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TOCA CIVIL NÚMERO: 54/2025.

EXPEDIENTE NUM: *******.

JUICIO ORDINARIO CIVIL.

ACTORA: **** ****** ******* ********

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

MAGISTRADO TITULAR: FABIAN AZAEL 
GAMBOA SONG.

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

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

R E S U L T A N D O:

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

“…PRIMERO.-  ES  FUNDADA  la  acción  reivindicatoria  en  el  JUICIO ORDINARIO
CIVIL en los autos del expediente número ******** ********* por el ciudadano **** ******
******* ******* en contra de la ciudadana ******** ******* **** *********
SEGUNDO.-  Se declara que declararse que el ciudadano ****  ******  ******* ********
tiene dominio y es legítimo propietario del predio ubicado en ***** ********* ******* *** **
******  **  ***  ******  *********  *****  *********  *******  **  **  ****  **  *******  *  **  **  *********
********* ******* ** **** ********* DE ESTA CIUDAD DE CANCUN, QUINTANA ROO.  
TERCERO.- Se condena a la demandada ******** ******* **** ******** a entregar física y
materialmente a la parte actora totalmente desocupado con sus frutos y accesiones el
predio ubicado en ***** ********* ******* *** ** ****** ** *** ****** ********* ***** *********
******* ** ** **** ** ******* * ** ** *********  ********* ******* ** **** *********  DE ESTA
CIUDAD DE CANCUN, QUINTANA ROO.
CUARTO.-  Se condena a la demandada ******** ******* **** ********,  al pago de los
gastos  y  costas,  de  conformidad  con  el  artículo  140  fracción  I  del  Código  de
Procedimientos Civiles para el Estado de Quintana Roo.
QUINTO.- Se señala a la parte demandada ciudadana ******** ******* **** ********* el
plazo de cinco días, contados a partir de la fecha en que la presente resolución cause
ejecutoria, para cumplir voluntariamente con las prestaciones a que se refieren los
puntos resolutivos, caso contrario, se procederá a la ejecución de sentencia.
SEXTO.- Es  infundada la acción de prescripción positiva o adquisitiva (usucapión)
instaurada vía reconvención por ******** ******* **** ********, atento a lo expuesto en el
presente fallo.
SEPTIMO.-  Se  absuelve  a  la  parte  demandada,  de  todas  y  cada  una  de  las
prestaciones que se le reclaman en la reconvención. 
OCTAVO.-  No  se  hace  especial  condenación  del  pago  de  gastos  y  costas  en  la
reconvención, al no actualizarse las hipótesis previstas en el artículo 140 del Código
Adjetivo aplicable en la materia. 
NOVENO.-  Con  fundamento  en  el  artículo  109  fracción  VI  del  Código  de
Procedimientos  Civiles  del  Estado,  NOTIFIQUESE  PERSONALMENTE  Y
CUMPLASE…”; 

2.-  Inconforme  con  la  resolución  anterior,  el  ciudadano  *******  *******  ****; interpuso  el
recurso de apelación, el cual substanciado que fue, se dejó en estado de dictar sentencia la
que el día de hoy se pronuncia atendiendo 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
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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. 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.  

SEGUNDO. - EXPRESION DE AGRAVIOS.

Las partes recurrentes dentro del  término de ley expresaron como agravios los que se
contienen  en  sus  escritos  respectivos,  los  que  no  se  transcriben  literalmente  y  serán
tomados en consideración con posterioridad en el cuerpo de la presente resolución, sin que
ello depare perjuicio alguno a los apelantes 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. 

