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MAGISTRADO TITULAR: FABIAN AZAEL
GAMBOA SONG.

QUINTA SALA DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DEL ESTADO. Cancun,
Quintana Roo, a diez de abril'del afio dos mil veintiséis.

VISTO: Para resolver el Toca Civil cuyos datos se citan al rubro, formado con motivo del
Recurso de Apelacion interpuesto por el Licenciadg **** *¥¥* ks sk *adx* Apoderado
Legal de la parte actora, en contra de la sentencialde fecha *****¥ i ik s e sk s sk
Frieeeeeex dictada por el Juez Primera. Civil de Primera’Instancia del Distrito Judicial de
Cancun, Qumtana Roo, en el juicio ardinario civil'de usucap|on promowdo por el C|udadano
e * , en _contra de —\ " e e

*k* * *¥x *r%h F X Fokkek AR ATER AR, K Rk * *k%

ay:

*% *kk

RES ULT AN D.O:

1. Que la resolucion esta ‘via impugnada‘.concluyo ‘con los| puntos resolutivos
siguientes:

..PRIMERO.- ES INFUNDADO el=JUICIOORDINARIO CIVIL promovido por el
CIUdadanO kkkkkk khkkkkkk “hkkEik kklkkkkkk en Contra de |a C|udadana kkkkkkkk kkkkkkk kkkkkk

* kkkkkkkk kkkkkkk kk kk hhkkhFRREE R kkkrkkkkkkkk kkkkxxkhik ******, y como terceros Interesados

a kkkkkkkk khkk khkkkkk kk hhkkkkkk FkR kO kkkFhdhdk [k KRRk kkkk RkhhkAERIAAETE kkk khkkkhkk kk hhkdhkkkk kkk

Frxkikx atento a lo plasmado en‘el.considerando-Visde“esta resolucion.

SEGUNDO.- SE ABSUELVE a la parte demandada de todas y cada una de las
prestaciones reclamadas en el presente juicio.

TERCERO.- No se hace especial condena de gastos y costas a las partes del
presente juicio, atento a lo vertido en el considerando VI de la presente resolucion.
CUARTO.- NOTIFIQUESE PERSONALMENTE LA PRESENTE RESOLUCION Y
CUMPLASE.- ..””

2. Inconforme con la resoluciéon anterior, la parte actora interpuso 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 ndmero 133; Decreto por el cual se reforman, adicionan y
derogan diversas disposiciones de la Constitucidon 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 nimero 4 extraordinario, Tomo |, de la Décima Epoca. Articulos 2 y 11 de
la Ley Orgéanica del Poder Judicial del Estado de Quintana Roo, reformados mediante
Decreto nimero 123. Acuerdos TSJQROO/12/2025 y TSJQROO/15/2025, por los 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 el segundo de fecha
cuatro de noviembre del afio dos mil veinticinco.



SEGUNDO.- EXPRESION DE AGRAVIOS

1.- La parte recurrente dentro del término de ley, expres6 como agravio el que se contiene
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 Federacion, Octava Epoca, Tomo
XIl, Noviembre de 1993, Pagina: 288. Mismo que mas adelante sera sintetizado para su
estudio integral.
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NAE.S RESHBIA, se expuso el motivo siguiente:

JUSTICIA

PRIMERO.- Que el A quo ignoro el estudio de los numerales 1823, 1836, 1837 y 1839 del
Cdédigo civil del Estado, porque de las pruebas del expediente se desprende que cumple
con todos y cada uno.de los ordenamientos legales. citados, en el escrito. inicial de demanda
el actor tiene la posesion publica, pacifica y de buena fe, del departamento ***** ubicado en
avenida *kkk kkhkkkkk kkkkkkkk * ***, Iote ******’ manzana ****, Supermanzana Fhdkhkkk kk khkkk khkkkkkk

