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" MOTARIO TITULAR
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- T Testimonio de la Escritura Publica No. 84,393

UN PODER QUE OTORGAN COMO:
-"*\ i B o Otorgante: GUILLERMO ROSAS MEJIA.
Apoderado: LILIAN DE LOURDES COLIN CABRERA.
ANDRES HERNANDEZ GARCIA.
)
I“i‘. -
o
s Tomo No.: 914 ; Expediente: 5282.15
1
3 Fecha: Martes, 17 de Noviembre de 2015
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NOTARLIA 10

: i _EXPEDIENTE: 5282.15
st ey ebs e eee TOMO: 914 NOVECIENTOS CATORCE -
hovs Lscmwm sd 193 OCHENTA Y CUATRO MIL TRESCIENTOS NOVENTA Y TRES----

e
e
—

‘ E\’LA CIUDAD l)Ef;SANTIAGO DE QUERETARD QUERETARO, a dos 17 diccisiete dias del mes

IIN\m:I:mhrc dc 2{]15 dos mil quince, ANTE MI, Llcen.‘ladia ERICK ESPINOSA

‘.-RWERA‘ Nolano Titular de la Notaria Pablica numero 10 Diez de esta Ciudad,
comparece: el sefior GUILLERMO ROSAS MEJIA, para otorgar un PODER
GENERAL PARA PLEITOS Y COBRANZAS Y- ACTOS DE
ADMINISTRACION, en los (érminos de la clausula que mas adelante se expresa,

previa la protesta de ley COITESPONAIENLE, -s =ormsmemensmzmsmrmms=smmr e m T

------------------------------------- PROTESTA DE LEY --------- o

£l Suscrito Notario hago constar, que hice saber al compareciente de las penas
aplicables a quienes se conducen con falsedad en las declaraciones ante Notarig, por
lo que quedando_debidamente apercibido de ello, protesta formalmente conducirse
con verdad en las declaraciones que emita en el presente instrumento. --========77mr

---------------------------------------- CLAUSULA- e

UNICA E1 sefior GUILLERMO ROSAS MLEJIA ctorga en este acto en favor de
lossefiores Licenciados ANDRES HERNANDEZ GARCiA y LILIAN DE
LOURDF.‘) COLIN CABRERA, para que actien en forma conjunta o separada, un

poder General para Pleitos y Cobranzas y Actos de Administracion, con las mas
amplias facultades generales ¥ las especiales que requieran clausula especial,
conforme a la Ley, sin limitacion alguna, en los tér minos de los dos primeros parrafos
del articulo 2,450 dos mil cuatrocientos cincuenta, del Cédigo Civil vigente en el
Estado, asi como en lo que se refiere a pleitos cobranzas el 2,484 dos mil
cuatrocientos ochenta y cuatio del mismo m'dcnanuento, en sus fracciones 1, 11, 11,
v, VI y VII y sus correlativos de cualquier lugar donde se ejerza. En calidad
enunciativa pero no limitativa, le sefiala las siguientes facultades: a).- Para
comparecer ante toda clase de personas y Autoridades Judiciales y Administrativas,

Civiles, Penales y del Trabajo, Federales y Locales; b).- Para articular, absolver y

desahogar posiciones, en juicio o fuera de él; ¢).- Para presentar querellas, denuncias

y constituirse en tercero coadyuvante del Ministerio Pblico y para otorgar perdones,

§).- Para iniciar, proseguir y dar término como le parezca, desistiéndose incluso de

1oda clase de juicios, recursos 0 arbitrajes y pr ocedimientos en general de cua lquier

orden, ¢ inclusive para iniciar o desistirse del juicio de amparo; e).- Para celebrar

convenios 0O transacciones; f).- Para asistir a las audiencias del Procedimiento Oral

Mercantil y para conciliar ante el Juez 'y suscribir en su caso el convenio

correspondiente, en los términos del articulo 1390 mil trescientos noventa bis 21

veintiuno del Cédigo de Comercio; g).- Para \calizar toda clase de actos que

uen administracion.-
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§ . PARA LILIAN
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ARTICULO 2,450 DOS MIL CUATROCIENTOS CINCUENTA, DEL
CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO DE QUERET.&RO.'T -

"En todos los Poderes Generales para pleitos y cobranzas, bastard que s diga que s¢

b f;_colTE'JAISr'AS, §

otorga con todas las facultades generales y las especiales’ que requieran clausula 8 _‘-])E:,I(II'S_,-:"]‘!)OY

especial conforme a la Ley, para que se entiendan conferidos sin limitacion alguna.-

En los Poderes Generales para Administrar bienes, bastara expresar que se dan ¢on i s
ese caracter para que el Apoderado tenga todas las facultades Administrativas. === :
En los Poderes Generales, para ejercer actos de dominio, bastaré que se den cotl e3¢
caracter para que el Apoderado tenga todas las facultades de duefo, tanto en 1

relativo a los bienes, como para hacer toda clase de gestiones a fin de defenderlos.-= |

Cuando se quisieren limitar, en los tres casos antes mencionados, las facultades de los + ¢

apoderados, s€ consignaran las limitaciones o los Poderes seran Especiale

lLos Notarios insertaran este - Articulo en los Testimonios de los Poderes QU¢

otorguen".

POR SUS GENERALES, el ‘compareciente dijo: ser de nacionalidad

MENAT
3 ocho de diciembref o

originario de México, Distrito Federal, lugar donde naci6 el dia 0

de 1955 mil novecientos cincuenta y cinco, con domic'io en 22 veintidos Bis, Rue e L&

Rechevres 28000 veintiocho mil, Chartres, Erancia, de estado civil casado. In;:_erli':ﬁ

Civil, con CURP:ROMGSSIZDSHDFSJLUT (R, O, M. G, cinco, cinco, ung, dos, P
ocho, H, D, F, S, J, L, cero, siete) y quien se identifica mediante el Pasapnn_ﬁ s
G09612263 (G, cero, nueve, seis, uno, dos, dos, seis, * ‘es), expedido por 12 Su“-wﬁﬂ
o al npénd_”' :

de Relaciones Exteriores, documento que €n fotocopia agreg

presente instrumento.

YO, EL NOTARIO, CERTIFICO: Quec conozcd al comparecicnlc.' il

dentificd en los términos de la Ley del Notariado, con su Pasaporte, _m_ismO;" o
LT

fotocopia agrego al apéndice de esta Escritura, a quien considero con 8pt

para este aclo, pues nada me consta en contrario; que tuve a la vista los 0%
R

caciones 9 5

que se mencionan; que di lectura a lo anterior y hechas las expli

ratificé y firmo.- POY FE. -----===e-==m====" RTSHIUINECPE. | N
<R GUILLERMO ROSAS MEJIA- Firma- Ante m, LIC. ERICK B
RIVERA.- Firmado.- S¢llo de autorizar de la Notaria.- -===-===""" s
Querétaro, Qro.,, a 17 de noviembre de 2015.- Con esta fe;hé:-;' i

requisitos de Ley, autorizo definitivamente esta escritura.- Doy, fes|

ESPINOSA RIVERA.- Firmado.- Sello de autorizar de la Notaria, -==

e e e g
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CINCUENT A,

lpni que se diga que se
e requieran clausula
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3 PRIMER TESTIMONIO sAERD6 ‘i)ii\s{? /YRIGINAL QUE SE EXPIDE

I’ARA LILIAN DE LOURDES COLIN CABRERA, ANDRES HERNANDEZ
ARCiA,\ VA EN 2 DOS HOJAS, DEBIDAMENTE SELLADAS Y

COTEJADAS SANTIAGO DE QUERETARO, QRO., A 17 DE NOVIEMBRE

: nzzms DOY FE.-

'\..

las facultades deos™

Ufi acho de diciembre §
\*tumdos Bis, Rue de
* bvil casado, Ingeniero
,‘cinco, uno, dos, cero,
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jego al apéndice del
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hporle, mismo que en
fero con aptitud legal
ruisla los documentos
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A juzgado turnado

SENTENCIA DEFINITIVA s

JUZGADO SEPTIMO DE PRIMERA INSTANCIA CIVIL 7%

ORDINARIO CIVIL, | |
EXP. 1293/201 2-%_/

o

QUERETARO, QUERETARO, 07 (SIETE) DE FEBRERO DE
2023 (DOS MIL VEINTITRES).

; <’ r"r
VISTOS, para resolver en sentencia definitiva, /los autos del

expediente 1293/2012, relativos al juicio.-ord.inario.;.%i\{il': que sobre

declaracién de nulidad de escritura promueve -GU&Ii'_L__E'RMO ROSAS
MEJIA contra JOSE LUIS GARFIAS GONZALEZ; ENRIQUE JAVIER
OLVERA VILLASENOR, LUIS ENRIQUE DELGARO DIAZ LOPEZ,
ALEJANDRO MARTINEZ MORENO, ALEJANDRO MALDONADO
GUERRERO y el DIRECTOR DEL REGISTRO PUBLICO DE LA

PROPIEDAD Y DE COMERCIO DE QUERETARO; ,
£

ANTECEDENTES:

,.ﬁ £h

UNICO. Por escrito recibido en -pfigiialia de Partes del Primer
Distrito Judicial del Estado de Querétard gﬁ 25 de junio de 2012 y a este

al dia siguiente, se pr;és’entc’) Maria del Carmen Vela de

la Torre, en su caracter de apoderadaﬂ?lggal del prenombrado actor, para

demandar en la ViA ORDINARIA CIYIL de los citados demandados, las

siguientes prestaciones:

e

a) La declaracion judici }I de nulidad absoluta de Ia escritura
plblica numero 26,824 del 8 de junio de 2011, otorgada ante la fe del
titular de notarla publica numerg; 21 de esta ciudad, misma que contiene
supuesto mandato general para pleitos _y _cobranzas, actos de
administracién de bienes y actos de dominio, pero especial en cuanto a su
objeto se refiere. qué oretendidamente le otorgé Guillerme Rosas Mejia al
hoy demandado Joseé Luis Garfias Gonzalez.

b) La cancelacion de Iq“; inscripcion ante el sistema del registro
nacional de avisos de poderes notariales, dependiente de la Secretaria de

Gobernacion, del poder supuestamente otorgado al demandado José
Luis Garfias Gonzalez, que se‘hizo constar en forma ilicita suplantando a
Guillermo Rosas Mejia por escritura publica 26,824 de 8 de junio de 2011,
otorgada ante la fe del titular {de la Notaria Publica numero 21 de esta

ciudad.
c) La declaracion judicial de nulidad absoluta de la escritura
publica numero 26,983 del 15 de julio de 2011, otorgada ante la fe del
Notario Publico numero 21 de esta ciudad que contiene la supuesta
compraventa del inmueble ubicado en calle Tlacote, nimero 2, manzana 9,

Fraccionamiento Villas del Mesén en la cual Guillermo Rosas Mejia a
traves de José Luis Garfias Gonzélez vende @ Luis Enrique Delgado Diaz

Lépez.

d) La declaracién de nulidad absoluta de la escritura 86,782
aria Publica numero 4 de esta ciudad

otorgada ante la fe del titular de fa Not

que contiene la supuesta compraventa del inmueble ubicado en calle
Tlacote, numero 2, manzana 9. Fraccionamiento Villas del Mesén, en esta
ciudad, _en |2 cual _Luis Enrique__Delgado Diaz Lopez vende a'l
codemandado Alejandro Martinez Moreno, en la gque se aparento

ilicitamente un acto juridico.

