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TOCA CIVIL: 111/2023.

EXPEDIENTE: ********.

JUICIO: ORDINARIO CIVIL.

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

DEMANDADO: ****** ****** ****** ********

MAGISTRADA  TITULAR:  DULCE  MARÍA

BALAM TUZ.

QUINTA SALA ESPECIALIZADA EN MATERIA CIVIL Y MERCANTIL

DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DEL ESTADO.- Cancún Quintana

Roo, a trece de julio del año dos mil veintitrés.

VISTO: Para resolver el toca civil cuyos datos al rubro se citan, formado

con motivo del recurso de apelación interpuesto por la parte actora, en contra

del auto de fecha nueve de mayo del año dos mil veintitrés, dictado por el

Juez ******* ***** ** ******* ********* *** ******** ******** ** ******* ******** ***, en

los autos del Juicio Ordinario Civil al rubro referenciado, y;

R E S U L T A N D O

1.- La determinación en esta vía impugnada, en la parte conducente, es

del tenor literal siguiente:

“…Por  presentado  el  Ciudadano  ******  ******  ********  *********,

ostentándose  Apoderado  General  para  Pleitos  y  Cobranzas  del

Ciudadano  ****  ******  ********  ********,  con  su  escrito  de  cuenta,

documentos y copias simples que acompaña, señalando como domicilio

para oír y recibir notificaciones el ubicado en ** ******* ** ********* * *******

****  **  *************  *****  **  ********  ******  ******  ******  **  ****  ******,

demandando en la  VÍA ORDINARIA CIVIL,  al  Ciudadano  ****** ******

****** *******.- Visto lo anterior, el Ciudadano Juez Acuerda: Regístrese

en  el  libro  de  Gobierno  bajo  el  número  que  le  corresponda.-  Con

fundamento en lo dispuesto por los artículos 47 cuarenta y siete y 90

noventa del Código de Procedimientos Civiles del Estado, se tiene al

Ciudadano  ******  ******  ********  *********,  ostentándose  Apoderado

General  para  Pleitos  y  Cobranzas  del  Ciudadano  ****  ******  ********

********,  en  términos  de  la  copia  certificada  de  la  escritura  pública

número ****** *********** *** *********** ******* * ****** ** ***** **** ** ******

*** *** *** *** ********** ******** **** ** ** *** ********** **** ********* *****

******* ** ** ******* ******* ****** *** ********** ******** * ***** ** ** ****** **

******; en consecuencia, se reconoce la personalidad del compareciente



en  términos  de  la  escritura  pública  antes  referida.

-----------------------------------

Con fundamento en lo dispuesto por el  artículo 90 noventa y 91 noventa

y  uno  del  Código  de  Procedimientos  Civiles  del  Estado,  dígase  al

ocursante que  no ha lugar  a  admitir la  demanda,  toda vez que no

exhibe  la  escritura  en  la  que  se  acredita  la  propiedad  que  pretende

reivindicar,  ya  que si  bien  es  cierto,  exhibe  copias de una sentencia

definitiva a su favor, en la misma no acredita que dicha sentencia no

haya  sido  combatida,  y  se  esté  llevando  a  cabo  la  escrituración

correspondiente del bien inmueble a su favor; en tal virtud, queda a su

disposición en la Secretaría de este Juzgado los documentos exhibidos

previa  toma  de  razón  que  de  dicha  entrega  otorgue  en  autos  para

constancia;  por consiguiente,  archívese el expediente como asunto

total  y  definitivamente  concluido,  haciendo  las  anotaciones

correspondientes  en  el  Libro  de  Gobierno  respectivo.  Se  tiene  por

señalado  como  domicilio  señalado  en  líneas  anteriores  y  así  como

autorizados  para  oír  y  recibir  notificaciones  y  documentos,  a  los

nombrados  en  el  escrito  que  se  acuerda. NOTIFÍQUESE  Y

CÚMPLASE…” 

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  resolver el  presente  asunto,  en

términos de los artículos 98 y 99 de la Constitución Política del Estado Libre y

Soberano de Quintana Roo, 2, 11 y 31 de la Ley Orgánica del Poder Judicial

del  Estado  de  Quintana  Roo  y  atendiendo  a  los  Acuerdos

TSJQROO/ORD/4/2017 y TSJQROO/2/2022  ambos de la Sesión del Pleno

del  Tribunal  Superior  de  Justicia  del  Estado,  el  primero  de fecha  seis  de

octubre del año dos mil diecisiete, y el segundo del ocho de febrero de dos mil

veintidós, por virtud de los cuales, a partir del día nueve de octubre de dos mil

diecisiete, a raíz de la reorganización de las Salas de este H. Tribunal,  la

Quinta  Sala  especializada  en  Materia  Civil  conoce  de  las  materias  civil  y

mercantil,  motivo  por  el  cual  su  denominación  actual  es  5a  SALA

ESPECIALIZADA  EN  MATERIA  CIVIL  Y  MERCANTIL y  a  partir  del  día

dieciséis  de  febrero  de  dos  mil  veintidós,  su  competencia  territorial  se
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modificó, quedando fijada su sede en la Ciudad de Cancún y competencia

territorial  en  los  distritos  judiciales  de  Cancún,  Isla  Mujeres  y  Lázaro

Cárdenas.