Frwe e e wiex - Refiere que con los testimonios a cargo de los Ciudadanos ****** **iis
TR ek ek o weexk_acredita el justo titulo (contrato de compraventa verbal

acreditado) que tiene el actor, ya que ellosymanifestaron conocer al sefior
wemmaaa - declarando de manera coincidente entre' ambos testigos, que él es propietario
del departamento *kkkk de Ia avenida kkhkkk khkkkkk kkkkkkkk * ***, Iote ******’ manzana ****,
supermanzana ****** de esta.Ciudad de Cancun, ellos; declararon que lo adquirié de la
seﬁora kkkkkkkk kkkkkkk ******’ mediante ek Fede T dork K ******, por |a Cantldad de * khkkkkkkkkk que se
pago en las oficinas del ¥ F&* 2 an donde 'se, encuentra el departamento, y que la
administradora del mismo sefora *** TS tavosconocimiento-en virtud de que como
Freeessmoaeet tiene  controly de | los propietarios|\de<.cadayuno \de los” Departamentos que
conforman el Edificio, y sabe quiénpaga las \Cudtas, de.Mantenimiento de los mismos, que
del Departamento ***** tiene regdistrado-como:propietario al ‘senor * i

y es él quien paga las'cuotas de mantenimiento, le da mantenimiento a dicho departamento,
paga los impuestos prediales. de-w.dicho—departamento,~pot 0 que» infiere que dichas
probanzas son suficientes para ‘acreditar_los hechos—narrados//en, el escrito inicial de
demanda. Manifestaron de“manera-clara-que-lasfazenes/por’las cuales, a pesar de haber
pagado, no se firmoé la €sgritura de.traslacion”de.dominio: Ademas de las testimoniales
referidas es importante sefialartlas pruebas documentales ofrecidas mismas que de igual
manera acreditan lo dicho poria Actora‘en su-escrito inicial-de demanda, concatenadas
directamente con las testimoniales; spofdo.-cual..s€~debid dictar Sentencia Definitiva
declarando procedente la accién de USUCAPION:

TERCERO.- PRONUNCIAMIENTO

Del analisis de las constancias de autos a los cuales se les otorga valor probatorio pleno en
términos del articulo 406 del Cdodigo de Procedimientos Civiles del Estado, se advierte que la
actora, manifestdé como hechos de la demanda, lo que a continuacion se inserta a literalidad:
“1.- Aproximadamente en el afio ****, celebré con la sefigra ******** xxwkksx kit n
CONTRATO VERBAL de compraventa respecto al departamento *****, avenida coba
ek sokkinaaes % B Jote MUY Imanzana **** 'super manzana ****** de esta ciudad de
ek Estado derQuintana Roo, habiéndome entregado’en esa/fecha la posesion
f/S/ca y legal del referido inmueble, misma que hasta la presente fecha tengo.
2.- Como lo acredito-con-el-certificado-expedido por-el-** A *
e sy weer elinmueble se encuentra inscrito a folio
la hoy demandada ***** e
3.- En virtud del Contrato Verbal celebrado tengo de manera pacifica, continua,
publica y de buena fe, la posesion del departamento ***** avenida **** ******
FRIKKRAE X W% Jote **YY** manzana **** super manzana ****** de esta ciudad de
Cancun, Estado de Quintana Roo esto hasta la presente fecha, y en mi caracter
de unico y legitimo propietario, como lo acreditaré en el momento procesal oportuno,
e independientemente de la documentacién que adjunto a la presente.
Bajo protesta de decir verdad, manifiesto a Usted C. Juez no saber absolutamente
nada de la hoy demandada, ni su domicilio ni como localizarla para efectos de
formalizar el contrato celebrado, por lo que me veo en la necesidad de promover el
presente juicio, para efectos de que se me declara legitimo propietario del referido
inmueble en virtud de haber adquirido por PRESCRIPCION POSITIVA o
USUCAPION.
5.- De igual manera he dado debido mantenimiento al inmueble, e incluso he
realizados diversas mejoras, toda vez que desde la fecha en que me fue otorgada la
POSESION FISICA DEL INMUEBLE DE QUE SE TRATA he actuado como dnico y
legitimo propietario del citado inmueble desde hace aproximadamente ******* ****

