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TOCA CIVIL NÚMERO 80/2025.

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

JUICIO ORDINARIO CIVIL DE USUCAPION.

ACTOR: ******** ******* **************

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

MAGISTRADA  TITULAR:  MARIANA  DÁVILA
GOERNER.

QUINTA  SALA  DEL  TRIBUNAL  SUPERIOR  DE  JUSTICIA  DEL  ESTADO.  Cancún,
Quintana Roo, a *********** ** ****** *** *** *** *** ************ 

VISTO: Para resolver el Toca Civil cuyos datos se citan al rubro, formado con motivo del
Recurso de Apelación interpuesto por ******** ******* *************, en contra de la sentencia
de fecha ************ ** ********* *** *** *** *** **********, dictado por el Juez Segundo Civil de
Primera Instancia del Distrito Judicial de Cancún, Quintana Roo, y:

R E S U L T A N D O:

1. Que  sentencia  en  esta  vía  impugnada  concluyó  con  los  puntos  resolutivos
siguientes:

“… PRIMERO.- Son INFUNDADAS las prestaciones de la parte actora respecto de la
acción ejercitada por la Ciudadana ******** ******* *************, por su propio y personal
derecho contra la persona moral denominada  *********** ********* ******** ********** **
****** ********* ******** *** ****** ** ******** ***.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
- - - - - - - - -  SEGUNDO.- Se absuelve a la demanda de todas y cada una de las
prestaciones que les fueron reclamadas.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
- - - - - - - - - 
TERCERO.-  No se hace especial  condenación en gastos y costas con motivo del
presente juicio.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -  - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
CUARTO.- Notifíquese personalmente (…)”  

2. Inconforme con el auto 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 Quinta Sala del  Tribunal Superior de Justicia del Estado con sede en la ciudad de
Cancún,  Quintana  Roo,  es  competente  para  conocer  y  resolver  el  presente  asunto,  de
conformidad con los artículos 98 y 99 de la Constitución política del Estado Libre y Soberano
de Quintana Roo; 2 y 11 de la Ley Orgánica 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,  expresó  como  agravios  los  que  se
contienen 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. 
2.- En síntesis, se manifiesta lo siguiente:
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PRIMERO.-  Que  le  causa  agravio  que  no  se  le  haya  reconocido  como  fundadas  sus
acciones, violando el derecho humano y presunción como posesión del bien como dice el
artículo 1789 del Código Civil del Estado1.
SEGUNDO.- Que le causa agravio la  equivocada interpretación de los testigos que ellos
declaran sin conocerla, en la pregunta  * que si sabe que quien posee el inmueble es la
actora, en la pregunta *, contestó que si hubiera algún contrato ya que fue de palabra con el
señor Samuel Aguayo Gómez; en la pregunta  ** se dieron las fechas de la posesión del
inmueble y los testigos declararon en la pregunta  **,  **,  ** y  ** cumpliendo con el artículo
1836 del Código Civil del Estado2, por lo que estima que debe revocarse la sentencia. 

TERCERO.-  PRONUNCIAMIENTO

En primer lugar, se indica que el estudio de los agravios se hará de manera conjunta toda
vez que los mismos tienen estrecha relación entre sí,  sosteniendo que debió declararse
fundada la acción ejercitada.