Y+sPGRthZGPkaaEGRLDJI p
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e) Se ordene la anotacién marginal al Registro Pablico de la
Propiedad y del Comercio de la cancelacién o tildacion de la
inscripcion de las escrituras publicas siguientes:

I. Escritura publica nimero 26,983 del 15 de julio de 2011,
otergada ante la fe del Notario Publico nimero 21, que contiene la
supuesta compraventa del inmueble ubicado en Calle Tlacote, lote 2,
manzana 8, Fraccionamiento Villas del Mesén, en esta ciudad en la
que Guillermo Rosas Mejla vende a través de José Luis Garfias
Gonzélez a Luis Enrique Delgado Diaz Lopez. o

Il. Escritura publica numero 86,782 del 19 de septiembre de
2011, otorgada ante la fe del titular de la Notaria Publica numero 4 de
esta ciudad, que contiene la compraventa del inmueble ubicado en
Calle Tlacote, lote 2, manzana 9, Fraccionamiento Villas del Mesoén, en
esta ciudad, en la cual Luis Enrique Delgado Dias Lopez vende a
Alejandro Martinez Moreno. ; .

f) Se ordene al Notario Publico numero 21 la cancelacion en su
protecolo de la escritura publica nimero 26,983 de.15 de;julio de 2011.

s g) Se ordene al Notario Publico nimero 4 la cancelacion en su
protocolo de la escritura pablica nimero 86,782 del 19 de septiembre de
2011.

h) Se declare que el propietario del inmueble ubicado en calle
Tlacote numero 2, manzana 9, fraccionamiento Villas del Meson en esta
ciudad es Guillermo Rosas Mejia.

i) Declaracién de que los demandados actuaron ilicitamente en
perjuicio del actor.

j) El pago de dafios y perjuicios ocasionados al actor con motivo de
los actos cuya declaracién de inexistencia se demanda.

k) El pago de gastos y costas.

Se baso en los hechos y consideraciones de derecho que en su -

escrito senald, los cuales se dan por reproducidos en obvio de
repeticiones.

Admitida la demanda y verificados los emplazamientos, se tuvo a
los demandados ENRIQUE JAVIER OLVERA VILLASENOR y LUIS
ENRIQUE DELGADO DIAZ LOPEZ, contestando en tiempo la
demanda, haciendo valer las defensas y excepc_ip_nes que en cada uno
de sus escritos se desprenden, que este apa.rfél&bz se tienen por
reproducidos, y que seran detallados en la parte considerativa; mientras
que al diverso demandado DIRECTOR DEL REGISTRO PUBLICO DE
LA PROPIEDAD Y D-E COMERCIO DE QUE.RE'TARO, se le declaro la
rebeldia en que incurrié al haber omitido contestar la demanda, por lo
que se le tuvo por perdidosl los derechos no ejercitados en tiempo a
cada uno de ellos. Por otro lado se tuvo a la parte actora desistiéndose
de la instancia intentada en contra de los codemandados JOSE LUIS
GARFIAS GONZALEZ y ALEJANDRO MARTINEZ MORENO, por lo
tanto, declarados procedentes los presupuestos procesales y agotadas
las etapas del proceso, se citd a las partes a oir s_entencia definitiva, sin

embargo cuande dicho auto llegd a su momento, en el fallo respectivo

ke jMMe JdCIBYadIzwtQF TPLUGC IAED\}UQ b3l dmmzY+sPORmhT2GPWkwaEGRLOI [P
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1203/2012-E ¢
SENTENCIA DEFINITIVA it
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se procedio a reservar el estudio de fondo de la presente causa, ante la
existencia del litisconsorcio pasivo necesario de los codemandados
JOSE LUIS GARFIAS GONZALEZ y ALEJANDRO MARTINEZ
MORENO, crdenandose su llamamiento a juicio, prosigi:ii:éndose el
juicio en dichos términos se procedi6é al emplazamie?,n;go de dichos
codemandados, por lo que una vez llevado a cabo el re_s:'.;.ﬁ,é.Ctivo.'se tuvo
al demandado ALEJANDRO MARTINEZ MORENDO, d__a'!ndqo contestacion
en tiempo la demanda, haciendo valer las defensas_l__# _éxcepciones que
en su escrito se desprende, que este apartado se t_i%éihgé' por reproducido,
y que sera detallado en la parte considerativa, m__i%rgfras que el diverso
codemandado JOSE LUIS GARFIAS GONZALEZ, se procedié a
emplazarlo por-medio de edictos, acuséndosée;é"la rebeldia’'en que
incurrié por no haber dado contestacion a Ila' dé%%nda entablada en su

Fidd

contra; por lo que, una vez que fueron estudiados y declarados
agotadas las etapas

ordinarias del procedimiento en relacién a dichos codemandados, se

.I'n.‘;f
PR {45

i H b SEp i .
ordend dictar sentencia definitiva, la cual seg,rpronuncna al tenor de los

i4

procedentes los presupuestos procesales

B

.2

-

RAZONES Y FUNDAMENTOS DE LA DECISION:
PRIMERO. Es procedente la caus’:a de este litigio para ser
conocido y resuelto validamente por est;a Juzgado, en virtud de lo
determinado en autos, toda vez que los pgesupuestos procesales como
son la competencia, personalidad de Ias}f;partes y la via elegida, han
sido correctos; aunado a que como se des;iprende de las constancias, el
auto que los resolvié;al dictado de estei sentencia tiene calidad de
resolucion firme, por no haber sido imﬁ_pgnado por ninguna de las
partes, de conformidad con los articulos';45, 47, 155, 266, segundo

parrafo y 275, del Cédigo de Procedimientos Civiles.

SEGUNDO. Concretizando la litis, ila actora demanda de su

contraparte las pretensiones senaladas en el resultando Unico y para

ello se funda en los siguientes hechos:

" 4.- Con fecha 5 de enero de 1995, mediante escritura pﬂb_.'fca numero 28,795
otorgada ante la fe del Licenciado Luis Felipe Ordaz Martinez, titular de ffa Notaria
Publica nimero 5, inscrita en el Registro Publico de la Propiedad de esta ciudad, con

ke jMMe jdCIBYadlzwtQ FTPtUGCIAEDVUQbILdmmzY+sPQRMhT2GPHkwWaEGRLOJIP
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fecha 29 de Mayo de 1995, bajo el folio real nimero 11640/1, se hizo constar contrato
de compraventa respecto del inmueble ubicado en Calle Tlacote, Lote numero 2,
Manzana 9, Fraccionamiento Villas del Mesén, en esta Ciudad, en la que
comparecieron el sefior GUILLERMO ROSAS MEJIA, en su caracter de comprador y
la sefiora Rosa Bertha Mufioz de Cote Malda de Cabral, en su caracter de vendedora,

documento que se agrega a la presente demanda en copia certificada como
documento fundatorio de la accién. -

2.- Desde el 5 de Enero de 1995, mi poderdante tuvo Ja propiedad y posesién
fisica y juridica del inmueble materia de Ja presente litis, sin que hubiera tenido
problema alguno. Para el mes de Mayo del afio 2010, mi poderdante decide poner en
venta el inmueble en comento, para lo cual se puso en contacto €on la Ingeniera Pilar
Gomez, misma que al acudir al inmueble para tomar fotografias para iniciar Ia
promocion del inmueble, se percata que en el mismo estaban construyendo, obra que
ne pertenece a mi poderdante ya que el inmueble no se habia vendido ¥ menos aun

mi poderdante habia girado instruccion alguna para que se iniciara una construccion
sobre el inmueble,

Ante dicha situacién, se solicité al Registro Publico de la Propiedad y de
Comercic de esta Ciudad, copias certificadas de los actos Jjuridicos realizados con
respecto al inmueble materia de /a litis, encontrando que en el folio real nimero
11640/3 se encuentra inscrita la escritura publica numero 26,983 de fecha 15 de Julio
de 2011, otorgada ante la fe del licenciado ENRIQUE JAVIER OLVERA
VILLASENOR, titular de la Notaria Piblica numero 21 de esta ciudad, que contiene la
supuesta compraventa del inmueble ubicado Calle Tlacote, Lote numero 2, Manzana
9, Fraccionamiento Villas de! Mesén, en esta ciudad, en la cual supuestamente mi
poderdante vende a través del codemandado JOSE LUIS GARFIAS GONZALEZ, en
Su caracter de supuesto apoderado al sefior LUIS ENRIQUE DELGADO DIAZ LOPEZ
Supuesto comprador, documento que se agrega a la presente demanda en copia
certificada como documento fundatorio de la accién. 2

Asimismo, en el follo real numero 11640/5 se encuentra inscrita /a escritura
publica numero 86,782 de fecha 19 de septiembre de 2011, otorgada ante la fe del
Licenciado ALEJANDRO MALDONADO GUERRERO, titular de la Notaria Publica.
numero 4 de esta Ciudad, que contiene la Supuesta compraventa del inmueble materia
de la litis, en donde el codemandado LUIS ENRIQUE DELGADO DIAZ LOPEZ vende
al codemandado ALEJANDRO MARTINEZ MORENO, documento que se agrega a la
presente demanda en copia certificada como documento fundatorio.de |a accion.

3.- Asl las cosas, mi poderdante al analizar dicha informacién, se percaia que
en el escritura pablica nimero 26, 983 de fecha 15 de Julio de 2011, otorgada ante la
fe del Licenciado ENR!Q&IE JAVIER OLVERA VILLASENOR, titular de la Notaria
Plblica numero 21 de esta, ciudad, que contiene la supuesta compraventa del
inmueble materia de la litis, el codemandado JOSE LUIS GARFIAS GONZALEZ, se
apersona ante ¢l como supuesto apoderado de mi representado, lo cual acredita con
el original del testimonio de la escritura publica ndmero 26,824 otorgada ante él
mismo, de fecha 8 de junio de 2011, misma que contiene supuesto mandato general
para pleitos y cobranzas, administracién de bienes y actos de dominio, pero especial
en cuanto a su objeto se refiere, el cual nunca fue firmado por mi poderdante, por
lo que desde este momento ofrezco; la pericial en caligrafia, grafoscopia, grafologia y
documentescopla para que el perito dictamine dicha firma.

En efecto, se trata de un poder falso, -otorgado ante el fedatario publico
ENRIQUE JAVIER OLVERA VILLASENOR, titular de la Notaria Puablica numero 21, y
a favor del codemandado JOSE LUIS GARFIAS GONZALEZ, personas a las que mi
poderdante no conoce, NUNCA ha estado en las oficinas del Notario Publico, y por
ende tampoco conoce al codemandado LUIS ENRIQUE DELGADO DIAZ {_OPEZ,
debido a que el dia 8 de junio de 2011, mi poderdante se enconrraba en una ;unga de
trabajo en la empresa donde labora GRACE S.A. misma que tiene domicilio ubicado
en POLIGONO LASTAOLA, PARCELA 8, 20120 HERNANI, EN LA PROVINCIA
GIPUZKOA, ESPANA y no otorgando el poder como falsamente se encuentra

establecido. Hecho que les consta a los sefiores MIRYAM:TXINTXURRETA IBABE y i:.