SEGUNDO. EXPRESIÓN DE AGRAVIOS

La parte apelante dentro del término de ley expresó como agravios los

que se contienen en su escrito respectivo, mismos que no se transcriben,

pero  se  tienen  por  reproducidos  en  este  apartado  y  serán  tomados  en

consideración con posterioridad en el cuerpo de la presente resolución, sin

que ello depare perjuicio alguno a la parte recurrente en los términos de la

tesis jurisprudencial que a continuación se cita: “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.

TERCERO. PRONUNCIAMIENTO

Así  las  cosas,  analizadas las constancias que integran el  expediente

original del cual deriva el presente recurso de apelación, mismas que siendo

actuaciones judiciales tienen pleno valor probatorio en términos del artículo

406 del Código de Procedimientos Civiles para el Estado, y una vez efectuada

la lectura integral de los agravios esgrimidos, se procede a su calificación en

los siguientes términos.

El apelante hace valer que en el auto recurrido se omitió realizar una

adecuada motivación y fundamentación, al pretender el juzgador primigenio

fundar su decisión en los artículos 90 y 91 del  Código de Procedimientos

Civiles del Estado, ante la falta de exhibición de la escritura para acreditar la

propiedad, cuando a su consideración en el  país el  sistema registral  y los

efectos de inscripción son declarativos, por lo que estima no es necesario

presentar una escritura debidamente registrada, ya que la transmisión de la

propiedad de un inmueble se verifica por mero efecto del contrato.

Son infundados los planteamientos anteriores, en primer lugar, porque

fue acertado que el Juez de primer grado motivara y fundara su determinación

empleando los invocados preceptos legales, en tanto los mismos son los que

establecen  que  es  imperativo  que  la  parte  accionante  acompañe  a  la

demanda el documento en que funde su derecho, así como copias del mismo



para correr traslado a la parte contraria1; y en segundo lugar, porque adverso

a lo referido por el inconforme, no en todo el país el sistema registral y los

efectos de la inscripción son declarativos, pues particularmente en el Estado

de Quintana Roo son constitutivos, de conformidad con lo previsto en los

artículos  3159  y  3160  del  Código  Civil  de  esta  Entidad,  el  registro  es

constitutivo respecto de los convenios y contratos por los cuales se adquiere,

transmite, modifica o extingue el dominio de bienes raíces o de una hipoteca y

dichos contratos sólo se perfeccionan y surten plenamente efectos hasta que

se registren2.

En lo tocante a los planteamientos relativos a que la sentencia definitiva

dictada en el juicio ordinario civil con número de expediente  ********, que se

exhibió en copia certificada como anexo a la demanda, ha causado ejecutoria,

sin  que las  partes  de dicho proceso hayan promovido recurso  alguno,  es

dable  decir  que  también  son  infundados,  pues  ello  no  es  suficiente

precisamente por los mismos efectos constitutivos del registro respecto de la

transmisión del inmueble, siendo indispensable la presentación de la escritura

pública en la que ésta conste, así como su debida inscripción ante el Registro

Público de la Propiedad correspondiente.

En cuanto  a  que  al  no  admitirse  la  demanda planteada  se  limita  su

derecho de propiedad,  porque no se le  permite  reivindicar  el  inmueble en

litigio, no asiste razón al apelante, porque se encuentra sujeto al cumplimiento

de  los  requisitos  que  exige  la  Ley  para  el  ejercicio  de  las  acciones  y  la

admisión de la demanda, mismos que no pueden ser dispensados, por lo que

deviene ineficaz el argumento formulado en esos términos.

De  igual  manera,  son  infundados los  argumentos  referentes  a  que

agregó documentos suficientes para que se admitiera la demanda, entre ellos,

el certificado de gravamen en el que aparece la anterior propietaria a quien

venció en el juicio ********, toda vez que lo que se busca con el ejercicio de la