Ahora bien, la parte recurrente hizo valer esencialmente como agravios lo siguiente: 

PRIMERO. Que la sentencia impugnada le causa un gravamen de imposible reparación, al
violar en su perjuicio el  derecho de adquirir  la  propiedad del inmueble que afirma haber
adquirido desde el año dos mil tres, mediante contrato privado de compraventa, del cual ha
detentado la posesión pública, pacifica, continua y a título de dueña por más de veintiún
años. Sostiene que acreditó contar con justo título mediante diversas probanzas, con las que
demostró  detentar  la  posesión  legal  y  conducente  a  la  adquisición  de la  propiedad;  sin
embargo,  alega  que  el  Juez  de  origen  realizó  una  deficiente  valoración  de  pruebas,
limitándose  a  analizar  parcialmente  el  contrato  de  compraventa  y  copias  de  un  juicio
hipotecario,  omitiendo estudiar  de manera integral  el  resto  de las pruebas ofrecidas;  en
consecuencia,  aduce que la  resolución  vulnera  su  derecho de adquirir  la  propiedad por
prescripción positiva, lo que le causa un grave perjuicio. 

SEGUNDO.-  Manifiesta  que  la  resolución  impugnada  le  causa  agravio  al  decretarse
infundada la acción de usucapión, bajo el argumento de carecer de justo título; pues a su
juicio si acreditó todos los elementos requeridos para su procedencia; precisa que el contrato
privado de compraventa celebrado con Banamex en el año dos mil tres constituye un título
suficiente y válido para poseer en calidad de propietaria, reforzado con la entrega de la
posesión  y  pago  del  precio;  además  refiere  que  el  banco  había  adquirido  el  inmueble
mediante la adjudicación judicial en un juicio hipotecario previo, por lo que estaba facultado
para  transmitirle  los  derechos;  destaca  que  su  posesión  ha  sido  de  buena  fe,  pública,
pacífica y permanente desde el año dos mil tres, lo que acredita con recibos de predial, pago
de luz,  cuotas de condominio,  remodelaciones,  carta  de la administradora de la plaza y
testimoniales; alega que ni la jurisprudencia invocada  testimoniales que la identifican como
dueña; alega que ni el código ni la jurisprudencia invocada por el A Quo exigen la inscripción
en el Registro Público como requisito de procedencia de la usucapión.   

TERCERO.-  Aduce  que la  sentencia  recurrida  viola  en  su  perjuicio  los  derechos
fundamentales reconocidos en la Constitución y en el Código de Procedimientos Civiles del
Estado,  al  dejarla  en  estado  de  indefensión  para  ejercitar  su  derecho  de  adquirir  la
propiedad;  ello  porque  se  declaró  procedente  la  acción  reivindicatoria,  ordenándose  la
desocupación y entrega física del inmueble, así como la condena al pago de gastos y costas,
lo que, a su decir, le genera un daño irreversible a su patrimonio y economía; pues alega que
la sentencia recurrida no se encuentra ajustada a derecho.      

CUARTO.- Sostiene que la sentencia impugnada no valoró todos los elementos aportados
por la recurrente, pues únicamente citó las excepciones y defensas opuestas en contra de la
acción principal, sin analizarlas de fondo, incurriendo en violación procesal en su perjuicio;
alega también que el juzgador omitió pronunciarse sobre la reconvención respecto de los
terceros señalados (******** ******** ******* * **** ****** ******* *****), quienes nunca fueron
emplazados, ni se emitió pronunciamiento al respecto; asimismo, manifiesta que el inmueble
en cuestión, tenía inscrita una hipoteca a favor de Banamex y, no obstante ello, fue objeto de
una donación fraudulenta del padre (**** ****** ******* *****) a favor del hijo (**** ****** *******
*******);  hechos que a su juicio  no fueron debidamente valorados junto  con las pruebas
documentales ofrecidas. 

QUINTO.-  Refiere  que  la  sentencia  le  ocasiona  un  daño  de  imposible  reparación  al
determinar infundada su acción, pues en caso de ejecutarse perdería el derecho de posesión
y de propiedad que alega tener sobre el inmueble; afirma que el Juez sustentó su decisión
en que el contrato de promesa de compraventa con Banamex no constituye justo título para
usucapir, lo cual considera erróneo, ya que el contrato celebrado en el año dos mil tres, junto
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con la adjudicación judicial previa en el expediente  *********, si acreditan justo título. Alega
además que el Juez ignoró pruebas esenciales como el informe del Notario Oliveros Lara y
las constancias del  juicio hipotecario;  así  como la mala fe del  actor,  quien sabía que el
inmueble ya había sido adjudicado y vendido a la recurrente. Con base en lo anterior, insiste
que si tiene justo título y posesión en concepto de propietaria.             