JUAN ANTONIO BERAZA ARRIZABALAGA. i

Por ofro lado, en la escritura publica 26,824 orQrgada ante el Licenciado
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ENRIQUE JAVIER OLVERA VILLASENOR, titular de la Notaria Publica numero 21 de

-5-

i esta ciudad, de fecha 8 de junio de 2011, en la que supuestamente consta el poder
otorgado por mi poderdante, en el apa

rtado de YO EL NOTARIO CERTIFICO: el
fedatario publico sefiala lo siguiente: 5 :

" Conocer al compareciente a quien considero con aptitud legal para otorgar
este acto, pues nada me consta en contrario, que se dio lectura a:la presente escritura

y explicandole el valor y fuerza legal de su contenido, ME MANIFIESTA que queda
enterado y esta conforme, la ratifica y firma para constancia. DY FE..." .

E T
De lo anterior, el fedatario publico sefiala que mi poderdante estuvo presente
ante él y conocerla, situacion que resulta falsa, en virtud de que m! poderdante lleva

viviendo en el extranjero varios afos. Hecho que les consta a los sefiores MIRYAM

TXINTXURRETA IBABE y JUAN ANTONIO BERAZA ARRIZABALAGA.

Asimismo, y como Se advierte de la copia ce_g%fﬁcgﬁa del pasaporte de mi
07, fecha

poderdante nimero 07480000569 con fecha de expedicion:4 de Mayo de 20
de vencimiento 4 de mayo de 2012, certificacién reglizada por la Consejera Maria
Noemi Hernéndez Téllez, Encargada de la Seccign Consular de la Embajada de
México en Francia, bajo el numero de orden 0007/12, el-sefior GUILLERMO ROSAS
MEJIA, el dia 8 de Junio de 2011, fecha en que supuestamente se encontraba y en la

Ciudad de Querétaro, otorgando el poder al cogemandado JOSE LUIS GARFIAS

GONZALEZ, .no estaba en México, tal y comq: sefpuede desprender del propio
pasaporte, ya que en ninguna de sus hojas aparfl'c:s el sello de entrada &l pals por el

&

Para robustecer lo anterior, solicito se QIES a{énro oficio al Instituto Nacional de
Migracién, Secretaria de Gobernacion, para que fn_gfarme a este H. juzgarlo, las fechas
tradas de entrada y salida de mi poderdante de México en el

“afio 2011, con lo cual acreditaré que mi poderdgnte no se encontraba en México, el

dia en que se otorgo el poder que dio origen a a__g'tos juridicos que deberan declararse

' nulos. ¢ , g s
. g it

[

4.- En la multicitada escritura pobﬁca;!‘- ngmero 26,824 de fecha 8 de junio de
la fe del Licenciado ENRIQUE JAVIER OLVERA VILLASENOR,
titular de la Notarfa Publica numero 21 dé fsta Ciudad, la cual contiene supuesto
mandato general para pleitos y cobranzas administracion de bienes y actos de
dominio, pera especial en cuanto.a su objgﬁ; se refiere otorgado supuestamente por
mi poderdante, como puede observar su Sefioria, dicho fedatario publico omitic dar
cumplimiento a lo dispuesto por el artfcu!?_;'ﬁg de la Ley del Notariado del Estado de

Querétaro, mismo que dispone: ;

ue el Notario haga constar que conoce a los

" Artfeulo 69. Para- g [
de cualquiera de los siguientes medios:

comparecientes, deberé valerse

1. Por la certificacion que haga, f;;jajo su responsabilidad, de que los conoce
persona!mente;. . _.f

el fedatario publico Licenciado ENRIQUE JAVIER
fiesta en la escritura en comenlo, que conoce
lo cual s falso, ya que mi poderdante nunca acudio
a la Notarfa numero 21 a otorgar_poder,-_?;ya que quien comparecié a otorgar el poder

suplanté a mi poderdante, resultando r'ri-VerosImi! que dicho fedatario no se hubiere
percatado de quien comparecié a ogorgar el poder falso, en realidad estaba
suplantandc a i representado, pues ello lo debid advertir de los documentos con los
que se identificé quien compareci¢ ante él y que se agregaron al apéndice de ese

inexistente y falso instrumento. .!_

Asf; encontramos queé
OLVERA VILLASENOR, mani
personalmente a mi poderdante,

esprende de la misma ‘escritura, se puede observar ofra emision e
dicho fedatario, en virtud a que conforme a lo dispuesto
del Notariado, éste debio dar aviso glectrénico dentro los
a la Direccién del Archivo General de Notarias, al haber
a flsica, y @ consecuencia del cual el apoderado ©
lizar actos de dominio sobre bienes inmugbles, lo

de del informe de alta de aviso de poder, €l
opia certificada

Como se d
incumplimientc por parte de
por el articulo 79 de la Ley
tres dias habiles siguientes,
autorizado un mandaté por person
mandatario esté facuitado para rea

cual no ocurrié ya que como seé despren
aviso lo realizé hasta el 16 de noviembre del afic 2011. Se agrega en ¢
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la escritura en comento como documento fundatorio de la accién.

De Io relatado en pérrafos que anteceden, se eviderician las omisiones por
parte del fedatario publico al haber otorgado el poder que hoy se impugna, lo que nos
lleva a que dicho fedatario incurrié en responsabilidad administrativa ¥ penal, al haber
realizado una escritura publica en la qué mi poderdante jamés estuvo presente, por lo
que es responsable de los dafios y perjuicios ocasionados a mf”poderdante por el
otorgamiento de dicho poder, en virtud de que al haber otorgado dicho poder hubo un
detrimento patrimonial en contra de mi poderdante ya que a la fecha no puede vender
el inmueble por encontrarse a nombre de otra persona, ademés de que se realizaron
actos illcitos consistentes en la accién y omisién_realizada sin derecho en forma
intencional o dolosa, asi como las ejecutadas culposamente, es decir, por
imprudencia, negligencia, falta de previsién o de cuidado, por parte del fedatario
publico, por lo que conforme a lo dispuesto por el articulo 1790 del Cddigo Civil, el

fedatario publico esté obligado al pago de los dafios Y perjuicios ocasionados a mi
poderdante.

Lo anterior se sustenta con los siguientes criterios jurisprudenciales. ..

...De lo anterior, con fundamento en lo dispuesto por el articulo 95 del Cddigo
Procesal Civil, solicito se le requiera al Licenciade ENRIQUE JAVIER OLVERA
VILLASENCR, litular de la Notaria Publica nimero 21 de esta Ciudad, para que
exhiba a este H. Juzgado el original del folio de la escritura nimero 26,824 de fecha 8
de junio de 2011, mismo en el que constan las firmas autégrafas tanto del fedatario
publico como del otorgante, que en el caso que nos ocupa, la firma perene
Supuestamente a mi poderdante, misma que desde este momento se objeta y alude
de falsa. '

El folio de la escritura publica que se solicita, es para acreditar en el momento
procesal oportuno, que la firma del otorgante que calza el mismo, no pertenece al
puno y letra de mi poderdante, en tal virtud desde este momento ofrezco la pericial en
caligraffa, grafoscopla, grafologia y documentoscopia para que el perito dictamine
dicha firma,

5.- Como consecuencia del poder falso contenido en la escritura publica nimero
26,824 de fecha 8 de junio de 2011, otorgada ante el Licenciado ENRIQUE JAVIER
OLVERA VILLASENOR, titular de la Notaria Pablica numero 21 de esta ciudad, es
indudable que la escritura numero 26,983 de fecha 15 de Junio de 2011 otorgada ante
el mismo Notario, en la que se formaliza el contrato de compraventa, en el que mi
poderdante representado por el codemandado JOSE LUIS GARFIAS GONZALEZ,
supuestamente vende al codemandado LUIS ENRIQUE DELGADO DIAZ LOPEZ,
debera en su momento declararse inexistente, en virtud de que carece del
consentimiento de mi representado, simulando actos juridicos mediante una
representacion falsa, ademés de que como ya se mencioné mi poderdante no conoce
al sefior LUIS ENRIQUE DELGADO DIAZ LOPEZ.

En realidad el codemandado JOSE LUIS GARFIAS GONZALEZ, al celebrar los
actos mencionados con anterioridad, realmente no acreditd ante el fedatario publico,
su personalidad como representante o apoderado del actor, ya que a sabiendas
exhibié ante él, poder falso mismo que fuera otorgado ante el mismo fedatario, que
como se ha dicho no tiene nada de real, pues se trata de un acto simulado en forma
absoluta; para lo que presumiblemente se coludié con el codemandado LUIS
ENRIQUE DELGADO DIAZ LOPEZ y el propio Licenciado ENRIQUE JAVIER
OLVERA VILLASENOR, titular de la Notaria Piblica nimere 21 de esta Ciudad.

Como consecuencia de lo mencionado respecto al poder falso, es evidente que
el supuesto otorgante, esto es el actor en este juicio, no manifesté su consentimiento
en ese instrumento y por ende, dicho poder es la nada juridica, puesto que en ninguna
forma existe, y por lo tanto, no tiene objeto que pueda ser materia de él ni pulede
producir consecuencias juridicas de ningun tipo, es igualmente inexistente, sin validez
de ningun tipo, pues no se otorgd el consentimiento de mi poderdante con esos actos,
ademds de que no puedan ser materia de ellos por la que tampoco pueden producir
consecuencias jurldicas de ninguna clase. ve!

Adicionalmente, es de resaltar que el Licenciado ENRIQUE JA VIEE OLVERA
VILLASENOR, en la escritura publica nimero 26, 983 de fecha 15 de Junio de 2071,
documento que se agrega en copia certificada a la presente demanda como
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documento fundatorio de la accién, certifica que conoce personalmente a los. &
codemandados JOSE LUIS GARFIAS GONZALEZ y LUIS ENRIQUE DELGADO DIAZ

" LOPEZ, situacion que robustece el hecho de que estuvigron de acuerdo para

suplantar a mi poderdante y asl otorgar un poder falso y_l,.c‘jp’n el mismo vender el

&

inmueble propiedad del actor. A

6.- De lo anteriormente narrado, en su opodunfdaé' ;émbfén debera declararse
nula la escritura publica numero 86,782 de fecha 19 de;Septiembre de 2011, otorgada
ante la fe del Licenciado ALEJANDRO MALDONADQ; GUERRERQ, titular de la
Notarfa Publica numero 4 de esta ciudad, que contieneila supuesta compraventa del
inmueble ubicado Calle Tlacote, Lote numero 2, Manzana 8, Fraccionamiento Villas
del Mesdn, en esta ciudad, en la cual el codemandado LUIS ENRIQUE DELGADO
Diaz LOPEZ vende ‘al codemandado ALEJANDRO MARTINEZ MORENO, ya que la

misma proviene de un poder falso y acto ilicito.

Consecuentemente, al declararse la nu:'fdaga.réde la escritura pablica mencionada
en el pérrafo que antecede, se deberd condenar al codemandado ALEJANDRO
MARTINEZ MORENO, a la desocupacién y entrega del inmueble materia de la litis a
mi poderdante en el estado en que se encontraﬁga originalmente.

Cobran aplicacion los siguientes cn’ter.fo;sijurfsprudencfaies. .