En primer lugar, se indica que del análisis de las constancias de autos a los cuales se le
otorga  valor  probatorio  pleno  con  fundamento  en  el  artículo  406  del  Código  de
Procedimientos Civiles del Estado, se advierte que el A quo al realizar el estudio de la acción
de usucapión ejercitada por la parte actora, dio inicio con los numerales 1779, 1823, 1837 y
1839 del Código Civil del Estado, indicando que la usucapión de la propiedad es el medio
para adquirir esta, mediante la posesión continuada durante el tiempo fijado por la ley y con
las condiciones establecidas, que la posesión apta para usucapir debe ser en concepto de
propietario, pacifica, continua y pública; que  el concepto de dueño no puede quedar al
arbitrio del poseedor, sino que debe estar fundada en justo título; que los bienes inmuebles
se adquieren por usucapión en diez años si la posesión es de buena fe o veinte años si la
posesión fue de mala fe, de conformidad con el artículo 1848 del Código Civil del Estado; y
que de acuerdo al artículo 1794 de la misma ley, justo título es el que fundadamente se
cree bastante para transferir el dominio de los derechos distintos de la propiedad; que
para la procedencia de la acción el actor debe acreditar los elementos de la acción3.
Respecto al  primero de los elementos, la accionante para acreditar el justo título, alegó
que adquirió la posesión del  inmueble en virtud de un contrato de  compraventa verbal
suscrito con el Ciudadano ****** ****** *****, mismo que lo puso en posesión del inmueble, y
en el caso la actora debe demostrar la existencia del mismo y sus condiciones; para
demostrarlo ofreció la testimonial de los Ciudadanos ******* ****** ****** ******* * ****** *****
********* *******, desahogada en audiencia de fecha **** ** ******* *** *** *** *** **********, al
cual se le asigno valor probatorio pleno de conformidad con el artículo 416 del Código de
Procedimientos Civiles del Estado, pero  carente de eficacia probatoria toda vez que el
primero de los atestes al  rendir  su testimonio y dar contestación a las preguntas,  refirió
conocer a la actora, desde hace ********* ****, que el inmueble lo posee la actora desde el ***
*** *** *****, fecha en que dice recibió la posesión ostentando el mismo desde entonces; sin
embargo aun cuando dijo que le consta la fecha de la posesión,  la accionante no realizó
preguntas para demostrar la existencia del contrato verbal, ni de las características del
contrato como lo son la fecha en que se pactó,  precio, o quien fue el vendedor;  misma
situación ocurrió con el segundo testigo, quien prácticamente respondió en la misma forma
que el primer testigo, en la pregunta * dijo que solo estuvo presente cuando le entregaron las
llaves  pero  no  del  contrato,  igualmente  sin  referir  datos  del  contrato,  de  tal  modo  que
favorezca a la convicción del juzgador de considerar que los hechos referidos les constaban
por haberlo visto,  por lo que el testimonio se le restó valor probatorio. De las pruebas
restantes, consistentes en la documental pública consistente en el pago del impuesto predial
2023 con número folio de recibo oficial ******* ***** ***); la documental privada  consistente
en dos recibos de luz (fojas *** y  ***); la documental privada consistente en los recibos de
pago de seguridad, con números de folio  *****,  ***** y  ***** (fojas  *** a  ***), así como las
documentales privadas, consistentes en ********* ******* ** **** *******, ** recibos de consumo
de energía eléctrica, y de servicio telefónico que presento en su escrito inicial de demanda
(fojas  ****), a los cuales se les otorgó valor probatorio en términos del artículo 404 de la
adjetiva  de  la  materia,  lograron  demostrar  que  se  pagó  el  impuesto  predial  y  los
servicios de energía eléctrica, agua potable, servicio telefónico y pago de seguridad
privada,  observándose  que  el  pago  de  impuestos  y  servicios  están  a  nombre  de  otra
persona; pruebas que no aportaron en nada a la causa de la actora puesto que con ellas no
1
 Artículo 1789.- La posesión que no tenga el carácter de derivada, da al que la tiene la presunción de propietario para todos los efectos legales. El que posee

en virtud de un derecho personal o de un derecho real distinto de la propiedad, no se presume propietario; pero si es poseedor. de buena fe tiene a su favor la

presunción de haber obtenido la posesión del dueño del bien o derecho poseído.
2
 Artículo 1836.- La posesión apta para usucapir debe ser: l.- En concepto de propietario; y II.- Pacífica, continua y pública. 
3
 El primero que consiste en a) Que cuenta con justo título para poseer el bien a usucapir demostrando la existencia de la causa generadora de la posesión, lo

que implica revelar el acto que la originó, la fecha cierta y el lugar exactos en que tuvo verificativo, los sujetos que intervinieron y la materia del mismo. y b) Las

cualidades de la posesión, es decir, que ha ejercido la posesión a nombre propio, de manera pública, pacífica, continua; esto último cuenta con mayor sustento

en la Jurisprudencia Civil, Primera Sala, con número registro 162032.
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se demostró la existencia del contrato verbal que dijo haber suscrito la actora con el
señor  ******  ******  *****,  por  lo  que  no se  acreditó  el  primer  elemento  de  la  acción
intentada, consistente en el justo título para poseer.