TERCERO. –PRONUNCIAMIENTO.

Analizadas las constancias que integran el expediente civil  del cual deriva el recurso de
apelación  en  cuestión,  mismas  que  por  ser  actuaciones  judiciales  tienen  pleno  valor
probatorio en términos del artículo 406 del Código de Procedimientos Civiles del Estado1, se
procede al examen de los agravios vertidos por el inconforme.

Primeramente  es  de  indicarse,  que  por  técnica  jurídica  los  agravios  primero,  segundo,
tercero y quinto, serán analizados de forma conjunta, en virtud de encontrarse íntimamente
relacionados,  sin  que  ello  le  cause  perjuicio  alguno  a  la  inconforme.   En  esencia  la
inconforme sostiene que adquirió el inmueble de buena fe mediante contrato privado de
compraventa  celebrado  con  Banamex  en  el  año  dos  mil  tres;  que  dicho  instrumento
constituye justo título bastante para usucapir;  que su posesión ha sido pública, pacifica,
continua y en concepto de propietaria por más de veintiún años; que la primigenia omitió
valorar integralmente las pruebas y, finalmente, que al declararse improcedente su acción
de usucapión se vulneraron sus derechos fundamentales de propiedad, debido proceso y
seguridad jurídica. 

Al respecto es de indicarse, que estos agravios resultan infundados, toda vez que, conforme
a los artículos 1795 y 1797 del Código Civil del Estado de Quintana Roo2, el poseedor de
buena fe es aquel que entra a la posesión con justo título, fundado en la creencia de que
quien le transmitió era dueño y podía enajenar, reputándose de mala fe cuando conoce los
vicios de su título; de igual forma los artículos 3159, 3160 y 3168 del mismo ordenamiento3,
en relación con el artículo 121 fracción III de la Constitución4, establecen el principio de
publicidad registral, por el cual los actos traslativos de dominio de inmuebles solo surten
efectos contra terceros a partir de su inscripción en el Registro Público de la Propiedad y del
Comercio.   

Por  tanto,  del  análisis  del  contrato  exhibido por  la  inconforme se  advierte  que  este  no
constituye justo título idóneo para acreditar la procedencia de la prescripción positiva; pues
de  las  constancias  que  obran  en  el  presente  sumario,  específicamente  en  el  contrato
privado de promesa de compraventa que exhibió la inconforme, mismo que se encuentra a
foja 50 se observa lo siguiente: 

1
 Artículo 406.- Las actuaciones judiciales hacen prueba plena.
2
 Artículo 1795.- Es poseedor de mala fe el que entra a la posesión sin título alguno para poseer y el que conoce los vicios de su título que le impiden poseer

con derecho. 

Artículo 1797.- La posesión adquirida de buena fe no pierde ese carácter sino en el caso y desde el momento en que existan actos que acrediten que el

poseedor no ignora que posee el bien indebidamente.
3
 Artículo 3159.-  El registro será constitutivo en lo que respecta a los convenios y contratos por los cuales se adquiere, transmite, modifica o extingue el

dominio de bienes raíces o una hipoteca. 

Artículo 3160.- Los contratos a que se refiere el artículo anterior sólo se perfeccionan y surten plenamente efectos hasta que se registren. 

La función en los casos de adquisición de la propiedad por usucapión, accesión, sucesión hereditaria o ejecución forzosa se realiza mediante la inscripción de la

resolución judicial que la declare o decrete respectivamente. 

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

En todos los demás casos en que la ley establezca la inscripción registral, los efectos de ésta no serán constitutivos, sino meramente publicitarios.

Artículo 3168.- Los hechos, actos, negocios o contratos que conforme a este Código sean registrables y no se registren, sólo producirán efectos entre quienes

los otorguen, pero no podrán perjudicar a terceros, quienes, por el contrario, podrán aprovecharlos en cuanto les fueren favorables.