...7.- En relacién con lo antes narrég}*b, desde este momento solicitc a su
Sefiorla se le de intervencién al C. Agente! del Ministerio Publico adscrito a este
Juzgado, para que inicie forma denuncia en'contra de quien resulte responsable por la
comision de hechos constitutivos de delfto,;{éq: contra de mi poderdante..." (sic)

W

Ante tales-reclamaciones, gi-.démand‘édo' Licenciado ENRIQUE
JAVIER OLVERA V|LLASEN§R, ,dio contestacion a la demanda

entablada en su contra (a foja 62; tomo 1), en los siguientes términos:
| - ;R

"...A)- Resulta improcedente e!;f’recfakj‘aarme la declaracién judicial de nulidad de
escritura, toda vez que no correspofwde al suscrito ni me encuentro facultado para
realizar dicho acto, ya que por su naturaleza corresponde a la autoridad judicial. No
obstante lo anterior niego desde luggo haber actuado, participado y consentido acto
juridico ilicito, razén por la cual ng me es imputable responsabilidad alguna en el
supuesto no concedido de que dicha ilicitud se acreditaré al haber actuado en el
ejercicio de mis funciones de notario cog'v apego a la legalidad y observando las

normas aplicables en todo caso. !’ i
: b
4 1

B).- Resulta improcedente el?fecfamafrme la cancelacién de la inscripcion ante el
sistema del Registro Nacicnal de ‘Avisos de Poderes Notariales, Dependiente de la
Secretaria de Gobernacioén, toda v"g'z que {)o corresponde al suscrito ni me encuentro
facultado para realizar dicho acto, ya que por su naturaleza corresponde a la autoridad
judicial. No obstante lo anterior ‘niego desde luego haber actuado, participado ©

. consentido acto jurldico ilicito, razén por Ia cual no me es imputable responsabilidad

alguna en el supuesto .no conc%dfdo de lque dicha ilicitud se acreditara af‘haber
actuade en el ejercicio de mis funciones de notario con apego & la legalidad y
observando las normas apﬁcab!esgen todo caso.

]

ol el reclainarme la declaracién judicial de nulidad
L‘}mero 26,983 de fecha 15 de julio de 2011, otorgada

ante la fe del suscrito’ Licenciado Enrique Javier Olvera Villasefior, Titular de ia Notaria
publica Numero 21 de ésta ciudad, que contiene la compraventa del inmueble ubicado
en calle Tlacote, Lote numero 2, Manzana 9; del Fraccionamiento Villas del Meson, en
esta ciydad, por la que el actor vende a través del diversa José Luis Garfias Gonzalez,
al sefior Luls Enrique Delgado Diaz Lépez, en la que se aparento ilicitamente un acto
juridico, toda vez que no corresponde al ‘suscritoc ni me encuentro facqifa{jq para
realizar dicho acto, ya que por su naturaleza corresponde & la autoridad fudrpra!. No
obstante lo antericr niego desde luego haber actuado, part;crpado_ ° consentido acto
dico ilicito, razén por la cual no me es imputable responsabilidad alguna en el

uesto no concedido de que dicha llicitud se acreditara al haber actuado en el
otario con apego a la legalidad y observando las

C).- .Resulta .‘mprocedenr
absoluta dé la escritura publica n

Juri
sup /
gjercicio de mis funciones de n
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normas aplicables en todo caso.

D).- Resulta improcedente el reclamarme la declaracion Judicial de nulidad
absoluta de la escritura publica numero 86,782 de fecha 19 de Septiembre de 2011,
otorgada ante la fe del Licenciado Alejandro Maldonado Guerrero, Titular de la Notaria
Pablica Numero 4 de esta ciudad, que contiene la compraventa del inmueble ubicado
en calle Tlacote, Lote numero 2, Manzana 29, del Fraccionamiento Villas del Meson,
en esta ciudad, en la cual el codemandado Luis Enrique Delgado Dlaz Lépez vende al
Codemandado Alejandro Martinez Moreno, toda vez que no correspondo al suscrito ni
me encuentro facultado para realizar dicho acto, ya que por su naturaleza corresponde
a la autoridad judicial No obstante lo anterior niego desde luego haber actuado,
participade e consentido acto juridico ilicito, razén por la cual no me es imputable
responsabilidad alguna en el supuesto no concedido de que dicha ilicitud se acreditara

al haber actuado en el ejercicio de mis funciones de notario con apego a la legalidad y
observando las normas aplicables en todo caso.

E).- Resulta improcedente el reclamarme ordene al Registro Puablico de la
Propiedad y de Comercio de esta ciudad, la anotacién marginal que contenga la
cancelacion o tildacién de la inscripcién de las escrituras publicas numercs 26,983 de
fecha 15 de Julio de 2011, otorgada ante la fe del Licenciado Enrique Olvera
Villaserior Titular de la Notaria Publica Numero 21 de esta ciudad, Ia compraventa del
inmueble ubicado en calle Tiacote, Lote numero 2, Manzana 9, del Fraccionamiento
Villas del Meson, en esta ciudad, en /a cual el actor vende a través del codemandado
José Luis Garfias Gonzélez, al sefior Luis Enrique Delgado Dfaz Ldpez y la ntimero
86,782 de fecha 19 de Septiembre de 2011, otorgada ante la fe del Licenciado
Alejandro Maldonado Guerrero, Titular de la Notaria Publica Numero 4 de esta ciudad,
que contiene la compraventa del inmueble ubicado en calle Tlacote, Lote numero 2,
Manzana 9, del Fraccionamiento Villas del Mesén, en esta ciudad, en la cual iel
codemandado Luis Enrique Delgado Diaz Lépez vende al Codemandado Alejandro

Martinez Moreno, toda vez que no corresponde al suscrito ni me encuentro facultado

para realizar dicho acfo, ya que por su naturaleza corresponde a la autoridad judicial.
No obstante lo anterior niego desde luego haber actuado, participado o consentido
acto juridico ilicito, razén por la cual no me es imputable responsabilidad alguna en el
Supuesto no concedido de que dicha ilicitud se acreditara al haber actuado en el
gjercicio de mis funciones de notario con apego a la legalidad y observando las
normas aplicables en todo caso.

F).- Resulta improcedente el reclamo de la cancelacién en el protocolo de Ja
Escritura Pablica Numero 26,983 de fecha 15 de Julio de 2071, la cual contiene la
compraventa del inmueble ubicado en calle Tlacote, Lote numero 2, Manzana 9, del
Fraccionamiento Villas del Mesdn, en esta ciudad, en la cual el actor vende a través
del demandado José Luis Garfias Gonzdlez y al sefior Luis Enrique Delgado Diaz
Lopez, toda vez que no corresponde al suscrito ni me encuentro facultado para
realizar dicho acto, ya que por su naturaleza corresponde a la autoridad Judicial. No
obstante lo anterior niego desde luego haber actuado, participado o consentido acto

Juridico ilfcito, razén por la cual no me es imputable responsabilidad alguna en el

supuesto no concedido de que dicha ilicitud se acreditara al haber actuado en el
ejercicio de mis funciones de notario con apege a la legalidad y observando las
normas aplicables en todo caso.

g).- Resuita improcedente el reclamo de la cancelacién en el protocolo de la
Escritura Publica Numero 86,782 de fecha 19 de Septiembre de 2011, otorgada ante
la fe del Licenciado Alejandro Maldonado Guerrero, Titular de la Notaria Publica
Numero 4 de esta ciudad, que contiene la compraventa del inmueble ubicado en calle
Tlacote, Lote numero 2, Manzana S, del Fraccionamiento Villas del Mesén, en esta
ciudad, en la cual el codemandado Luis Enrique Delgado Diaz Lépez vende a{'
Codemandado Alejandro Martinez Moreno, toda vez que no corresponde al suscrito ni
me encuentro facultado para realizar dicho acto, ya que por su naturaleza corresponde
a la autoridad judicial. No obstante lo anterior niego desde luego haber actuado,
participado o consentido acto juridico ilfcito, razén por la c:_:a! no me es :mputab!e
responsabilidad alguna en el supuesto no concedido de que dicha ilicitud se acreditara
al haber actuado en el gjercicio de mis funciones de notario con apego a la legalidad y
observando las normas aplicables en todo caso.

H).- Resulta improcedente el reclamo de la declaracion judicial que el actor
propietario del inmueble en calle Tlacote, Lote numerc 2, Manzana 9, del
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Fraccionamiento Villas del Meson, en esta ciudad, y como consecuencia se condehe
al codemandado Alejandro Martinez Moreno, a la desocupacion y entrega del

" inmueble materia de la litis, toda vez que no corresponde al suscrifo ni me encuentro

facultado-para realizar dicho acto, ya que por su naturaleza corresponde a la autoridad
Judicial. No . obstante: lo -anterior niego:desde Iuego haber actuado, participado o
consentido acto juridico ilicito, razén por la cual no me es rmputab!p responsabilidad
alguna en el supuesto no concedido de que dicha ilicitud se acreditara al haber
actuado en el ejercicio de mis funciones de notario con apego a la legalidad y
observando las normas aplicables en todo caso. o

l).- Resulta improcedente la declaracion judicial respecto del que suscrito haya
actuado ilicitamente, pues se insiste la actuacién en ejercicio 'de mis funciones de
notario fue apegada a derecho, correspondiente desde !uego al actor el probar lo

contrario.

J).- Por lo antes expuesto resulta improcedente. el pago de dafios y perjuicios
que afirma el actor le fueron ocasionados destacéndose desde este momento que los
citados dafios y perjuicios no se precisan bien en que consistieron y menos aun por
que resultan atribuibles al suscrito ni el monto e presfac.fon en que se hagan consistir
resultando su reclamacioén notoriamente obscura y defectuosa al impedirme oponer de
la manera més adecuada los argumentos y defensas -qle pudieran corresponderme,

~-.por lo que se opone la excepcién de obscuridad y:defecto en esta parte de la

demanda, 3 ;fr‘

K).- Resulta improcedente el pago de. gasfos y costas que se reclaman

e deb;éndose condenar por el contrario al actor al pago de dicha prestacién..” (sic)

1,‘ 5 1
W
;d.

En relacion con los hechos contesté’fﬁe la siguiente manera:

..1.- Es clerto, pues pese a que no es hecho prop;o conozco e.' documento
pubhco que conﬂene esa dperacién.

2.- No es hecho propio, por lo que né se afirma ni se niega, sin embargo se
destaca la confesidon expresa de la parte acfora respecto de circunstancias anémalas
que llevan a pensar que de ser cierta la exrstenc.'a de suplantacion de personas en los
actos juridicos ‘cuya nulidad se demanda, el actor o bien participo en los mismos, o
bien los consintié, pues si se lee con detenimiento el primer péarrafo de este hecho se
advierte de manera indudable que dicho actor refiere que desde el mes de mayo del
2010, tomo la decisién de vender el inmueble materia de juicio y que asi se hizo saber
a la ingeniero de nombre Pilar Gémez y, que dicha Profesionista tomo muestras
fotograficas percaténdose segun afirma que se encontraban construyendo en el Lote
entonces’ propiedad del actor, lo que nos-ileva a concluir de manera indudable dos
verdades incontrovertibles, una que d.'cho actor desde esa fecha puso en venta el
inmueble y que el mismo ya habia sido afectado también desde esa fecha sin que la
actora realizara .acto alguno en defensa de Ssu propiedad, es decir que consintio

abliertamente su-afectacion.

