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TOCA CIVIL NÚMERO 36/2026.

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

JUICIO ORDINARIO CIVIL DE USUCAPIÓN.

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

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

MAGISTRADO  TITULAR:  FABIAN  AZAEL
GAMBOA SONG.

QUINTA  SALA  DEL  TRIBUNAL  SUPERIOR  DE  JUSTICIA  DEL  ESTADO.  Cancún,
Quintana Roo, a diez de abril 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 Licenciado  **** **** ******* ***** ***** Apoderado
Legal de la parte actora, en contra de la sentencia de fecha ********** ** ******* *** *** *** ***
************,  dictada por el Juez Primero Civil  de Primera Instancia del Distrito Judicial de
Cancún, Quintana Roo, en el juicio ordinario civil de usucapión, promovido por el Ciudadano
****** ******* ****** *********, en contra de ******** ******* ******* ******** ******* ** ** ********* *
*** ********* ********** ******* ******** *** ****** ** ******** **** * ******* ** ****** ************ ***
****** ** ******** *** ********, y:

R E S U L T A N D O:

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

“…PRIMERO.- ES  INFUNDADO el JUICIO  ORDINARIO  CIVIL  promovido  por el
Ciudadano ****** ******* ****** ********* en contra de la Ciudadana ******** ******* ******
* ******** ******* ** ** ********* * *** ******** ********** ******, y como terceros interesados
a ******** *** ****** ** ******** *** * ******* ** ********* ************ *** ****** ** ******** ***
******** atento a lo plasmado en el considerando VI de esta resolución.
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 resolución.
CUARTO.-  NOTIFÍQUESE  PERSONALMENTE  LA  PRESENTE  RESOLUCIÓN  Y
CUMPLASE.- …”

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 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 2 y 11 de
la  Ley  Orgánica  del  Poder  Judicial  del  Estado  de  Quintana  Roo,  reformados  mediante
Decreto número 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 año dos mil veinticinco.  
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SEGUNDO.- EXPRESION DE AGRAVIOS

1.- La parte recurrente dentro del término de ley, expresó como agravio el que se contiene
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. Mismo que más adelante será sintetizado para su
estudio integral.

2.- En esencia, se expuso el motivo siguiente:

PRIMERO.- Que el A quo ignoró el estudio de los numerales 1823, 1836, 1837 y 1839 del
Código 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 posesión pública, pacífica y de buena fe, del departamento ***** ubicado en
avenida **** ****** ******** * ***, lote ******, manzana ****, supermanzana ****** ** **** *******
***** ** *** ****. Refiere que con los testimonios a cargo de los Ciudadanos   ****** ********  
****** ****** * ****** ******* *****   acredita el justo título (contrato de compraventa verbal  
acreditado) que tiene el actor, ya que ellos manifestaron conocer al señor ****** ******* ******
*********, declarando de manera coincidente entre ambos testigos, que él es propietario
del departamento  ***** de la avenida  ***** ****** ******** * ***, lote  ******, manzana  ****,
supermanzana ****** de esta Ciudad de Cancún, ellos declararon que lo adquirió de la
señora ******** ******* ******,  mediante ******** ******, por la cantidad de * ********** que se
pagó en las oficinas del  ******** ******** en donde se encuentra el departamento, y que la
administradora del mismo señora ****** ******* ***** tuvo conocimiento en virtud de que como
************** tiene  control  de  los  propietarios  de  cada  uno  de  los  Departamentos  que
conforman el Edificio, y sabe quién paga las Cuotas de Mantenimiento de los mismos, que
del Departamento ***** tiene registrado como propietario al señor ****** ******* ****** *********
y es él quien paga las cuotas de mantenimiento, le da mantenimiento a dicho departamento,
paga  los  impuestos  prediales  de  dicho  departamento,  por  lo  que  infiere  que  dichas
probanzas  son  suficientes  para  acreditar los  hechos  narrados  en  el  escrito  inicial  de
demanda. Manifestaron de manera clara que las razones por las cuales, a pesar de haber
pagado,  no se firmó la  escritura  de traslación de dominio.  Además de las testimoniales
referidas es importante señalar las pruebas documentales ofrecidas mismas que de igual
manera acreditan lo dicho por la Actora en su escrito inicial de demanda , concatenadas
directamente  con  las  testimoniales,  por  lo  cual  se  debió  dictar  Sentencia  Definitiva
declarando procedente la acción de USUCAPIÓN.