La anterior  disposición no es aplicable  a los casos en que se trate  de hechos,  actos  o contratos  cuya inscripción sea constitutiva,  ya que sólo  surtirán

plenamente sus efectos entre quienes los otorgan y con la salvedad de lo dispuesto en los artículos 435 y 455, a favor o en contra de terceros, hasta que se

registran.

Si  llegara  por  no haberse  aún  hecho la  correspondiente  inscripción en el  Registro,  quien en éste  todavía  figurase  como dueño,  a  otorgar  escritura  de

enajenación onerosa, o gratuita,  a favor de un tercero,  la operación tendrá validez y podrá registrarse,  pero hará incurrir  al enajenante en la sanción que

atendiendo a la cuantía de la enajenación primera, corresponda al delito dc fraude, sin perjuicio de que devuelva al primer adquirente lo que de él recibió, con

todos los gastos legales que hubiera hecho, y además lo resarza de los correspondientes daños y perjuicios. Si el tercer adquirente es de mala fe también será

castigado como coautor del expresado delito, quedando afectado de nulidad absoluta el contrato por el que adquirió.

Las anteriores sanciones de reparación e indemnización económicas se impondrán, además de la privativa de la libertad, como pena pública en la sentencia

penal respectiva, pero en todo caso el ofendido tendrá acción para reclamadas en la vía civil.
4
 Artículo 121. En cada entidad federativa se dará entera fe y crédito de los actos públicos, registros y procedimientos judiciales de todas las otras. El Congreso

de la Unión, por medio de leyes generales, prescribirá la manera de probar dichos actos, registros y procedimientos, y el efecto de ellos, sujetándose a las

bases siguientes:

III. Las sentencias pronunciadas por los tribunales de una entidad federativa sobre derechos reales o bienes inmuebles ubicados en otra entidad federativa, sólo

tendrán fuerza ejecutoria en ésta, cuando así lo dispongan sus propias leyes. 

Las sentencias sobre derechos personales sólo serán ejecutadas en otra entidad federativa, cuando la persona condenada se haya sometido expresamente o

por razón de domicilio, a la justicia que las pronunció, y siempre que haya sido citada personalmente para ocurrir al juicio.
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DECLARACIONES
“… 2. Que la escritura de adjudicación de “EL INMUEBLE” se está elaborando ante
la fe pública del Lic. Olivares Lara, Notario Público número 45 y 47 de la Ciudad de
México, y pendiente su inscripción en el Registro Público de la Propiedad de la
Ciudad de Cancún…”

Declara el “PROMITENTE COMPRADOR” que: 
“…b) Conoce íntegramente el estado físico y jurídico de “EL INMUEBLE” y que
es su voluntad adquirirlo en tales condiciones, aceptando que la escritura del predio
a su favor se simultánea a la de nuestra adjudicación, por lo que para tales efectos
el acepta hacerse cargo de todo adeudo existente que pese sobre el inmueble de
conformidad  con  las  cláusulas  estipuladas  en  el  presente  contrato  así  como
realizará los trámites pertinentes encaminados a la obtención de la posesión jurídica
del predio…”;

CLAUSULAS

CUARTA VIGENCIA.
Las partes se obligan a firmar la Escritura Pública de Compraventa correspondiente ante
Notario Público, a más tardar el treinta días naturales de que el Notario que se encuentra
elaborado la escritura de adjudicación nos informe que ya se puede llevar a cabo por
haber quedado perfeccionado nuestra adjudicación.

DECIMA SEGUNDA. GASTOS. 
“EL  PROMITENTE  COMPRADOR”  acepta  y  se  obliga  a  hacerse  cargo  del  pago  de
cualquier  adeudo que pesa sobre el  inmueble  a su vez acepta  que,  una vez que sea
inscrita en el Registro Público de la Propiedad la escritura de Adjudicación a favor de
“EL PROMITENTE VENDEDOR”,  éste último, posteriormente otorgará la escritura de la
respectiva venta a el “PROMITENTE COMPRADOR”. Lo anterior sin perjuicio del término
que se ha pactado en la cláusula cuarta de este contrato.  