Por lo anterior, no se explica como es que el actor afirma que habiéndose
percatado en Mayo del 2010, que el predio de su propiedad se encontraba
construyende una obra que-no habla ordenado, dicha persona haya acudido a solicitar
copias certificadas al Registro Publico de la Propiedad de los actes jurfdicos
realizados con respecto al inmueble materia de la litis hasta pasado casi afio y medio
después de Mayo del 2010 en que se dio cuenta de dicha obra, pues si bien en el
escrito de demanda de manera indebida no se precisa en qué fecha presuntamente se
solicitaron las copias certificadas al Registro Publico -de la Propiedad, en Jos
documentos que se acompafian como base de la accion se extiende una certificacion
por el. Subdirector del Registro Publico de la Propiedad y del Comercio de 4 de
Noviembre del 2011,.es decir un afio seis meses después de la fecha en que el actor
se percato de la afectacion del inmueble de su propiedad, lo que en el mejor de los

casas resulta increlble,

Por lo que toca a los documentos que se refieren en este hecho los mismos son
auténticos negéndose desde luego el calificativo de supuestos que el actor le atribuye
a dichos actos, segun mas adelante se detalla y desde luego se acreditara a plenitud.
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3.- No es cierto, negandose desde luego las afirmaciones del actor a quien
corresponde la carga procesal de probar.

No obstante, la negacién del presente hecho debo precisar las siguientes

circunstancias que me constan respecto de los actos que se tildan de falsos y para tal
efecto manifiesto:

a).- Con fecha 8 de Junio del 2011, ocurrieron a la Notaria Numero 21 de esta
Demarcacion Notarial de la que soy titular quienes dijeron llamarse GUILLERMO
ROSAS MEJIA y JOSE LUIS GARFIAS GONZALEZ, solicitando los servicios del
suscrito notario a efecto de hacer constar el otorgamiento de un Mandato General
para Pleitos y Cobranzas Administracién de Bienes y Actos de Dominio y Especial en
cuanto a su objeto respecto del Lote de Terreno Marcado con el numero 2 de Ia
Manzana 9 Calle Tlacote del Fraccionamiento Villas del Mesén.

b).- Para la celebracion de dicho acto le fueron exhibidos al suscrito notario el
Copia Certificada expedida por el Registro Publico de la Propiedad de la Escritura
Publica 28,795 de 29 de Mayo de 1995, otorgada ante la fe del Lic. Luis Felipe Ordaz
Martinez entonces titular de la Notaria Publica No. 5 de esta demarcacion Notarial,
que contiene la compra realizada por el actor GUILLERMO ROSAS MEJIA a la C.
ROSA BERTHA MUNQZ DE COTE MALDA DE CABRAL del Lote No. 2 Manzana 9
del Fraccionamiento Villas del Mesén en esta ciudad, destacéndose que el primer
testimonio de una escritura publica invariablemente es el que se entrega al comprador,
lo que lleva a concluir que al haberse exhibido la certificacion citada lleva a concluir
que quien lo aporto necesariamente era el propietario 0 en caso de haber sido
suplantado: dicho propietario como .se afirma.en la demanda resultaria una persona
sabedora de'la operacion y cercana a dicho propietario con acceso a sus documentos.

. c).- Se exhibic igualmente al suscrito en original identificacion oficial del Instituto
Federal Electoral con el que compareciente GUILLERMO ROSA MEJIA se identifico a
plenitud destacandose que de .dicha credencial oficial se desprende que el
compareciente tenfa como domicilio el de Sabodofias No. 131 Planta Baja Col. Lomas.

Verdes 5a. Seccién Naucalpan, Estado de México y que como fecha de nacimiento 55

12 08, datos que coinciden con las generales del actor y que constan en la escritura
de compraventa que sirvié de antecedente numero 28,795 de 5 de Enero de 1995, por
lo que al presentarse credencial oficial en original coincidente con las generales del
otorgante evidentemente dichas circunstancias con suficientes para tener por
cerciorada la identidad del compareciente segun se hizo constar en dicho testimonio,
pues hay que resaltar que conforme al Articulo 69 Fraccion Il de la Ley del Notariado
para el Estado de Querétaro, para que el Notario haga constar que conoce a las
comparecientes basta con que le sea exhibido documento oficial con fotografia, como
en la especie ocurrid segun se hizo constar mediante la presentacién de las
credenciales para votar que en original fueron exhibidas por los comparecientes y de
las que se tomaron sendas copias que se agregaron al apéndice. :

Por lo antes expuesto y respecto de las manifestaciones del actor en cuanto a
que quien comparecié a la celebracion de los actos juridicos cuya nulidad reclama fue
una persona diversa al mismo, pues lleva afos viviendo en el extranjero
corresponderd a dicha parte el acreditar sus afirmaciones sin soslayar que en el
supuesto no concedido que fueren ciertas, la suplantacion de su persona es ajena a la
actuacién del suscrito a quien se le presentaron a solicitar sus servicios personas
fisicas debidamente identificadas y con documentos de propiedad que tinicamente
pudieron ser conocidos o tener acceso a los-mismos personas cercanas a dicho actor.

4.- No es cierto, pues contrario a lo que afirma el actor se asenté conocer &l
compareciente y otorgante del Mandato que se hizo_constar en la escritura que se
refiere, en virtud de que dicha persona se identifico con credencial para votar numero
5632066324130 expedida por el instituto Federal Electoral con lo que se cofmo el
supuesto previsto por el referido numeral 69 fraccion I/ de la Ley del Notariado Vigente
en el Estado de Querétaro. '

Se niega que la conducta del suscrito sea constitutiva de responsqbfﬁdad
administrativa o penal, pues como se ha manifestado y desde luego se acredﬁrara de
manera incuestionable la actuacién del notario se limito a identificar por los medios &
su alcance que la ley prevé como es la exhibicion de documentos oﬁcfa.fes con
fotografia al compareciente, documento que como vimos coincide con los relativos a la
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B) Al igual que la prestacién anterior, la prestaciéon que se contesta, no me

corresponde realizar la cancelacion de que habla, y en todo caso el suscrito no dio
origen a tal reclamo. '

C). De igual forma, la prestacién que se contesta, es improcedente, teniendo en

cuenta que el acto juridico que enuncia, se constituy6 precisamente como un acto
Juridico perfecto, con todos los elementos de existencia y valides de los contratos, y no
se aparento en lo minimo el acto juridico consistente en un compraventa, ya que todos
los antecedentes de propiedad y de personalidad del vendedor son existentes, tan es
asi que existe un antecedente registral, con pleno valor probatorio y con el cual en su

momento fui propietario del inmueble en mencion, con el caracter de adquirente de
buena fe.

D). De igual forma, la prestacién que se contesta, es improcedente, teniendo en
cuenta que el acto juridico que enuncia, se constituyé precisamente como un acto
juridico perfecto, con todos los elementos de existencia y valides de los contratos, y no
se aparentd en lo minimo el acto juridico consistente en una compraventa, ya que
tedos los antecedentes de propiedad y de personalidad del vendedor son existentes,
tan es asi que existe un antecedente registral, con pleno valer probatorio y con el cual

€n su momento fui propietario, del inmueble en mencion, y lo trasladé a un tercero al
igual que yo de buena fe.

_ E)¥ La_prestacir‘m que se contesta es improcedente porque el suscrito no es
autoridad judicial para ordenar las-anotaciones que refiere, maxime que los actos
juridicos que enuncia, son perfectos y de ninguna manera simulados.

F) y G). Es improcedente

ya que el suscrito no es la autoridad competente para
ordenar lo requerido. i

H). Es improcedente

ya que |a propiedad del: inmueble circuld cumpliéndo los
requisitos de ley,

sin que haya motivo alguno que refiera tal declaracion.

). Es totaimente improcedente
en contra del actor ni en su perjuicio,
ejercitar la vi

+ Ya que el suscrito nunca ha actuado ilicitamente
a que proceda, y la carga de la prueba para acreditar sus afirmaciones.

J). Esta prestacidn ademas de ser improcedente notoriamente, es ridicula, ya
que se denota obscuridad en su peticion, ya que el reclamo de dafios y perjuicios,
refiere primero tener claro que es un dafio, y qué un perjuicio, pero ademas es
indispensable indicar en qué consistio el dafio a el perjuicio, y cudl fue el hecho
generador, lo que el actor no indica ni relaciona al suscrito.

H). Esta prestacion, es improcedente porque el suscrito no incurre en ninguna
de las causales que establece el Cadigo de Procedimientos Civiles del Estado de

Queretaro, y por el contrario, el actor debera pagar dichas costas al suscrito, vista la
improcedencia de su accion,

CONTESTACION A LOS HECHOS

Por cuanto a las manifestaciones facticas realizadas por el hoy actor, procedo a
darles-contestacion en los siguientes términos:

1. El hecho que se contesta, no me es propio, sin embargo, es menester indicar
que dicho acto juridico lo conozco, ya que se constituyd como antecedente del
inmueble referido en la compraventa que se celebré a mi favor mediante escritura
publica numero veintiséis mil novecientos ochenta y tres, tomo cuatrocientos
diecinueve, de fecha quince de julio de dos mil once, pasada ante la fe del Notario
Publico nimero veintiuno de esta Ciudad, el Lic. Enrique Javier Olvera Villasefior, acto
juridico celebrado por el suscrito como comprador del inmueble ubicado en Calle
Tlacote, NUmero 2, manzana 9, Fraccionamiento Villas del Mesén en esta Ciudad,
Municipio de Querétaro; y como vendedor del mismo el hoy actor por conducto de-su
apoderado José Luis Garfias Gonzélez: tal como ‘se puede observar de la escritura

publica en mencién, que exhibe el actor y que hago mia para los efectos legales a que
haya lugar,

2. El hecho que se contesta es falso, y vista la irregularidad y ambigiedad del

ke jMMe jdC18Ya31zwtQFTPUGCIAEDVUQbAL dmmzY+SPQRn NT2GPWkwaEGRLOJIP

teniende en todo Caso, expedita su derecho para

A e R - BT Y I g L T A f
SRR e i £ X

P R T LA

mismo, se C(

a). Es
de dos mil ¢
en Calle Tle

. Ciudad, Mur

de su apoc
veintiséis
quince de ju
de esta Cit
hago mia p
construccié'
proyecto d¢
posesion a
persona. E
enuncia qu
diez (2010
cabo la ver
DE UNAC
DE AGOCS
SOLICITU

Ence
venta y de
dicho actc
presumibl
que existi
suplantac

. falsificacic
probatoric
publica dt
bien partl
comprave
existenciz
se declar
documen
intervinie
no ser ¢
existenci
descrito,
exhibe €
que acr
comprav
dio fe e
Villasefic
cuestion

b
julio de
pagos, i
del plar
Asociac
de 201°
de los ¢
solicituc

¢
de laci
en sur
gozan
adquis
que fig
escritu
juridice
del ac
forma,




contesta, no me
I suscrito no dio

nte, teniendo en
: Como un acto
*contratos, y no
2, ¥a que todos
IStentes, tan es
n el cual en sy

adguirente dg

€, teniendo en
€omo un acto
‘Ontratos, y no
venta, ya que
N existentes,
'y con el cug|
un tercero g|