acción intentada es el acreditamiento del elemento propiedad, y la demanda

1 Artículo 90.- A toda demanda o contestación deberá acompañarse necesariamente: 1o. El poder que acredite la
personalidad del que comparece en nombre de otro; 2o. El documento o documentos que acrediten el carácter con el
que el litigante se presente en juicio en el caso de tener representación legal de alguna persona o corporación o
cuando el derecho que reclame provenga de habérsele transmitido por otra persona; 3o. Copia del escrito y de los
documentos  para  correr  traslado  a  la  contraparte,  pudiendo  ser  en  papel  común,  fotostática  o  cualquiera  otra,
siempre que sea legible.
Artículo 91.- También deberá acompañarse a toda demanda o contestación, el documento o documentos en que la
parte interesada funde su derecho. 
Si no los tuviere a su disposición designará el archivo o lugar en que se encuentren los originales. 
Se entenderá que el actor tiene a su disposición los documentos y deberá acompañarlos precisamente a la demanda
siempre  que  existan  los  originales  en  un  protocolo  o  archivo  público  del  que  puede  pedir  y  obtener  copias
autorizadas de ellos.
2 Registro 193480. REGISTRO PÚBLICO DE LA PROPIEDAD, EFECTOS CONSTITUTIVOS DEL, RESPECTO DE
LA  INSCRIPCIÓN  DE  LA  ADQUISICIÓN,  TRANSMISIÓN,  MODIFICACIÓN  O EXTINCIÓN  DEL  DOMINIO  DE
BIENES RAÍCES E HIPOTECAS (LEGISLACIÓN DEL ESTADO DE QUINTANA ROO). Localización:  9a.  Época;
Tribunales Colegiados de Circuito; Gaceta S.J.F.; Agosto de 1999; Tomo X; Tesis: XIV.2o.86 C; Pág. 793.
Registro  2015732. INSCRIPCIÓN REGISTRAL DE ACTOS JURÍDICOS SOBRE DOMINIO DE INMUEBLES.  EL
ARTÍCULO 3159 DEL CÓDIGO CIVIL PARA EL ESTADO DE QUINTANA ROO QUE LE CONFIERE EFECTOS
CONSTITUTIVOS, NO VULNERA EL DERECHO DE PROPIEDAD. Localización: 10a. Época; Primera Sala; Gaceta
S.J.F.; Diciembre de 2017; Tomo I; Tesis: CXCVI/2017 (10a); Pág. 424.
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requiere  la  exhibición  del  documento  fundatorio  de  esa  acción,

constituyéndolo en el caso, la escritura pública de la transmisión respectiva,

debidamente  inscrita  en  el  Registro  Público  de  la  Propiedad,  dados  los

efectos constitutivos a que se ha hecho mención, tal y como lo dispone el

artículo  91  del  Código  adjetivo  en  la  materia,  siendo  que  contrario  a  lo

considerado por el apelante respecto a que la transmisión de la propiedad de

un bien inmueble se verifica por mero efecto del contrato, esa clase de actos

o  contratos  como  se  anticipó  sólo  se  perfeccionan  y  surten  plenamente

efectos hasta que se registran.

Finalmente,  por  lo  que  hace  a  los  planteamientos  que  realiza  con

relación a que cuenta con un justo título,  siguen la  misma suerte  que los

anteriores, siendo también infundados, dado que el documento fundatorio de

la acción debe patentizar el derecho de propiedad, que es el que da origen a

la  reivindicación  que  se  pretende,  y  en  la  especie  los  exhibidos  con  la

demanda  no  cumplen  con  dicha  exigencia,  por  los  motivos  previamente

expuestos.

En  las  relatadas  consideraciones,  siendo  infundados los  agravios

hechos valer, la Sala que resuelve estima, con fundamento en artículo 593 del

Código de Procedimientos Civiles del Estado, CONFIRMAR la determinación

impugnada en esta vía.

Asimismo, remítase copia debidamente certificada de esta resolución al

Juzgado  de  origen,  para  los  efectos  legales  correspondientes  y  en  su

oportunidad devuélvase el expediente original y archívese el presente toca

civil como asunto totalmente concluido.

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

R E S U E L V E

PRIMERO.-  Se CONFIRMA en todos sus términos la determinación en

esta vía impugnada, por los motivos expuestos en el último considerando de

la presente resolución.     

SEGUNDO.- Remítase copia debidamente certificada de esta resolución

al  Juzgado  de  origen,  para  los  efectos  legales  correspondientes  y  en  su

oportunidad devuélvase el expediente original y archívese el presente toca

civil como asunto totalmente concluido.



TERCERO.- NOTIFÍQUESE  POR  LISTA  ELECTRÓNICA  Y

CÚMPLASE. Así lo resolvió y firma la Magistrada Numeraria M. en D. DULCE

MARÍA BALAM TUZ, Titular de la Quinta Sala especializada en Materia Civil

y Mercantil del Tribunal Superior de Justicia del Estado, con sede en esta

Ciudad de Cancún, Quintana Roo, ante la Secretaria de Acuerdos de la Sala,

M. en D. REYNA ESTRELLA MEDINA GARCÍA, quien autoriza y da fe.- DOY

FE.-

[Firmado electrónicamente]

                                                                                      

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 los 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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