De  lo  anterior  es  evidente  que  “EL  PROMITENTE  COMPRADOR”  aceptó  celebrar  el
contrato con pleno conocimiento de la adjudicación del inmueble a favor del “PROMITENTE
VENDEDOR” aún no se encontraba inscrita en el Registro Público de la Propiedad, por lo
tanto, no estaba perfeccionada, es decir con esa cláusula se demuestra que la compradora
conocía los vicios de su título, por consiguiente era consciente del defecto del mismo, pues
la recurrente aceptó el contrato con pleno conocimiento de que el banco aun no aparecía
inscrito  como  propietario,  lo  cual  elimina  la  buena fe  exigida  por  la  por  la  ley  para  la
procedencia  de  la  prescripción  ordinaria.  En  tales  condiciones  su  posesión  no  puede
reputarse de buena fe, ya que la buena fe exige precisamente la ignorancia de tales vicios. 

En consecuencia, la recurrente carece de calidad de poseedora de buena fe y, por tanto, no
puede beneficiarse de la usucapión breve de cinco años que exige el justo título y buena fe;
por  lo  que,  al  no  existir  un  título  traslativo  de  dominio  idóneo,  tampoco se  acredita  el
presupuesto necesario para la usucapión ordinaria en términos del artículo 1801 del Código
Civil del Estado de Quintana Roo. 

En este sentido, la Suprema Corte de Justicia de la Nación, en la jurisprudencia con número
de registro digital 206602, ha sostenido que el justo título en la usucapión debe significar un
acto  jurídico  traslativo  de  dominio  que  fundamente  la  creencia  del  poseedor  de  haber
adquirido  conforme  a derecho  de modo que  el  conocimiento  de  los  vicios  de su  título
excluye  la  buena fe;  asimismo,  se ha precisado que  “no  puede reputarse  de  buena al
poseedor que conoce los defectos de su título”.  Sirve de apoyo a lo antes expuesto, las
siguientes tesis jurisprudenciales: 

“…PRESCRIPCION ADQUISITIVA. PARA QUE SE ENTIENDA SATISFECHO EL
REQUISITO  DE  LA  EXISTENCIA  DE  LA  "POSESION  EN  CONCEPTO  DE
PROPIETARIO"  EXIGIDO  POR  EL  CODIGO  CIVIL  PARA  EL  DISTRITO
FEDERAL Y POR LAS DIVERSAS LEGISLACIONES DE LOS ESTADOS DE LA
REPUBLICA  QUE  CONTIENEN  DISPOSICIONES  IGUALES,  ES  NECESARIO
DEMOSTRAR  LA  EXISTENCIA  DE  UN  TITULO  DEL  QUE  SE  DERIVE  LA
POSESION. De acuerdo con lo establecido por los artículos 826, 1151, fracción I, y
1152 del Código Civil para el Distrito Federal, y por las legislaciones de los Estados
de la República que contienen disposiciones iguales, para usucapir un bien raíz, es
necesario  que  la  posesión  del  mismo  se  tenga  en  concepto  de  dueño  o  de
propietario.  Este  requisito  exige  no  sólo  la  exteriorización  del  dominio  sobre  el
inmueble  mediante  la  ejecución de actos  que revelen su  comportamiento  como
dueño mandando sobre él y disfrutando del mismo con exclusión de los demás, sino
que también exige se acredite el origen de la posesión pues al ser el concepto de
propietario o de dueño un elemento constitutivo de la acción, el actor debe probar,
con fundamento en el artículo 281 del Código de Procedimientos Civiles para el
Distrito Federal, que inició la posesión con motivo de un título apto para trasladarle
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el dominio, que puede constituir un hecho lícito o no, pero en todo caso debe ser
bastante para que fundadamente se crea que posee en concepto de dueño o de
propietario y que su posesión no es precaria o derivada. Por tanto, no basta para
usucapir, la sola posesión del inmueble y el comportamiento de dueño del mismo en
un momento determinado, pues ello no excluye la posibilidad que inicialmente esa
posesión hubiere sido derivada.5