*hkkk

a nombre de
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6.- Por todo lo anteriormente manifestado y con fundamento en lo establecido en los
ordenamientos legales mas adelante invocados, soy poseedor de BUENA FE, toda
vez que dicha posesion es derivada de un Justo Titulo, siendo este el contrato de
compraventa verbal MENCIONADO celebrado hace aproximadamente ******* *x**
durante los cuales como ya lo manifesté tengo la posesiéon fisica, publica,
continua y de buena fe del predio que ahora reclamo por la via de USUCAPION O
PRESCRIPCION ADQUISITIVA.” (sic)

A efecto de demostrar los hechos se desahogé la desahogé la prueba testimonial, el cual

tuvo como resultado lo que a continuacion se ilustra:
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1.- Que
comunicacion al
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2.- Que conoce a la sefiorg ********x wwkiwix
Freek pero ya tiene-mas-de ******.afios-que
no la ha visto.

2.- Que si conocid a la sefora ********

kkkkkhkk kkkkkk

3.- Que si sabe y le consta que el sefior

3.- Que si sabe y le consta que el sefor

*kkkkk

afios, se la compro ala senfora

* wewkex . tiene  una o e tiene una
propiedad en la Ciudad, esta en la avenida | propiedad en la Ciudad, en el edificio
L ndmero  **, departamento  ****X_en| [TV, .departamento *****, avenida ****,
Cancun. numero ¥ supermanzana * ** ******,

4.- Que sabe que la propledad lo tiene el C. f4=-Que sabe que la propiedad lo tiene el
. * ;~hace maspdes|> G, = e mree o **, hace mas de

veinte—anos,\se la’/compré a la sefora

KR REFR KK Tk DTk RHA Tk kkkk

LR sk ML T T

5.- Que sabe que el ‘sefior
e weeesk  no tieng, titule-,de propiedad
de dicho inmueble.

*kkkkk khkhkkkkkk

5.-3Quersabe “que el sefior
AT \no, tiene titulo de propiedad
de dichotinmueble!

Rt o S k)

6.- Que sabe que el sefior
ek aacst @s quien!pagaclos impuestos
de la propiedad.

*khkkkhk hhkkkkkk

6:= Que. sahe que’ el sefior
e gg quien paga los impuestos
de.lapropiedad.

7.- Que sabe que el#sefior EF*r¥F e
ek nneeet es quien da.mantenimiento al
departamento.

Tas—Quep sabe-que/ /el [sefior ****** Frmmme
T T ses (duien da mantenimiento
al departamento

8.- Que sabe que el seNOr-=yr ) sy
*kkkkk kkhkkkkkkkk paga Ias CUOtaS de
mantenimiento.

kkkkkk Khhkkkkkk

8\~ Que“sahel/que’ el sefior
% Fekok Fek % ke dede d KRR de paga |as CUOtaS de

mantenimiento.

Razén de su dicho: Todo lo declarado lo
sabe y le consta porque él se encarga de
darle mantenimiento a ese departamento, él
y su tio ******* |le pagd ese departamento a
la sefiora ******* y de repente desaparecio
la sefiora, ya no se le encontrd, pero él
sigue pagando el mantenimiento, prediales,
impuestos, cuotas de mantenimiento del
departamento, y eso me consta porque el
declarante ha pagado en diversas
ocasiones.

Razdon de su dicho: Que sabe y le consta lo
declarado porque ella construy6 el edificio,
ella vendié ese departamento se lo habia
vendido a una persona antes *FFFEE*
e en un tiempo estuvo viviendo ahi, y
un dia fue a las oficinas a manifestar que
iba vender el departamento al sefior ******
R *****lo presentd y cuando
iban a hacer la operacion en el mismo
departamento, el sefior ****** la llamod
como testigo de la entrega de dinero, y
pactaron que iban a hacer las escrituras, y
de ahi en .adelante se hizo cargo de las
cuotas de mantenimiento, pagar predial y
todos los gastos de ese departamento.