Por otra parte, el apelante se limitó de manera general a manifestar la afectación de sus
derechos por no haberse  reconocido como fundadas sus acciones, así como violación al
derecho humano y presunción de posesión del bien como dice el artículo 1789 del Código
Civil  del  Estado4.  Así  como  la  equivocada  interpretación  de  los  testigos que  ofreció,
reiterando que en la pregunta *, su testigo contestó que si hubo algún contrato ya que fue de
palabra con el señor ****** ****** *****; en la pregunta ** se dieron las fechas de la posesión
del inmueble; en las preguntas  **,  **,  ** y  ** se dio cumplimiento con el artículo 1836 del
Código Civil del Estado5. 

En este sentido, resulta claro que los argumentos que confrontan la resolución del A quo,
devienen  inoperantes,  dado  que  el  juzgador  sostuvo  medularmente  que  la  actora  no
acreditó  el  primer  elemento  de  la  acción  consistente  en  el  contrato  verbal  que  dijo
sostener con el señor   ****** ****** *****  , propietario del bien inmueble objeto de la acción,
es  decir,  la  recurrente  no  combate  el  punto  toral  de  la  resolución  que  consiste  en  la
demostración del contrato verbal.

Lo que se corrobora con el desahogo de la testimonial a cargo de ******* ****** ****** *******,
en las preguntas *, **, **, **, ** y ** que en su contestación dicen:

“5.-  QUE  DIGA  EL  TESTIGO,  SI  SABE  Y  LE  CONSTA  QUE  SI  LA
REPRESENTADA CELEBRO ALGUN CONTRATO AL MOMENTO DE POSESION
DEL BIEN INMUEBLE EN MATERIA DEL PRESENTE JUCIO”
A LO QUE LA TESTIGO CONTESTO: Si

10.- “QUE DIGA EL TESTIGO, SI SABE Y LE CONSTA LA FECHA EN QUE SU
PRESENTANTE ADQUIRIÓ LA POSESION DEL INMUEBLE MENCIONADO” 
A LO QUE LA TESTIGO CONTESTO: Si, en el **** a principios del ****.

11.- “QUE DIGA EL TESTIGO, SI SABE Y LE CONSTA QUE SU PRESENTANTE
HA POSEIDO EL INMUEBLE EN FORMA PACIFICA” 
A LO QUE LA TESTIGO CONTESTO: Si.

12.- “QUE DIGA EL TESTIGO, SI SABE Y LE CONSTA QUE SU PRESENTANTE
HA POSEIDO EL INMUEBLE EN FORMA PÚBLICA” 
A LO QUE LA TESTIGO CONTESTO: Si.

13.- “QUE DIGA EL TESTIGO, SI SABE Y LE CONSTA QUE SU PRESENTANTE
HA POSEIDO EL INMUEBLE EN FORMA CONTINUA” 
A LO QUE LA TESTIGO CONTESTO: Si.

14.- “QUE DIGA EL TESTIGO, SI SABE Y LE CONSTA QUE SU PRESENTANTE
HA POSEIDO EL INMUEBLE DE BUENA FE” 
A LO QUE LA TESTIGO CONTESTO: Si.”

 La testimonial a cargo de ****** ***** ********* *******, manifestó:

“5.-  QUE  DIGA  EL  TESTIGO,  SI  SABE  Y  LE  CONSTA  QUE  SI  LA
REPRESENTADA CELEBRO ALGUN CONTRATO AL MOMENTO DE POSESION
DEL BIEN INMUEBLE EN MATERIA DEL PRESENTE JUCIO”
A LO QUE LA TESTIGO CONTESTO: Yo solo estuve presente en la entrega de las
llaves en la firma no.

10.- “QUE DIGA EL TESTIGO, SI SABE Y LE CONSTA LA FECHA EN QUE SU
PRESENTANTE ADQUIRIÓ LA POSESION DEL INMUEBLE MENCIONADO” 
A LO QUE LA TESTIGO CONTESTO: La fecha exacta no lo sé, pero fue en el ****
como a principios de marzo más o menos.