“…PRESCRIPCIÓN  ADQUISITIVA.  EL  CONTRATO  PRIVADO  DE
COMPRAVENTA QUE SE EXHIBE PARA ACREDITAR EL JUSTO TÍTULO O LA
CAUSA  GENERADORA  DE  LA  POSESIÓN,  DEBE  SER DE  FECHA CIERTA
(LEGISLACIÓN  DEL  ESTADO  DE  NUEVO  LEÓN).  De  los  artículos 806,  826,
1136, 1148, 1149, 1151 y 1152 del Código Civil del Estado de Nuevo León se
advierte que son poseedores de buena fe tanto el que entra en la posesión en virtud
de un título suficiente para darle derecho de poseer como quien ignora los vicios de
su  título  que  le  impiden  poseer  con  derecho;  que  la  posesión  necesaria  para
prescribir debe ser en concepto de propietario y con justo título, pacífica, continua y
pública; y que sólo la posesión que se adquiere y disfruta en concepto de dueño de
la cosa poseída puede producir la prescripción. De manera que si para que opere la
prescripción  adquisitiva  es  indispensable  que  el  bien  a  usucapir  se  posea  en
concepto de propietario, no basta con revelar la causa generadora de la posesión
para tener por acreditado ese requisito, sino que es necesario comprobar el acto
jurídico o hecho que justifique ese carácter, esto es, el justo título, entendiéndose
por tal el que es o fundadamente se cree bastante para transferir el dominio. Ahora
bien, los documentos privados adquieren certeza de su contenido a partir del día en
que se  inscriben  en  un  registro  público  de la  propiedad,  se  presentan  ante  un
fedatario público o muere alguno de los firmantes, pues si no se actualiza uno de
esos  supuestos  no  puede  otorgarse  valor  probatorio  frente  a  terceros.  Así,  se
concluye que si el dominio tiene su origen en un instrumento traslativo consistente
en un contrato privado de compraventa, para acreditar el  justo título o la causa
generadora de la posesión es indispensable que sea de fecha cierta, pues ese dato
proporciona certidumbre respecto de la buena fe del acto contenido en el referido
documento y otorga eficacia probatoria a la fecha que consta en él,  para evitar
actos fraudulentos o dolosos, ya que la exhibición del contrato tiene como finalidad
la  acreditación del  derecho que le  asiste  a una persona y que la  legitima para
promover  un  juicio  de  usucapión;  de  ahí  que  la  autoridad  debe  contar  con
elementos de convicción idóneos para fijar la calidad de la posesión y computar su
término…”6

En lo que respecta a lo argumentado en el cuarto agravio, relativo a que el juzgador omitió
analizar  las  excepciones  y  defensas  planteadas  en  contra  de  la  acción  principal,  tal
planteamiento  es  infundado;  esto  es  así,  toda  vez  que,  del  análisis  de  la  sentencia
impugnada  se  señala  que  el  primigenio  si  se  pronunció  respecto  de  las  excepciones,
particularmente en los considerandos 58 al  62,  en los que estudio la falta de acción y
derecho, la prescripción y la nulidad, concluyendo que ninguna de ellas desvirtuaba los
elementos acreditados por el actor para la procedencia de la acción reivindicatoria; por lo
tanto su agravio parte de una premisa equivocada, pues es incorrecto que se haya omitido
el  análisis  de  sus  defensas,  sino  que  estes  fueron  valoradas  y  resueltas  en  sentido
desfavorable a sus intereses.

Aunado a lo anterior, debe precisarse que, conforme a los artículos 72, 74 y 75 del Código
de Procedimientos Civiles del  Estado7,  el  juzgador se encuentra  obligado a resolver  de
manera clara, congruente y exhaustiva todas las cuestiones que constituyen la materia de la
litis; exigencia que se satisfizo en el fallo recurrido, al realizar el estudio de las excepcione
opuestas,  sin  que  pueda  confundirse  la  falta  de  estudio  con  el  hecho  de  que  el
razonamiento del juez hayan sido adversos a la parte demandada. 