Ahora bien, el A quo al valorar la testimonial determiné no concederle valor probatorio a los
atestes con fundamento en el articulo 352 del Cédigo de Procedimientos Civiles del Estado,
ya que no son coincidentes en tiempo, modo y lugar que acontecieron los hechos,
unicamente presenciaron la venta, y al no encontrarse con otro medio de conviccion que
produzca prueba plena, no se le otorgé valor probatorio pleno, aunado a que no revel6 el
acto que origind la posesion, asi como tampoco la fecha y el lugar exactos en que
tuvo verificativo, por lo que sostuvo que no hay probanzas que justifiquen un justo titulo a
favor de la parte actora, de modo que no se satisfizo el primer elemento de la accién,
consistente en acreditar que cuenta con justo titulo para poseer el bien a usucapir, es decir,
demostrar la existencia de la causa generadora de la posesion, lo que implica revelar el acto
que la origind, la fecha y el lugar exactos en que tuvo verificativo.

Este argumentado confrontado con los agravios, pone en evidencia que el agravio es
infundado.

EStO es S| blen es CIel'tO que IOS Ciudadanos kkkkkk kkkkkkkk kkkkkk kkkkkk * kkkkkk khkkkkkk kkkkk
manifestaron conocer al sefior ***xxx FEER secccse e declarando de manera
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coincidente entre ambos testigos, que él es propietario del departamento ***** de la
avenida ****, nmero ******** * *** " |ote quince, manzana ****, supermanzana ****** de
esta Ciudad de Cancun, que se adquirié el inmueble de la sefiora ** sk Hkissk s
mediante contrato verbal, el cual se pago en las oficinas del ******** ******* an donde se
encuentra el departamento, y que la administradora del mismo sefiora * tuvo
conocimiento, en virtud de que como Administradora tiene control de los propietarios de cada
uno de los Departamentos que conforman el Edificio, y tiene conocimiento de las personas
que pagan las Cuotas de Mantenimiento de los mismos, y que del Departamento ***** tiene
registrado como propietario al sefior y es él quien paga las cuotas
de mantenimiento, le da mantenimiento a dicho departamento, paga los impuestos prediales

Rde dicho departamento; mas cierto es que tales manifestaciones no son suficientes para

echos narrados en el escrito inicial de demanda, lo que quiere decir que no

D . : . .
NABS usstig de manera fehaciente la existencia de la causa generadora de la posesion

Jiemteriginario, fecha y lugar exactos de verificacion), como efectivamente lo sostuvo la juez,
ya que cuando se invoca un contrato verbal de compraventa como causa generadora de la
posesion, cuya existencia pretende acreditarse con prueba testimonial, los testigos deben
manifestar con precision la fecha en que. se celebrd, lo.que no.ocurre en la especie, no se
sefiald con precisién la fecha (dia, mes) en que se hizo el pacto verbal,'solo se dijo que en el
ano 1990 en el hecho de la demanda, tampoco se precisé el monto de la operacién, forma
de pago o condiciones de la misma.

Por ende, el actor debe precisar los elementoside tiempo, modo y lugar con precisiéon en los
hechos de la demanda, ya que éstos Son los que se/encuentran sujetos a prueba en
términos del diverso articulo 283-del Codigo procesal de la materia.

Por tanto, si se invoca come causa//generadora-de’la:posesion un contrato verbal de
compraventa, cuya existencia se-pretende |acreditar’ mediante la prueba testimonial, es
menester que los declarantes manifiésten las| cireuhstancias.de tiempo (dia, mes y afo),
modo y lugar en que se concertd ese”acuerdo de voluntades.

Lo anterior es asi, ya que |la valoracién-de‘la:prueba testimonialiimplica la-consideracion de
dos elementos: por una_parte; la credibilidad: subjetiva:del testigo y, ‘por otra, la credibilidad
objetiva del testimonio..Para acreditar-este-segundo elemento, se debe tomar en cuenta la
fuente de la percepcion-gue el testigo.afirma haber recibido, y-el contenido y la forma de la
declaracion, por lo que resulta de-gran-importancia que.la prueba testimonial cumpla
con la caracteristica de precision; especificamente‘en-relacion’con las circunstancias
de modo, tiempo y lugar de*los)hechos declarados; ya que €sa.es la unica forma de que
la_declaracion resulte verosimil;~esvdecir; que cuente con. la-¢apacidad de representar una
cierta realidad, y de ese modo contribuyaa,descubrira-verdad material, en relacion con
los hechos controvertidos.

