posterioridad en el cuerpo de la presente
resolucién, sin que ello depare perjuicio alguno al apelante en los términos de la tesis
jurisprudencial que a continuacion se cita: “AGRAVIOS. LA FALTA DE TRANSCRIPCION
DE LOS MISMOS EN LA SENTENCIA, NO CONSTITUYE VIOLACION DE GARANTIAS”.
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Octavo Tribunal Colegiado en Materia Civil del Primer Circuito. Fuente: Semanario
Judicial de la Federacién, Octava Epoca, Tomo: Xll, Noviembre de 1993, Pagina: 288.

* UNICO AGRAVIO.- Que le causa agravio a la apelante, el resolutivo primero de la
referida sentencia toda vez que:
a) El juez de primera instancia (A quo) realizé una interpretacion aislada del Articulo
1852, si bien la ley exige demandar a quien aparece en el Registro Publico, el Articulo
1853 establece una prelacion logica: la existencia de la posesion apta para prescribir
es el hecho generador. El juzgador no puede desechar la accién basandose
Unicamente en formalismos registrales si la posesién de buena fe, continua, publica y
acifica ha quedado acreditada, pues la usucapién es, por definicion, un medio de
Egggﬂ'ﬁgp& 6@ propiedad por el transcurso del tiempo pese a lo que diga el registro.
NAL SUPERIDR@EE la valoracion que realizé la A quo, es imprecisa e incorrecta, respecto de las
JUSTICIAdocumentales ofrecidas, en el escrito de inicio de la demanda de la parte actora, como
es la constancia de ocupacion de la demandada.
c). El A quo no toma en cuenta todas y cada una de las probanzas aportadas en el
procedimiento;solo-realiza -una-mala valoracién.de-las.pruebas, despreciando y
restdndole valor ‘probatorio a los demas medios de prueba, que constan en
actuaciones, sustentando su resolucién en un solo criterio equivocado y no de
valoracion.

Por ultimo, argumentd que el A quowulnerd el principio de congruencia al minimizar
las documentales ofrecidas pof,la actora dentro del procedimiento. Sefald que dichas
pruebas no fueron debidaménte consideradas.ni valoradas por el Juez, otorgandoles
un indebido menor valor-probatorio.-Como,-consecuencia, ;la aplicacion del criterio
referido genera un agravio fevidente;; al\no \reconocerles una valoracion probatoria
integral, omitiendo @&n-lo general-los elementos:quesacreditan. la posesion que dio
origen a la propiedad del inthueble en/ cuestion ~Ofrecid.como/prueba la instrumental
de actuaciones correspendiente/al expediente 5T,

TERCERO: PRONUNCIAMIENTO

Analizadas las constangias que.conforman<el’expediente~original, al-cual por tratarse de
actuaciones judiciales selle concede»plenosvalor probatorio de‘conformidad con el articulo
406 del Codigo de Procedimientos Civiles:det Estado:

Para emitir una respuesta técnica al'lnico: agravio \expuestoen el recurso de apelacion
interpuesto por la parte actora, 24", %5 AN *;-dentro” del juicio de usucapion o
prescripciéon positiva, este Tribunal-procedera~anatizar-de”manera integral el unico agravio
sefalado.

La apelante sostuvo que, ] *** ** wxwis e wws * , celebré de forma
verbal un contrato de cesidon de derechos con la demandada, **** *xss Tk sk i
kkkhkkkkkk khkkkkhkkk kk kkhkhkkk khkkhkk hhkkhkkhkk khhkkk khhkhkhkkhkk hk khhkkk khk hk hhkkk khkkhkhkhk kk hhkhkhkhkkk QUIntana ROO.
Afirma haber detentado la posesion del bien por mas de veintiséis afios en concepto de
duefia y solicita que se declare judicialmente la adquisicion de la propiedad conforme al
mencionado acuerdo verbal. Asimismo, demand6é como terceros al delegado *** *****x**

* *%x k% * * % k% *% *k%k * k% *kkk a fin de que se
ordene la inscripcion del inmueble en el Registro Publico de la Propiedad y en la oficina
catastral correspondiente.

A efecto de resolver lo conducente, los articulos 1823, 1836, 1837, 1839, 1852 y 1853 del
Cadigo Civil del Estado en vigor,' exigen la acreditacion delos elementos de la procedencia
de la usucapion, los cuales.son la.posesion publica, pacifica, continua.y en concepto de

! Articulo 1823.- La usucapion o prescripcion adquisitiva de la propiedad es el medio de adquirir ésta mediante la posesion continuada durante el tiempo fijado
por la ley y con las

condiciones establecidas al respecto por ésta.

Articulo 1836.- La posesion apta para usucapir debe ser:

|.- En concepto de propietario; y

II.- Pacifica, continua y publica.

Articulo 1837.- El concepto de duefio a que alude el articulo anterior, no puede quedar ni queda al arbitrio del poseedor, sino que debe estar fundado en justo
titulo.

Articulo 1839.- Los bienes inmuebles se adquieren por usucapion en diez afios si la posesion es de buena fe o si los inmuebles han sido objeto de una
inscripcion de posesion

en los términos del articulo 1848; y en veinte afios si dicha posesion es de mala fe.