5
 Registro digital: 206602. Instancia: Tercera Sala. Octava Época. Materia(s): Civil. Tesis: 3a./J. 18/94. Fuente: Gaceta del Semanario Judicial de la Federación.

Núm. 78, Junio de 1994, página 30. Tipo: Jurisprudencia.
6
 Registro digital: 169830. Instancia: Primera Sala. Novena Época. Materia(s): Civil. Tesis: 1a./J. 9/2008. Fuente: Semanario Judicial de la Federación y su

Gaceta. Tomo XXVII, Abril de 2008, página 315. Tipo: Jurisprudencia
7
 Artículo 72.- Las resoluciones son: 

I.- Simples determinaciones de trámite y entonces se llamarán decretos; 

II.- Decisiones que resuelven un incidente promovido antes o después de dictada la sentencia, que son las sentencias interlocutorias; 

III.- Sentencias definitivas;

IV.- Las determinaciones no contempladas en los casos anteriores se denominarán autos. 

Artículo 74.-  Las  sentencias  deben  ser claras,  precisas  y congruentes  con las demandas y las contestaciones  y con las  demás pretensiones  deducidas

oportunamente en el pleito, condenando o absolviendo al demandado, y decidiendo todos los puntos litigiosos que hayan sido objeto del debate. Cuando éstos

hubieren sido varios, se hará el pronunciamiento correspondiente a cada uno de ellos. 

Artículo 75.- Para dictar sentencia basta con que el juez apoye sus puntos resolutivos en preceptos legales o principios jurídicos, de acuerdo con el artículo 14

constitucional.
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Por otra  parte,  aun en el  supuesto de que alguna de las excepciones no hubiera sido
examinada en su totalidad, lo cierto es, que ello no generaría perjuicio alguno, en virtud de
que resultaba innecesario su estudio,  toda vez que se determinó de manera fundada y
motivada que la reconvención de prescripción positiva era improcedente por carecer de
justo  título y buena fe,  requisitos esenciales previstos en los artículos 1801 y 1797 del
Código Civil del Estado de Quintana Roo. en este sentido, basta la ausencia de uno de los
elementos indispensables de la acción para que esta se desestime, resultando ocioso entrar
al estudio de excepciones que, en cualquier caso, no podrían modificar el sentido del fallo.  

Finalmente,  respecto  a  la  afirmación  de  que  el  Juez  omitió  pronunciarse  sobre  la
reconvención respecto de terceros (******** ******** ******* * **** ****** ******* ******, es de
señalarse  que,  al  no  haberse  integrado  la  relación  procesal  mediante  emplazamiento
correspondiente,  era  jurídicamente  improcedente  emitir  condena  alguna  en  su  contra,
conforme a los artículos 264 y 266 del Código de Procedimientos Civiles del Estado.   

Por lo anteriormente expuesto, se determina que la sentencia fue dictada con base en los
elementos probatorios y jurídicos aportados en el juicio, conforme a derecho y respetando el
debido proceso.  En consecuencia,  se declaran  infundados los agravios vertidos por lo
tanto se confirma en todos sus términos la resolución impugnada.

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

R E S U E L V E

PRIMERO.- Se CONFIRMA la sentencia impugnada. 
SEGUNDO.- Remítase copia autorizada de esta resolución al juzgado de origen, para los
efectos  precisados  en  el  último  considerando  de  esta  sentencia;  y  en  su  oportunidad
devuélvase el expediente original y archívese el toca como asunto concluido.
TERCERO.- NOTIFÍQUESE POR LISTA ELECTRÓNICA Y CÚMPLASE.  Así  lo  resolvió
manda y  firma  el  MAESTRO FABIAN AZAEL GAMBOA SONG,  Magistrado  Numerario
Titular de la Quinta Sala del Tribunal Superior de Justicia del Estado, ante el Secretario de
Acuerdos de la Sala, Licenciado  SERGIO MOISES BACELIS AC, 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.