Iscrito no es
Je los actos

Jetente para

pliendo Ios

“ijamente
recho para
aciones.

idicula, ya
perjuicios,
lemas es
el hecho

1 ninguna
stado de
), vista Ia

Ocedo a

“indicar
nte del
scritura
cientos
Notario
i, acto
1 Calle
liudad,
de su
critura
aque

id del

RLOJIP

et

AT h S TA v s el

o Frmral :
e BT

1293/2012-E
SENTENCIA DEFINITIVA

b I

f

(o

:
P
4 A

| rI:'

mismo, se contesta en la siguiente forma: & 8
o 4

a). Es de hacer, notar a su Sefioria, que el suscrito con fecha quince (15) de julio

de dos mil once (2011), celebré contrato de compraventa sobre’ el jimueble ubicado
en Calle Tlacote, NUmero 2, manzana 9, Fraccionamiento Villas del Meson en esta
Ciudad, Municipio de Querétaro; con el hoy actor Guillermo RosastMejia por conducto
de su apoderado José Luis Garfias Gonzalez mediante escritura publica numero
veintiséis mil novecientos ochenta y tres, tomo cuatrocientos itiecinueve, de fecha
quince de julio de dos mil once, pasada ante la fe del Notan_ri'o PUblico numero veintiuno
de esta Ciudad, el Lic. Enrique Javier Olvera Villaserior, qué exhibe el actor y que
hago mia para losefectos legales a que haya lugar. Inmueble que no tenia indicios de
construccion alguna, y que precisamente el suscrito adquirié para llevar a cabo un
proyecto de construccion, agregando, que dicho inrnheblé cuando se me otorgd la
posesién al momento de la venta no tenia indicios ;‘,Eie haber sido poseido por otra
persona. En consecuencia, es menester hacer notar a ‘Su Sefioria, que €l hoy actor,

" enuncia que dicho inmueble fue puesto a la venta desde el mes de mayc de dos mil

diez (2010), es decir, aproximadamente un afio trg,’s meses antes de que se llevara a
cabo la venta al suscrito, POR LO QUE ES IMPOSIBLE QUE SE HAYA PERCATADO
DE UNA OBRA QUE COMO LO ACREDITARE [NIGIE HASTA EI VEINTICINCO (25)
DE AGOSTO DEL ANO DOS MIL ONCE (2¢1%), TAL COMO CONSTA EN LA
SOLICITUD DE CONSTRUCCION QUE ANEXQ"&_L PRESENTE ESCRITO.

1 'r}.‘

T‘Jfé' el hoy actor, se haya enterado de la

En este orden de ideas, res{ﬂta ilégico.g
venta y de la construccién antes de que esta se'haya comenzado, deduciéndose, que

dicho actor, puso'a la venta el inmueble ds%ﬂe MAYO DE DOS MIL DIEZ (2010),

: ‘presumiblemente a través de un apoderado-ﬁ':or lo que se hace notar a Su Sefioria,
que existi¢ la voluntad del actor. para vender, y en todo caso de una supuesta

suplantacion de personas (que es la que sé-puede entender, ya que no puede existir

:falsificacion de.documentos, ya que estostexisten, siendo publicos con pleno valor

probatorio, tanto el poder como la escritura de compraventa, teniendo incluso fe
plblica de un notario), el propio actor estiivo de acuerdo dando su consentimiento o
bien participando en el acto juridico dejotorgamiento del poder, y después en la
compraventa, misma que fue perfectafg-'c n tedos y cada uno de los elementos de
existencia y validez de los actos juridicos;’ por lo que desde este momento, el suscrito
se declara comprador de buena fe, al Bagf_arse para la compra del inmueble en cita, en
documentos publicos que acreditaban a]ﬁ propiedad y la personalidad de los que
intervinieron en la operacion, asi como en antecedentes registrales de los mismos, y
no ser sabedor de ninguna circunstapcia anomala, que afectara la validez u la
existencia del acto juridico que celebré, consistente en la compra del inmueble
descrito, en mi: favor, tal .como se pue_::tie observar de los propios documentos que
exhibe el actor, los cuales son auténtig‘:os, refiriéndome por una parte, al poder con
que acreditd la personalidad el. apgderado del hoy actor en la escritura de
compraventa arriba descrita, es decir, &l sefior José Luis Garfias Gonzalez, del cual
dio fe el Notario Publico Numero 22 de esta Ciudad, el Lic. Enrique Javier Olvera
Villasefior, ante quien también se celebrd el contrato de compraventa del inmueble en

cuestion.

" b). En esa tesitura, y acto seguid_o a la compra del terreno en cuestion el 15 de
julio de 2011, el suscrito comenzd a realizar diversos tramites y a realizar diversos
pagos, a fin de comenzar |2 edificacion:de un inmueble, tales como fueron la caratula
del plano con la autorizacién ‘del proyecto y pago de la supervision de obra por la
Asociacién de Colonos de Villas del Mesén, el cual se realizd con fecha 12 de agosto
de 2011; el trdmite de deslinde, que se:llevo a cabo el 15 de agosto de 2011; el page
de los servicios de agua, que se llevo a cabo con fecha 17 de agosto de 2011, y, la
solicitud-de construccion, documentos que acompano al presente escrito de demanda.

c). Es menester indicar a Su Sefioria, que tanto la escritura publica por medic
de la cual adquiri el inmueble en cuestion, coma el comprobante de inscripcion emitido
en su momento por el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio de Querétaro,
gozan de buena fe NOTARIAL Y REGISTRAL, con estricto tracto sucesi\_fo de
adquisiciones y enajenaciones ininterrumpidas, con absoluta concordancia de asientos
que figuran en el Registro Publico de la Propiedad asi como en los antecedentes de la
escritura publica, los que evidentemente son documentos que hacep pL’:bi_lc:a un gcto
juridico, con pleno valor probatorio, con todos los elementos de ex_ustencua y vallrdez
del acto juridico, sin que exista falsedad de los mismos, por ser existentes. De |gpal
forma, y por lo que respecta a la-venta por conducto del sefor José Luis Garfias
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Gonzalez, es menester indicar que la misma también es perfecta, porque en la
operacion, dicha persona acredita su personalidad con el poder general para pleitos y
cobranzas, administracién de bienes y actos de dominio, nimero 26824, tomo 416,
pasado ante la fe del Lic. Enrique Javier Olvera Villasefior, Notario Publico Numero 21
de esta Ciudad, siendo incluso otorgada ante la misma notarfa que tira la escritura
publica del inmueble, con facultades de DOMINIO Y ADMINISTRACION, ASI como
DE PLEITOS Y COBRANZAS sobre el inmueble ubicado en la Calle Tlacote del
Fraccionamiento Villas del Mason, Numero 2, Manzana 8, en esta Ciudad, enunciando
éxpresamente que dicha persona tiene facultades para vender, lo que le otorga e
propio actor, identificindose en el poder con Credencial para votar con fotografia,
misma que no anexa al presente escrito como documento indubitable para el cotejo de
su firma, y que en su momento tendra que exhibir el Instituto Federal Electoral, para
cotejo y para descartar homonimias, o suplantacién de personas por la razén de tener
hermanos gemelos, por la que en este acto me reservo el derecho de denunciar al
actor y en su caso al apoderado, o a quien resulte responsable, ante el Ministerio
Publico por el delito que corresponda. '

d). Par tltimo, y tal como Io refiere el actor, asi como la escritura publica numero
88,782 Ochenta.y seis mil setecientos ochenta y dos tomo 1144 un mil ciento cuarenta
y cuatro, pasada ante la fe del Lic. Alejandro Maldonado Guerrero, Notario Publica
nimero Cuatro de esta Ciudad: asi como, el comprobante de inscripcién que emite el
Registro Publico de la Propiedad y del Comercio de Querétaro, que exhibe el actor, los
cuales hago mios para los efectos.legales conducentes: por asi convenir a mis
intereses, con fecha 19 de septiembre de 2011, enajené al sefor Alejandro Martinez
Moreno, el inmueble ubicado en la Calle Tlacote del Fraccionamiento Villas del Mesan,
NUmero 2, Manzana 9, en esta Ciudad, la cual fue perfecta, y cumple con la buena fe
NOTARIAL Y REGISTRAL con estricta cumplimiento al tracto sucesivo de
adquisiciones y enajenaciones ininterrumpidas, con absoluta concordancia de asientos
que figuran en el Registro Publico de la Propiedad asi como en los antecedentes de la
escritura publica, los que evidentemente son documentos que hacen publico un acto
juridico, con pleno valor probatorio, con todos los elementos de existencia y validez
del acto juridico, sin que exista falsedad de los mismos, para ser existentes, y lo cual

refiere que en este momento, el suscrito no tiene ni la propiedad ni la posesién del

inmueble en cita, ya que con total buena fe Ia transmitia un tercero, tal como lo refiere
el demandado. - E

3
N

3. El hecho que se contesta no me es propio, siendo carga probatoria del
demandado acreditar lo argumentado. Sin embargo, es de hacer notar a Su Sefiorig,
que segln las reglas de la légica, asl como, teniendo en cuenta que para la
celebracién de un contrato como la es el de mandato, siendo este bilateral por
excelencia, serfa imposible que una sola persona, en este caso el sefior José Luis
Garfias Gonzalez, se haya presentado ante el Notario Publica numero 21 de esta
Ciudad, a que se le otorgara el poder con actos de dominio sobre el inmueble objeto
de la litis, cuando el propio documento con que se acreditd la personalidad de dicho
sujeto, se encuentra referenciada la identidad del hoy actor, asi,como la coincidencia
en la media filiacion, reiterandose que el documento es existente, publico y por tanto
con pleno valor probatorio y efectos juridicos, ademas de que nunca se exhibe ni hace
notar una revocacién de mandato por parte del actor a su apoderado José Luis Garfias
Gonzélez. :

Por otra parte, es menester hacer notar a Su Sefioria, que del pasaporte que el
propic demandado anexa a su demanda, no se observa internacién a Espafa, como
hace referencia en el hecho que se contesta, ni se refiere fecha de internacién a dicha
Nacion, siende incongruente, que indica que supuestamente trabaja en Espania, y
como se observa del poder para pleitos y cobranzas numero 1031, libro 10, acto
notarial 112, de fecha § de diciembre de 2011, que otorga ante la Embajada de
Mexico en Francia, para los seficres Maria del Carmen Vela de la Torre, Ana Patricia
Cano Ramirez, Alejandra Flores Montes, Alberto Lépez Rivera, Raul Larrag_uwei
Velasco y Laura Rosas Gémez, indica que su domicilio particular esta en Francia, lo
cual es una irreverencia y no cuadra con sus declaraciones. _

4. El hecho que se contesta no me es propio.
5. El hecho que se contesta no me es propio, haciendo notar que ni siquiera se

constituye en un hecho, sino en simples afirmaciones y percepciones personales del
actor.
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ue se contesta no me es propia, haciendo notar.a Su Sefioria Pque
del Fraccionamiento.lyill_as del Mesén, Numero 2,
a un tercero, es deefr, al sefior Alejandro