Articulo 1852.- Quien hubiere poseido bienes inmuebles por el tiempo y con las condiciones exigidas por este Cédigo para usucapirlos, puede promover juicio
contra quien aparezca en el Registro como propietario de esos bienes, y llamando como tercero con interés al Gobierno del Estado de Quintana Roo y al

representante legal del Instituto previsto por la Ley del Patrimonio del Estado de Quintana Roo, a cargo de los bienes patrimoniales del Estado, de dominio

publico o privado, para que deduzcan las acciones pertinentes, a fin de que se declare que la usucapion se ha consumado y que el solicitante

ha adquirido, por ende, la propiedad.
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propietario, sino también la acreditacion de un justo titulo. Asi como la identificacion plena
del titulo del inmueble; la inscripcion vigente en el Registro Publico de la Propiedad,
presupuesto indispensable para llamar a juicio a todos los interesados y para otorgar eficacia
plena a una eventual sentencia declarativa.

En correlacion a lo anterior, los articulos Los articulos 3158, 3159 y 3160 del Cadigo Civil
vigente en la Entidad®, disponen que, para efectos de publicidad en los actos
jurisdiccionales, sobre bienes inmuebles, es necesario registrarlos ante el registro publico de
la propiedad.

Al respecto, como lo establecen los numerales ya citados que regulan los efectos
constitutivos de derechos frente a terceros, resulta necesario que sean debidamente
registrados.

Es pertinente sefalar que el articulo 1779 del Cédigo de Procedimientos Civiles del Estado,
establece que es poseedor de un bien quien ejerce sobre él un poder de hecho, salvo lo
previsto en el articulo 1218 del mismo ordenamiento, mientras que el articulo 1823 dispone
que la usucapion constituye un medio de adquirir la propiedad mediante la posesion
continuada durante el tiempo y bajo las condiciones fijadas por la Ley.

En el caso concreto el Juez sostuvo la improcedencia de la accién intentada debido a que no
se satisfizo con el requisito de estar debidamente inscrito el inmueble ante el registro Publico
de la propiedad.

En efecto como de autos se advierte, la constancia de ocupacion exhibida por la parte actora
constituye un documento publicoycuya eficacia-probatoria se limita a acreditar la existencia
de un hecho material, esto.€s, la ocupacion-fisica-‘del~inmuéble, pero no satisface los
requisitos juridicos para demeostrar/posesion conianimo;de duefio, ni constituye justo titulo.
La ausencia de dicho documento constituye un\obstaculerinsalvable /para la procedencia de
la accion, independientemente del tiempo/dé posesién:alegado:

Por tanto, de la constancia en copia’simple de laiorden-de\ocupacion expedida a favor de la
CIUdadana *kkk khkkkkk khkkFdkkkx **’ de fecha FEER AR KT ENL R, KRR ATk AR Tk AARER L AR E Ak kkkhkk K ***; y de
la copia certificada de;lla. cedula) catastral-‘con. nimero: de folio **#** expedida por la
tesoreria municipal direecién de-catastro del‘H:“Ayuntamiento de ******#****** ng ge advierte
la existencia de un actorjuridico traslativo.de dominio, comao podria ser una compraventa,
donacién o cesion formalmente celebrada; que permitasconsiderarla/como justo titulo para
los efectos previstos en el articulo=1837 del Cddigo-Civil;_con lo cual no se acredita que la
parte demandada verdaderamente se-la_propietaria del, bien“ihmueble que se pretende
usucapir.

Respecto a lo manifestado por el apelante’a.que-el Juez no valoré todos los medios de
prueba, esto resulta infundado; este se dice, porque como de las mismas constancias del
expediente se puede advertir ( a fojas *** *** **********) "|o que a continuacion se transcribe:

”... la parte actora oferto, la copia simple de la orden de ocupacién expedida a favor de la

Ciudadana kkkk khkkkkk kkkkkkk **’ de fecha *hkkk kk hhkkkhkhkhkkk kkk khkk kk kkk * ***’. /a
copia certificada de la cédula catastral con numero de folio ******* expedida por la tesoreria
municipal, direccion de catastro del Honorable Ayuntamiento de ****** ****** mismos que

tiene pleno valor probatorio en términos de los articulos 404 y 412 del Cédigo Procesal Civil
del Estado de Quintan Roo, pero sin el alcance pretendido por el oferente, en razén que
respecto a la orden de ocupacion; solo se desprende-que el fideicomiso fondo de solidaridad
Cancun, otorgé la posesion del predio identificado  **** ¥+ *** FE i
R a la ciudadang FFTF rreer weecss 955y, nor cuando a la cédula catastral el recalculo para
el afio **** respecto.del citado predio, pero.no se.desprende que.el_-mismo predio se
encuentre inscrito ante' la autoridad registral a nombre de la hoy demandada; ya que de
ninguno se desprende datos de registro, esto es datos registrales o el folio del mismo, sin
que de las demas probanzas documentales, confesional o testimoniales ofertadas por la hoy
actora, con valor en términos de los ordinales 395 y 406 y 416 del Codigo Procesal civil del
estado, acredite de manera fehaciente que el predio i bl e e

*kkk kkkkkk

, sea titular registral la ciudadana **** *

Articulo 1853.- La sentencia ejecutoria que declare procedente la accién a que se refiere el articulo anterior, se inscribird en el Registro y servira de titulo de
propiedad al poseedor.