TERCERO.- PRONUNCIAMIENTO

Del análisis de las constancias de autos a los cuales se les otorga valor probatorio pleno en
términos del artículo 406 del Código de Procedimientos Civiles del Estado, se advierte que la
actora, manifestó como hechos de la demanda, lo que a continuación se inserta a literalidad:

“1.- Aproximadamente en el año ****, celebré con la señora ******** ******* ******, un
CONTRATO VERBAL de compraventa respecto al departamento *****, avenida coba
****** ******** * *** lote ****** manzana **** súper manzana ****** de esta ciudad de
******, Estado de Quintana Roo, habiéndome entregado en esa fecha la posesión
física y legal del referido inmueble, misma que hasta la presente fecha tengo.
2.- Como lo acredito con el certificado expedido por el ******** ******* ** ** ********* *
*** ******** ********** ******, el inmueble se encuentra inscrito a folio ***** a nombre de
la hoy demandada ******** ******* ******.
3.- En virtud del Contrato Verbal celebrado, tengo de manera  pacífica, continua,
pública y de buena fe,  la  posesión del  departamento  *****,  avenida  **** ******
********  *  *** lote  ****** manzana  **** súper manzana  ****** de esta ciudad de
Cancún, Estado de Quintana Roo esto hasta la presente fecha, y en mí carácter
de único y legítimo propietario, como lo acreditaré en el momento procesal oportuno,
e independientemente de la documentación 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 legítimo propietario del referido
inmueble  en  virtud  de  haber  adquirido  por  PRESCRIPCIÓN  POSITIVA  o
USUCAPIÓN.
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
POSESIÓN FISICA DEL INMUEBLE DE QUE SE TRATA he actuado como único y
legítimo propietario del citado inmueble desde hace aproximadamente ******* ****.
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6.- Por todo lo anteriormente manifestado y con fundamento en lo establecido en los
ordenamientos legales más adelante invocados, soy poseedor de BUENA FE, toda
vez que dicha posesión es derivada de un Justo Título, siendo este el contrato de
compraventa verbal MENCIONADO celebrado hace aproximadamente  ******* ****,
durante  los  cuales  como  ya  lo  manifesté  tengo  la  posesión  física,  pública,
continua y de buena fe del predio que ahora reclamo por la vía de USUCAPIÓN O
PRESCRIPCIÓN ADQUISITIVA.” (sic)

A efecto de demostrar los hechos se desahogó la desahogó la prueba testimonial, el cual
tuvo como resultado lo que a continuación se ilustra:

****** ******** ****** ****** ****** ******* *****
1.-  Que  conoce  de  vista  trato  y
comunicación  al  C.  ******  *******  ******
*********. 

1.-  Que  conoce  de  vista  trato  y
comunicación  al  C.  ******  *******  ******
*********. 

2.- Que conoce a la señora  ******** *******
******, pero ya tiene más de ****** años que
no la ha visto.

2.-  Que  sí  conoció  a  la  señora  ********
******* ******.

3.-  Que sí  sabe y le consta  que el  señor
******  *******  ******  *********,  tiene  una
propiedad en la Ciudad, está en la avenida
****,  número  **,  departamento  ***** en
Cancún.

3.- Que sí sabe y le consta que el señor
******  *******  ******  *********,  tiene  una
propiedad  en  la  Ciudad,  en  el  edificio
********,  departamento  *****,  avenida  ****,
número **, supermanzana * ** ******.

4.- Que sabe que la propiedad lo tiene el C.
******  *******  ******  *********,  hace  más  de
****** años,  se  la  compró  a  la  señora
******** ******* ******.

4.- Que sabe que la propiedad lo tiene el
C. ****** ******* ****** *********, hace más de
veinte  años,  se  la  compró  a  la  señora
******** ******* ******.

5.-  Que  sabe  que  el  señor  ******  *******
****** *********, no tiene título de propiedad
de dicho inmueble.

5.-  Que  sabe  que  el  señor  ******  *******
****** *********, no tiene título de propiedad
de dicho inmueble.

6.-  Que  sabe  que  el  señor  ******  *******
****** ********* es quien paga los impuestos
de la propiedad.