Martinez Moreno, quien tiene expedito su derecho para argumentar lo que en derecho

proceda, indicando, que dicha venta fue un acto de bup_é-f,e tanto notarial como

registral, que cuenta con estricto cumplimiento al tracto stcesivo de adquisiciones y

enajenaciones ininterrumpidas, con absoluta concordancia de;asientos que figuran en

el Registro Publico de la Propiedad asi como en los /antecedentes de la escritura

publica, los que evidentemente son documentos que hace publico un acto juridico, con
pleno valor probatorio, y gue hago mios para los efectps legales conducentes... "(sic)
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6. El hecho q
el predio ubicado en la Calle Tlacote
Manzana 9, en esta Ciudad, lo transmiti

Py

Opone como excepciones FALTA DE DERECHO, OSCURIDAD Y
SEFEGTO EN LA DEMANDA, DE LITIS CERRADA, MALA FE DEL
ACTOR Y LA DERIVADA DE LOS ARTICULOS 2495 Y 2496 DEL
CODIGO CIVIL DEL ESTADO DE QUERETARO. '

&l codemandado ALEJANDRO MARTINEZ

su * parte,
-
oderado (a foja 353, tomo llI) dio

Por

contestacién a la demanda en los siguientes términos:
i :
" . .CONTESTACION AL CAPITU,I%:D DE PRESTACIONES:
% P
' ;i
CONTESTACION AL INCISO A @fqiego-dicha prestacion, en virtud de que 2 la
fecha la hoy parte actora no ha’ ajg.red'itado o demostrado que el mandanie
mencionado en dicha prestacion sea ili_gtto o se encuentre viciado, por lo que tal acto
que consta en escritura publica se éncuentra latente, vigente y legal, en el sentido que
son cosas distintas el acto en cuestion yla compraventa realizada de buena fe por de
mi poderdante. Asi mismo he dje_"maniﬁ;esto que mi poderdante no participé en el acto
que se menciona en tal prestacién. - :}
A
CONTESTAC!ON AL INCISO B: Niego dicha prestacion, en virtud de que a la
fecha la hoy parte actora no ha acredi_@ado o demostrado que el mandato mencionado
en dicha prestacion sea ilicito o se enc}.uentre viciado, por lo que tal acto que consta en
escritura publica encuentra latente, vigente y legal, en el sentido que son cosas
distintas el acto en cuestion y 1a _compraventa realizada de buena fe por mi
poderdante. Asi mismo he de manifiesto que mi poderdante no particip6 en el acto que
se menciona en tal prestacion. y
CONTESTACION AL INCISO C Niego dicha prestacion, en virtud de que como
se manifesto anteriormente tal acto que se menciona en la presente prestacion consta

en escritura publica latente, vigente y.‘,-‘legaL en el cual se visualiza una compraventa
de buena fe por el vendedor del inmugble propiedad de mi pederdante. Acto en el que

no participd mi poderdante.
acion, en virtud de que de mi

CONTESTACION AL INCISO D: Niego dicha prest
: dita con la escritura publica

poderdante es propietario del bien en.Litis como se acredita :
te |a fe de la Notaria Publica 4 de esta ciudad de Querétaro, acto

86,782 realizada an ‘
~ que es latente, vigente y legal, debidamente Registrado en el Registro Publico de la
Propiedad y del Comercio en el Estado de Querétaro, en el entendido que es
comprador y adquiriente de buena fe.

CONTESTACION AL INCISO E: Niego dicha prestacion, en virtud de que a la

fecha la hoy parte actora no ha acreditado o demostrado primeramente que el
mandato mencionado en la primera prestacion sea ilicito o se encuentre viciado, por
consecuencia las escrituras publicas que sé mencionan en |a presente prestacion son
bida adquisicion

\atentes, vigentes, legales, sin vicios, y que en ella .copjstan una _de ad
inmobiliaria de buena fe, aunado a su debida inscripcion el Registro Publico de la
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Propiedad y del Comercio en el Estado de Querétaro,

CONTESTACION AL INCISO F: Niego dicha prestacion, ya que en relacion a |o
antes mencionado, tal acto se éncuentra |atente, vigente, legal, sin vicios,
debidamente inscrito, ademas de haber sido adquirido de buena fe por el entonces

CONTESTACION AL INCISO G: Nie
lo antes mencionado, tal acto se encu
debidamente inscrito, ademas de haber
poderdante. En el entendido que la parte ac
mandato citado anteriormente es ilicito,-en ¢

go dicha prestacion, Ya gque en relacion a
entra latente, vigente, legal, sin vicios,
sido adquirido de buena fe por de mij
tora no ha demostrado o acreditado que el
onsecuencia no tiene lugar tal prestacién.

Querétaro y bajo escritura publica, por la que en )
absoluta, es improcedente tal prestacion. egde !

CONTESTACION AL ‘INCISO I

del Estado de Querétaro; el bien inmuebi
diversos codemandados :de buena fe,

, toda. vez que mi
poderdante en ningin momento ha actuado de manera ilicita, y a

bien de buena fe, realizando debidamente las formalidades que de ley.establece.

CONTESTACION AL'INCISO K: Niego dicha prestacién. en

: razen de que de mi
poderdante no incurre en ninguna de las causales establecidas en el Cédigo Procesal
Civil vigente en el Estado. i et ' G

(A

CONTESTACION AL CAPITULO DE HECHOS:

CONTESTACION AL HECHO MARCADO COMO PRIMERO: Hecho que se ( - gl I

|

contesta de la siguiente manera, ni se afirma ni se

niega por no ser un hecho propio
de mi poderdante. .

]
s

CONTESTACION AL HECHO MARCADO COMO SEGUNDO: Hecho que se
contesta de la siguiente manera, ni'se afirma ni se niega por no ser un hecho propio
de mi poderdante, sin embargo, manifiesto que mi poderdante adquirié de buena fe
inmueble materia del pr’esg"n'te Juicio en fecha 19 del mes de septiembre del afio 2011,
mediante escritura publica 26,782, bajo la fe del notario publico, el licenciado
Alejandro Maldonado guerrero, de la notario piblica cuarta de esta ciudad de
Querétaro, y asi mismo fue inscrito debidamente ente el Registro Publico de Ia
Propiedad y del Comercio del Estado de Querétaro, Asimismo, se manifiesta que
quien vendié tal inmueble fue el C. Luis Enrique Delgado Dia Lépez, persona que
aparecia como propietario del inmueble ante el Registro Publico de la Propiedad de |a

i circunstancia que actualiza primordialmente lo establecido en el segundo
parrafo del articulo 2906 del Codigo Civil para el Estado de Querétaro, mismo que se
relaciona al articulo 2907 de la misma ley, que es del tenor literal siguiente:

“Articulo 2906.' La inscripcién no convalida los actos o contratos que sean
nulos con arreglo a las leyes.

No obstante lo dispuesto en el parrafo anterior, los actos o contratos que se
otorguen o celebren por personas que en el Registra Publico aparezcan con
derecho para ello, no se invalidaran, en cuanto a tercerc de buena fe, una vez
inscritos, aunque después se anule o resuelva el derecho del otorgante, en
virtud de titulo anterior no inscrita o de causas que no resulten claramente del f
mismo registro. i

Lo dispuesto en el parrafo anterior no se aplicara a los contratos grqtgi_tos, nia
actos o contratos que se ejecuten u otorguen violando una ley prohibitiva o de
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"Articulo 2807. El'derecho registrado se presume queé ex;js_te y que pertenece a
su titular, en la forma expresada por el asiento respectivo. Se presume
también que el titular de una inscripcion de dominiof'o; de posesion, tiene 1a

posesion del inmueble inscrito.”

"a;i"quirio de buena fe, es
rr}'ulticitada ley sustantiva, la

‘

Dicho esto, y toda vez que de mi poderdante
aplicable igualmente lo dispuesto en el articulo 2070 dela
cual a la letra indica que: ;

"Articulo 2070, Luego que se anule un acto §"irq_dlado, se restituira la cosa o

derecho a quien pertenezco, con Sus frutos e'infereses, si'los hubiere, pero si
la cosa o derecho ha pasado a titulo onerosoi © un tercero de buena fe, no

habra lugar a la restitucion.” _
De acl;erdo con los preceptos legales invq‘baﬂos y debido a que el contrato de
compraventa a traves del cual se adquirié el inmueble materia del presente juicio fue
celebrado con la persona queé aparecia como propietario del inmueble ante el Registro
Publico de la Propiedad, asi como que en el thrgamiento-de' dicho contrato no se
viold una ley prohibitiva o de interés publico, dicho acto juridico no puede invalidarse,
aun y cuando el contrato entre el actor y el codemandado Luis Enrique Delgado Diaz
LLépez se anulare en términos del dispositivo legal invocado. £z 8
Lo anterior queda robustecido en térmirjf_“'c_':"é de |a tesis de jurisprudencia...
CONTESTACION AL HECHO MARG_FLDO como TERCERO: Hecho que s&

contesta de la siguiente manera, ni se afirma ni se niega por no ser un hecho propio
batoria de la parte actora para

demostrar 0 no si otorgo © nO el mandatosen cuestion, en el sentido que son cosas
oderdante y el mandato

totalmente distintas el acto de co'mpraven*;gg realizado de mi-p
| hecho, y due logica %‘e deben seguir por juicios separados dado

\a naturaleza de cada uno. ‘“%
Por otra parte, resulta primordia!édjastacar que en terminos del citado segundo
parrafo del articulo 2096 del Cédigo Civil Vigente en la entidad la supuesta

irregularidad del mandato aludido no tiene alcance para afectar Ia compraventa
celebrada de buena fe de-mi poderdantelo que se robustece con lo establecido en Ia
_ I

tesis jurisprudencial. .
CONTESTACION AL HECHO MARCADO COMO C
de la siguiente manera, ni se afirma ni-_;;se niega po
poderdante. : E

UARTO: Hecho que sé contesta
¢ no ser un hecho propio de mi

COMO QUINTO: Hecho que se contesta

CONTESTACION AL HECHO MARCADO
niega por no ser un hecho propio de mi

de la siguiente manera,. ni, se afirma nk se
poderdante: g ;

_ X
CONTESTACION AL HECHO MARC _:’DO COMO SEXTO: Hecho que se contesta
parcialmenté cierta, y.:-parcialmente,fals;p, cierto en el sentido que de mi poderdante

“adquirio el bien en cuestion del C. Luis Enrique Delgado Diaz Lopez, adquisicion
realizada corroborando que tal persona;,iuviera debidamente adquirido y registrado tal

inmueble, por resultado mi poderdantei- adquiri6 de buena fe tal citado inmueble a
través de la escritura publica 86,782 reailzada ante la fe del titular de la notaria publica
4 de esta ciudad de Querétaro, por lo tanto, tal escritura’y tal propiedad en favor de mi
poderdante se encuentra debidamente registra ante el Registro Publico _de la
propiedad Y del Comercio del Estado de‘Queretaro. Dicho esto, €s ws_ibie y tangible la
propiedad absoluta y posesion de inmueble en favor {inicamente de mi poderdante.

Falso en cuanto a las manifestaciones de la hoy actora, respecto a que _el acto ju_ridicq
gue acredita mi propiedad &s nulo e ilicito, manifestaciones gue no tienen loégica ni
| hecho no acreditado de que el mandato

sustento legal, pues independientemente de
en cuestion resultara ilicito, ese simple hecho no alcanza para anular la compra de

buena fe realizada por mi poderdante de quien aparecio como titular registral y por
consecuencia, es evidente la malafe y falsedad con la que $€ conduce la actora en el

presente juicio.