2 Articulo 3158.- El Registro Publico de la Propiedad de Quintana Roo sera en cuanto a la forma y manera de llevarlo a cabo, por el sistema de folio registral, y
en cuanto a sus efectos serd, en unos casos, ademas de publicitario, constitutivo, y en otros, meramente publicitario.

El folio registral es el numero Unico que identifica a cada bien, persona o actos referidos a estos, al que en lo sucesivo se le denominara el o los Folios.

Articulo 3159.- El registro sera constitutivo en lo que respecta a los convenios y contratos por los cuales se adquiere, transmite, modifica o extingue el dominio
de bienes raices o una hipoteca.

Articulo 3160.- Los contratos a que se refiere el articulo anterior sélo se perfeccionan y surten plenamente efectos hasta que se registren.

La funcion en los casos de adquisicion de la propiedad por usucapién, accesion, sucesion hereditaria o ejecucion forzosa se realiza mediante la inscripcion de la
resolucién judicial que la declare o decrete respectivamente.

Es también constitutivo el registro tratandose de asociaciones y sociedades civiles.

En todos los demas casos en que la ley establezca la inscripcion registral, los efectos de ésta no seran constitutivos, sino meramente publicitarios.
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Con lo cual se corrobora que el Juez natural, si tomo en cuenta las pruebas aportadas por la
parte actora y, aun cuando se les otorgd valor probatorio, resultaron insuficientes para
acreditar el requisito previsto en el articulo 1852 del Cddigo Civil vigente en la Entidad;
aunado a esto la orden de ocupacion unicamente acredita un hecho material, mientras que la
cédula catastral refleja datos administrativos sin valor para demostrar titularidad registral. En
ausencia de prueba idonea que acredite la propiedad de la demandada ante el Registro
Publico de la Propiedad, no se satisface el presupuesto procesal necesario para la
procedencia de la accion.

Por tanto, es correcto lo resuelto por el Juez, ya que sin ese requisito resulta materialmente
imposible proceder a la accion intentada.

ER JUDICIAL DEL

DERUINIABAR(@ACIa, la ausencia del requisito procesal sefialado torna juridicamente
ﬁ@&?gla accion de prescripcion positiva ejercitada. Por tanto, este Tribunal considera
que el Juez de origen no incurri6 en omisién alguna, toda vez que la argumentacion
desarrollada no incide, modifica ni desvirtia el sentido, alcance o validez juridica de la
resolucién recurrida.

J

Finalmente, el agravio tampoco.acredita violacion al-principio de congruencia. El 6rgano de
primera instancia resolvid con estricto apego a los hechos probados y a los elementos
legales que integran la accion ejercitada. Al no estar demostrados los presupuestos
indispensables de la usucapion, el juzgador actué conforme a los articulos 74 y 75 del
Cdédigo de Procedimientos Civiles, que le obligan a emitir,su fallo en funcién de las pruebas
efectivamente desahogadas y no de las simples afirmaciones’'de las partes.

Para apoyar la insuficiencia de 10§ agravios expresades, se transcriben las tesis con el rubro
y texto siguiente:

“AGRAVIOS. DEBEN IMPUGNAR'LA:SENTENCIA RECLAMADA: Cuando en los agravios
no se precisan argumentos tendientes'a demostraria.ilegalidadide la“sentencia impugnada,
ni se atacan los fundamentos legal€s’y consideraciones. 'en.que,se sustente el sentido del
fallo, o sea, los argumentos en (que el}juez a quo—apayo,\su resolucion, estos deben
permanecer intocados’y, por 'ende, confirmarse.su \sentenhcia, en atencién a la tesis de
jurisprudencia que bajol el numero. 40y’ epigrafe |"AGRAVIOS INSUFICIENTES" puede
consultarse en las paginas_65"y-siguiente de* la“Qgtava-Parte, del Apéndice al Semanario
Judicial de la Federacions editado-en 1985.” 2

Por lo tanto, los agravios ‘de‘la apelante_resultan INFUNDADOS, E.INSUFICIENTES al no
atacar los fundamentos torales-del fallo,_sino que:se limita a quéjarse de la apreciacion del
Juez sin demostrar el error legal-exacto,-asiique. este Tribunal’de Alzada estima apegado a
derecho CONFIRMAR la determinacién-enesta-via-impughada.

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

PRIMERO. - Se CONFIRMA en términos de la presente resolucion, la sentencia definitiva en
esta via impugnada.

SEGUNDO. - Remitase copia autorizada de la presente resolucién al juzgado de origen,
junto con los autos originales del proceso relativo, para los fines legales correspondientes.
TERCERO. - NOTIFIQUESE POR LISTA ELECTRONICA Y CUMPLASE. Asi lo resolvié 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.

C aracion, Tomo |,



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