6.-  Que  sabe  que  el  señor  ******  *******
****** ********* es quien paga los impuestos
de la propiedad.

7.-  Que  sabe  que  el  señor  ******  *******
****** ********* es quien da mantenimiento al
departamento.

7.-  Que  sabe  que  el  señor  ******  *******
****** ********* es quien da mantenimiento
al departamento.

8.-  Que  sabe  que  el  señor  ******  *******
******  ********* paga  las  cuotas  de
mantenimiento.

8.-  Que  sabe  que  el  señor  ******  *******
******  ********* paga  las  cuotas  de
mantenimiento.

Razón de su  dicho:  Todo lo  declarado  lo
sabe y le consta porque él se encarga de
darle mantenimiento a ese departamento, él
y su tío ******* le pagó ese departamento a
la señora  ******* y de repente desapareció
la  señora,  ya  no  se  le  encontró,  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. 

Razón de su dicho: Que sabe y le consta lo
declarado porque ella construyó el edificio,
ella vendió ese departamento se lo había
vendido  a  una  persona  antes  ********
*******, en un tiempo estuvo viviendo ahí, y
un día fue a las oficinas a manifestar que
iba  vender el departamento al señor ******
******* ****** *********, lo presentó y cuando
iban  a  hacer  la  operación   en  el  mismo
departamento,  el  señor  ****** la  llamó
como  testigo  de  la  entrega  de  dinero,  y
pactaron que iban a hacer las escrituras, y
de ahí  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 determinó no concederle valor probatorio a los
atestes con fundamento en el artículo 352 del Código de Procedimientos Civiles del Estado,
ya que  no son coincidentes en tiempo, modo y lugar que acontecieron los hechos,
únicamente presenciaron la venta, y al no encontrarse con otro medio de convicción que
produzca prueba plena, no se le otorgó valor probatorio pleno, aunado a que no reveló el
acto que originó la posesión,  así como tampoco la fecha y el lugar exactos en que
tuvo verificativo, por lo que sostuvo que no hay probanzas que justifiquen un justo título a
favor de la parte actora, de modo que no se satisfizo el  primer elemento de la acción,
consistente en acreditar que cuenta con justo título para poseer el bien a usucapir, es decir,
demostrar la existencia de la causa generadora de la posesión, lo que implica revelar el acto
que la originó, 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, si bien es cierto, que los Ciudadanos   ****** ******** ****** ****** * ****** ******* *****  
manifestaron  conocer  al  señor  ******  *******  ******  *********,  declarando  de  manera
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coincidente entre ambos testigos, que  él es propietario del departamento  ***** de la
avenida  ****, número  ******** * ***, lote quince, manzana  ****, supermanzana  ****** de
esta Ciudad de Cancún, que se adquirió el inmueble de la señora ******** ******* ******,
mediante contrato verbal,  el cual se pagó en las oficinas del ******** ******** en donde se
encuentra el departamento, y que la administradora del mismo señora ****** ******* ***** 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 señor ****** ******* ****** ********* y es él quien paga las cuotas
de mantenimiento, le da mantenimiento a dicho departamento, paga los impuestos prediales
de dicho departamento; más cierto es que tales manifestaciones no son suficientes para
acreditar los hechos narrados en el escrito inicial de demanda, lo que quiere decir que no
se demuestra de manera fehaciente la existencia de la causa generadora de la posesión
(acto originario, fecha y lugar exactos de verificación), como efectivamente lo sostuvo la juez,
ya que cuando se invoca un contrato verbal de compraventa como causa generadora de la
posesión, cuya existencia pretende acreditarse con prueba testimonial, los testigos deben
manifestar con precisión la fecha en que se celebró, lo que no ocurre en la especie, no se
señaló con precisión la fecha (día, mes) en que se hizo el pacto verbal, solo se dijo que en el
año 1990 en el hecho de la demanda, tampoco se precisó el monto de la operación, forma
de pago o condiciones de la misma.

Por ende, el actor debe precisar los elementos de tiempo, modo y lugar con precisión en los
hechos  de  la  demanda,  ya  que  éstos  son  los  que  se  encuentran  sujetos  a  prueba  en
términos del diverso artículo 283 del Código procesal de la materia. 