11.- “QUE DIGA EL TESTIGO, SI SABE Y LE CONSTA QUE SU PRESENTANTE
HA POSEIDO EL INMUEBLE EN FORMA PACIFICA” 
A LO QUE LA TESTIGO CONTESTO: Si.

12.- “QUE DIGA EL TESTIGO, SI SABE Y LE CONSTA QUE SU PRESENTANTE
HA POSEIDO EL INMUEBLE EN FORMA PÚBLICA” 

4
 Artículo 1789.- La posesión que no tenga el carácter de derivada, da al que la tiene la presunción de propietario para todos los efectos legales. El que posee

en virtud de un derecho personal o de un derecho real distinto de la propiedad, no se presume propietario; pero si es poseedor. de buena fe tiene a su favor la

presunción de haber obtenido la posesión del dueño del bien o derecho poseído.
5
 Artículo 1836.- La posesión apta para usucapir debe ser: l.- En concepto de propietario; y II.- Pacífica, continua y pública.
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A LO QUE LA TESTIGO CONTESTO: Si.

13.- “QUE DIGA EL TESTIGO, SI SABE Y LE CONSTA QUE SU PRESENTANTE
HA POSEIDO EL INMUEBLE EN FORMA CONTINUA” 
A LO QUE LA TESTIGO CONTESTO: Si.

14.- “QUE DIGA EL TESTIGO, SI SABE Y LE CONSTA QUE SU PRESENTANTE
HA POSEIDO EL INMUEBLE DE BUENA FE” 
A LO QUE LA TESTIGO CONTESTO: Si.”

De los cuales se desprende que efectivamente como lo  argumentó el  A quo carece de
eficacia probatoria para acreditar el multicitado contrato verbal entre la actora y el diverso
Ciudadano ****** ****** *****.

En  tal  virtud,  resulta  evidente  que  los  agravios  expuestos  son  inoperantes,  porque  de
ningún modo demuestra el  citado contrato,  lo que llevo a declarar insatisfecho el  primer
elemento de acción ejercitada.

En tal escenario no se le violenta a la recurrente su derecho humano, ni se contravienen las
reglas de valoración de la prueba testimonial en su perjuicio como lo alega, dado que no se
actualiza el perjuicio directo manifestado.  

Por tanto, la motivación y fundamentación aplicada por el A quo en la sentencia es correcta
y apegada a derecho, no habiendo motivos válidos para modificarlo o revocarlo. 
Tiene aplicación al presente asunto la tesis de texto y rubro siguiente:

“AGRAVIOS INOPERANTES.  LO SON AQUELLOS QUE SE SUSTENTAN EN
PREMISAS FALSAS.  Los agravios cuya construcción  parte de premisas falsas
son inoperantes, ya que a ningún fin práctico conduciría su análisis y calificación,
pues al partir de una suposición que no resultó verdadera, su conclusión resulta
ineficaz  para  obtener  la  revocación  de  la  sentencia  recurrida.  Registro
digital: 2001825,  Instancia: Segunda  Sala,  Décima  Época,  Materia(s): Común,
Tesis: 2a./J.  108/2012 (10a.),  Fuente: Semanario  Judicial  de la  Federación y  su
Gaceta., Libro XIII, Octubre de 2012, Tomo 3, página 1326, Tipo: Jurisprudencia.”

En mérito de lo anterior, al resultar inoperante los agravios expuestos, este Tribunal estima
apegado a derecho CONFIRMAR en todos sus términos el fallo antes analizado.

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

R E S U E L V E:

PRIMERO.-  Se  CONFIRMA  la  resolución de  fecha  ************  **  *********  ***  ***  ***  ***
**********.
SEGUNDO.- Remítase  copia  debidamente  autorizada  de  esta  resolución  al  Juzgado  de
origen, para que surta los efectos legales correspondientes y en su oportunidad archívese el
presente Toca como asunto totalmente concluido.
TERCERO. - NOTIFÍQUESE POR LISTA ELECTRONICA Y CÚMPLASE. Así lo resolvió y
firma la Magistrada Numeraria MARIANA DAVILA GOERNER, Titular de la Quinta Sala del
Tribunal  Superior  de  Justicia  en  el  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
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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.
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