Se robustece lo anterior, con la tesis de rubro y texto siguiente:

“PRESCRIPCION ADQUISITIVA. CUANDO SE INVOCA UN CONTRATO VERBAL
DE COMPRAVENTA COMO CAUSA GENERADORA DE LA POSESION, CUYA
EXISTENCIA PRETENDE ACREDITARSE CON PRUEBA TESTIMONIAL, LOS
TESTIGOS DEBEN MANIFESTAR LA FECHA EXACTA EN QUE AQUEL SE
CELEBRO (LEGISLACION DEL ESTADO DE NUEVO LEON). De una interpretacion
armonica de los articulos 806 y 1176 del Coédigo Civil para el Estado de Nuevo
Ledn se concluye que para'la procedencia dela accion de prescripcion adquisitiva es
necesario acreditar.la fecha exacta en que se entrd a poseer el bien en disputa, ya
que es a partir de entonces cuando empieza a correr el término de cinco afos para
que opere la prescripcion-de-buena fe; pues si-bien es;cierto que el.numeral 1173 de
la propia codificacién, establece que la prescripcion se cuenta por/anos y no de
momento a momento, ello constituye la regla general que no aplica a la prescripcion
adquisitiva, porque el mismo precepto en su segunda parte sefiala: "... excepto en los
casos en que asi lo determine la ley expresamente."; y si en este tipo de accion, la
posesion se cuenta a partir de que la persona entra a poseer el bien, es inconcuso
que debe mencionarse la fecha exacta de ese acontecimiento, entendida como
tal, el dia, mes y aio; por ende, el actor debe precisarla en los hechos de la
demanda, ya que éstos son los que se encuentran sujetos a prueba en términos del
diverso articulo 223 del Cédigo de Procedimientos Civiles del Estado. Por tanto, si
se invoca como causa generadora de la posesién un contrato verbal de compraventa,
cuya existencia se pretende acreditar mediante la prueba testimonial, es menester
que los declarantes manifiesten las circunstancias de tiempo (dia, mes y afo),
modo y lugar en que se concerté ese acuerdo de voluntades. TERCER
TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL CUARTO CIRCUITO. Registro
digital: 164273, Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito, Novena Epoca,
Materia(s): Civil, Tesis: 1V.30.C.40 C, Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y
su Gaceta., Tomo XXXII, Julio de 2010, pagina 2043, Tipo: Aislada.”



javascript:void(0)
javascript:void(0)
javascript:void(0)
javascript:void(0)

PODER JUDICIAL DEL
ESTADO DE QUINTANA ROO
TRIBUNAL SUPERIOR DE
JUSTICIA

De modo que no se ignoro el estudio de los elementos de la procedencia de la accion
previsto en los articulos 1823, 1836, 1837 y 1839 del Cdédigo civil del Estado, en particular el
numeral 1837, establece que el concepto de duefio, no puede quedar ni queda al arbitrio del
poseedor, sino que debe estar fundado en justo titulo, lo que en la especie no quedod
plenamente acreditado con la prueba testimonial, aun adminiculandola con las demas
probanzas desahogas en autos, los cuales resultaron insuficientes para demostrar los
extremos de la accién intentada.

En consecuencia, con fundamento en el articulo 593 del Cédigo de Procedimientos Civiles
para el Estado’, este Tribunal estima apegado a derecho CONFIRMAR en todos sus
términos la decision de la A quo.

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

PRIMERO.- Se CONFIRMA la resolucion.en esta via impugnada.

SEGUNDO.- Remitase copia debidamente autorizada de esta . resolucion al Juzgado de
origen, para que surta los efectos legales correspondientes; en su oportunidad devuélvase el
expediente original y archivese el presente Toca como asunto totalmente concluido.
TERCERO.- NOTIFIQUESE POR LISTA ELECTRONICA Y CUMPLASE.- Asi lo resolvié y
firma el MAESTRO FABIAN AZAEL GAMBQOA 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.-
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1
Articulo 593.- El recurso de apelacion es un medio de impugnacion de las resoluciones judiciales, que tiene por objeto que el Superior revoque o modifique

la resolucion del inferior, atendiendo a los agravios expresados por el apelante.
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