Por  tanto,  si  se  invoca  como  causa  generadora  de  la  posesión  un  contrato  verbal  de
compraventa,  cuya  existencia  se  pretende  acreditar  mediante  la  prueba  testimonial,  es
menester que los declarantes manifiesten las circunstancias de tiempo (día, mes y año),
modo y lugar en que se concertó ese acuerdo de voluntades.

Lo anterior es así, ya que la valoración de la prueba testimonial implica la consideración 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 percepción que el testigo afirma haber recibido, y el contenido y la forma de la
declaración, por lo que  resulta de gran importancia que la prueba testimonial cumpla
con la característica de precisión, específicamente en relación con las circunstancias
de modo, tiempo y lugar de los hechos declarados, ya que esa es la única forma de que
la declaración resulte verosímil, es decir, que cuente con la capacidad de representar una
cierta realidad, y de ese modo contribuya a descubrir la verdad material, en relación con
los hechos controvertidos.

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

“PRESCRIPCIÓN ADQUISITIVA. CUANDO SE INVOCA UN CONTRATO VERBAL
DE COMPRAVENTA COMO CAUSA GENERADORA DE LA POSESIÓN,  CUYA
EXISTENCIA  PRETENDE  ACREDITARSE  CON  PRUEBA  TESTIMONIAL,  LOS
TESTIGOS  DEBEN  MANIFESTAR  LA  FECHA  EXACTA  EN  QUE  AQUÉL  SE
CELEBRÓ (LEGISLACIÓN DEL ESTADO DE NUEVO LEÓN). De una interpretación
armónica de los artículos 806 y 1176 del Código Civil  para el Estado de Nuevo
León se concluye que para la procedencia de la acción de prescripción adquisitiva es
necesario acreditar la fecha exacta en que se entró a poseer el bien en disputa, ya
que es a partir de entonces cuando empieza a correr el término de cinco años para
que opere la prescripción de buena fe; pues si bien es cierto que el numeral 1173 de
la  propia  codificación,  establece  que  la  prescripción  se  cuenta  por  años  y  no  de
momento a momento, ello constituye la regla general que no aplica a la prescripción
adquisitiva, porque el mismo precepto en su segunda parte señala: "... excepto en los
casos en que así lo determine la ley expresamente."; y si en este tipo de acción, la
posesión 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  día,  mes  y  año;  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 artículo 223 del Código de Procedimientos Civiles del Estado. Por tanto, si
se invoca como causa generadora de la posesión un contrato verbal de compraventa,
cuya existencia se pretende acreditar mediante la prueba testimonial,  es menester
que los declarantes manifiesten las circunstancias de tiempo (día, mes y año),
modo  y  lugar  en  que  se  concertó  ese  acuerdo  de  voluntades.  TERCER
TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL CUARTO CIRCUITO.  Registro
digital: 164273,  Instancia: Tribunales  Colegiados  de  Circuito,  Novena  Época,
Materia(s): Civil, Tesis: IV.3o.C.40 C, Fuente: Semanario Judicial de la Federación y
su Gaceta., Tomo XXXII, Julio de 2010, página 2043, Tipo: Aislada.”
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De modo que no se ignoró el  estudio de  los elementos de la  procedencia de la  acción
previsto en los artículos 1823, 1836, 1837 y 1839 del Código civil del Estado, en particular el
numeral 1837, establece que el concepto de dueño, no puede quedar ni queda al arbitrio del
poseedor,  sino  que  debe estar  fundado en  justo  título,  lo  que  en  la  especie  no  quedó
plenamente  acreditado  con  la  prueba  testimonial,  aun  adminiculándola  con  las  demás
probanzas  desahogas  en  autos, los  cuales  resultaron  insuficientes para  demostrar  los
extremos de la acción intentada.

En consecuencia, con fundamento en el artículo 593 del Código de Procedimientos Civiles
para  el  Estado1,  este  Tribunal  estima  apegado  a  derecho  CONFIRMAR en  todos  sus
términos la decisión de la A quo.

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

R  E  S  U  E  L  V  E:

PRIMERO.- Se CONFIRMA la resolución en esta vía impugnada.
SEGUNDO.- Remítase  copia  debidamente  autorizada  de  esta  resolución  al  Juzgado  de
origen, para que surta los efectos legales correspondientes; 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 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.

1
 Artículo 593.- El recurso de apelación es un medio de impugnación de las resoluciones judiciales, que tiene por objeto que el Superior revoque o modifique

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