. kejMMejdcIBYa!

3IMOFTPtUGCmEDVuQDSLdmmz\'ﬂPQRthZGPkaaEGRLOJI ¥




G

Abona a lo anterior el criterio jurisprudencial...

CONTESTACION AL HECHO MARCADO COMO SEXTO: Hecho que se contesta de
la siguiente manera, ni se afirma ni se niega por no ser un hecho propio de mi
poderdante. Aclarando que mi poderante adquirié de buena fe y que en ningln
momento constituyo un delito... "(sic)

Opone como excepciones: FALTA DE ACCION, FALTA DE
DERECHO, LA DE FALSEDAD, LA NON MUTATIS LIBELO vy
OSCURIDAD EN LA DEMANDA.

En cuanto al resto’ de los demandados JOSE LUIS GARFIAS
GONZALEZ, el LICENCIADO ALEJANDRO MALDONADO
GUERRERO y el DIRECTOR DEL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD Y DE COMERCIO DE QUERETARO, como ya se
establecid anteriormente, fueron omisos en contestar la demanda, por
lo que se les tuvieron por perdidos los _.de;échos no ejerditados en
tiempo y por presuntivamente confesos de !o_s'hechos, en términos del
articulo 269, parrafo segundo, del C()digo' de Procedimientos Civiles,

siguiéndose el juicio en su rebeldia.

TERCERO. Establecida en estos términos ‘la /ifis, la .pre'sente
resolucién debera dictarse en observancia del articulo primero, de la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Méxicanos‘ en cuanto a la
obligaciéon para esta Autoridad de promover, respetar, proteger y
garantizar los derechos humanos de conformidad con los principios de
universalidad, interdependencia, indivisibilidad y progresividad, en
relacién con lo dispuesto en el parrafe cuarto del articulo 14, 16, 17, 128
y 133, de la propia Constitucion General, asi como en el diverso 18, del
Cddigo Civil; debiendo versar en cuanto al fondo y forma de acuerdo a
lo dispuesto en los numerales 57, 83, 84, 85 y 89, de la ley adjetiva civil,

resolviendo todos los puntos litigiosos.

Bajo este contexto, en la especie, de conformidad con el articulo
84, en relacién con los numerales 2 y 35, del Cédigo de Procedimientos

Civiles, la suscrita Juzgadora atendera al estudio de la accion intentada

y de las excepciones opuestas, a fin.de establecer si las-partes cumplen

con el imperativo legal contenido en el diverso articulo 279, del propio

ordenamiento legal, que les corresponde de acreditar a la actora los

ke JMMe JdCIBYadl 2wtQFTPLUGCIAEDVLQb3LdmnzY+sPORTNT2GPWkwaEGRLOJIP
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hechos censtitutivos de su accién o en su caso, a los demandados los

nc:;i:ea ;:np] de sus excepciones, a luz de las pruebas rendidas. -,'r-"":‘;
1 ningun !
CUARTO. Asi las cosas, cabe mencionar;que la parte actora, a

A DE I través de su escrito inicial ejercita la accidon de nulidad de un acto
‘LO y !fl - traslativo de dominio, en su calidad de;'"'tithlar del - derecho de

.’ ;l propiedad sobre el inmueble ubicado en rCALLE TLACOTE, LOTE

I’-f.-!! . NUMERO 2, MANZANA. 9, FRACCIONAMIENTO VILLA DEL MESON
{FIAS ] - en esta Ciudad; con. la finalidad de,;__ob_l_fcener la_declaracién de
{ADO {l. ': inexistencia de . los  contratos def{ cj:ompraventa celebrados,
=LA [l ‘ supuestamente el primero de ellos, por una parte en su caracter de
a se " ‘| Apoderado de GUILLERMO ROSAS; MEJIA el sefor JOSE LUIS
. por 'I;_ . GARFIAS GONZALEZ como vendedoc y-por ' la otra parte LUIS
Slﬁﬂ | { _ ENRIQUE DELGADO DIAZ LOPEZ; como comprador, que se hizo
5.del constar en la escritura 26,983 de fecha {fs de julio de 2011, pasada ante

. [ *!" Ia fe del licenciado ENRIQUE JAVIER‘OLVERA VILLASENOR, Notario

4 Publico numero 21" de esta demarbamén notarial! mientras: que’ el
%+ segundo de ellos es celebrado por e] sefior LUIS ENRIQUE DELGADO
uj :

3nte / DIAZ LOPEZ, como vendedor, £ {y por ALEJANDRO MARTINEZ
2la |‘ MORENO como comprador, que s__,e_._{,__h:zo constar en la escritura 86,782
1 la lJ de fecha 19 de septiembre de 2011 pasada ante la fe del licenciado
. (! ALEJANDRO MALDONADO GU?R%ERO, Notario Publico numero 4 de
de | . esta demarcacion notarial, y ; final'mente la inexistencia del poder
en f otorgado supuestamente por GUILLERMO ROSAS MEJIA, a favor de
28 ' : JOSE LUIS GARFIAS GONZALEZ conmgnado en la escritura publica
lel | ﬁ numero 26,824 de fecha 8 de jUﬂIO de 2011, otorgado ante la fe del
'a / ; licenciado ENRIQUE: JAVIER OLVEFA VILLASENOR, Notario Publico
Al nimero 21 de esta demarcacion notarlal lo anterior, por ausencia de
:1 consentimiento, ya que afrma el actor que no celebro los actos juridicos
| i’ de los que pretende la declaracion deqnexastenma.
lo ' 'i
) j *l Bajo ese contexto, es menester en un prlmer orden, dejar
a . : 4 establecido que Ia nulidad es aquella mstltuclon juridica a través de la
n ' }“ cual, se pretende dejar sin efectos un acto juridico, celebrado en
o e contravencién a disposiciones de orden prohibitivo o por encontrarse

afectado en su origen, por error, dolo, violencia, engano, mala fe o falta

] de forma en los contratos, encontrandose distincién entre nulidad
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absoluta y nulidad relativa, en el hecho de que la primera afecta
disposiciones de orden publico, y puede ser invocada por cualquier
persona, es imprescriptible e inconvalidable y, la segunda, sélo puede
hacerse valer por los legitimamente interesados o afectados por dicho
acto, es prescriptible y convalidable.

Mientras que la inexistencia de un acto juridico, se refiere a la
ausencia de los requisitos esenciales para su formacion, tales como la
voluntad y un objeto posible, precisandose que, en los contratos, la

voluntad, como motor principal de la celebracién, se llama
consentimiento.

En ese sentido, el articulo 1673 del Cédigo Civil, establece que
para la existencia del contrato se requiere: consentimiento y objeto que
pueda ser materia del mismo; mientras que el articulo 2110 del mismo
ordenamiento legal, dispone que, el acto juridico inexistente por falta de
consentimiento u objeto que pueda ser materia de él, no producira
efecto legal alguno, no es susceptible de valer por confirmacién ni por

prescripcion, y su inexistencia puede invocarse por todo interesado.

Por tanto, de acuerdo al marco juridico invlocado, esta autoridad
procede al analisis de la accién de inexistencia del poder otorgado
por GUILLERMO ROSAS MEJIA, a favor d!e JOSE LUIS GARFIAS
GONZALEZ, y de los contratos de compraventa, que se realizaron a
consecuencia de dicho poder y que la parte actora hace valer; de
conformidad con el numeral 2° del Cédigo de Procedimientos Civiles

para el Estado de Querétaro.

Para demostrar su accion la parte actora ofrecié las siguientes

documentales publicas:

« Copia certificada expedida por el Notario Publico titular de
la Notaria publica numero 21 de este distrito judicial, respecto de
la escritura 26,824 de fecha 8 de junio de 2011, pasada ante la fe
del Notario PuUblico titular de la Notaria publica numero 21 de
este distrito judicial, el Licenciado ENRIQUE JAVIER OLVERA
VILLASENOR, en la que se hizo constar la comparecencia del
sefior GUILLERMO ROSAS MEJIA, a otorgar mandato general
para pleitos y cobranzas, administracion de bienes y actos de
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dominio, pero especial en cuanto a su objeto se refiere a favor
del sefior JOSE LUIS GARFIAS GONZALEZ, /%..otorgando al
efecto la siguiente clausula:---—-PROTESTA DE I_EY-—-—Ef soscrito
Notario Hago constar, que en términos del /‘\rtlculo ‘34 Il de la Ley del
Notariado hice saber al compareciente de las. pen-as previstas por- el
Articulo 277, del Cadigo Penal vigente en el Estado ‘aplicables a quienes
de conducen con falsedad en declaraciones’ ‘anite Notario Pablico y
quedando apercibido de ello, protesta Forfﬁa[?nente conducirse con
verdad en las declaraciones gque emita en e’ pr,gsente instrumento.-----
UNICA- El sefor GUILLERMO ROSAS / MLE'JEA otorga MANDATO
GENERAL PARA PLEITOS Y COBRANZAS, ADMINISTRACION DE
BIENES Y ACTOS DE DOMINIO PERO ESPECIAL EN-CUENTO A SU
OBJETO. SE REFIERE a favor del senor JOSE LUIS GARFIAS
GONZALEZ, ‘en términos de los art|cu[q;5 2442 2447, 2449 y 2450 del
Cédigo Civil del Estado de Querétaro, y Sus correlativos de los Cédigo
Civiles parael Distrito Federal y de los Jemas Estados de la Republica
Mexicana, con todas las ‘Facultades generales y las especiales que
requieran clausula espec:a[ conforme :a la Ley y sin limitacién alguna,
tan amplio cuanto en derecho sea necesano EL PRESENTE MANDATO
ES GENERAL EN CUANTO A SUS: FACULTADES PERO ESPECIAL EN
CUANTO A SU OBJETO SE REEIERE. UNICA Y EXCLUSIVAMENTE
RESPECTO DEL SIGUIENTE INMUEBLE PROPIEDAD DEL MANDANTE.--

" LOTE DE TERRENO MARCADO COFI EL NUMERO 2 DE LA MANZANA 9,

CALLE TLACOTE DEL FRACCIDNAMIENTO VILLA DEL MESON EN ESTA
CIUDAD, el cual tiene una sup’erﬁae de 1,000 mil metros, y las
siguientes medidas y colmdanma& --------- --AL.NORTE EN50.00;metros,
con Lote nimero 1. ~emme-AlL SUR EN 50.00 metros, con Lote nimero
3, ----------AL ORIENTE EN 20. O@ metros, con Calle Tlacote, ------------
AL PONIENTE EN 20.00 metros con Lote nimero 41.-----------

Acredita su propiedad con el Tes;tlmon.o de la escritura Puiblica nimero
28,795 otorgada el dfa 5 de enero de 1995, ante la fe del Licenciado
Luis Felipe: Ordaz Martinez en; ese entonces Titular de la Notaria
ntmero 5 de esta Ciudad, el cua| se inscribi6 el 29 de mayo de 1995 en
el Registro Piblico de la Propiedad de esta Ciudad, bajo el folio Real
11640/1 ------- En calidad enun;ciativa que de ninguna manera debe
tomarse como limitativa se mencionan las siguientes facultades para el
mandatario: A).- Para que Tormule y suscriba toda clase de demandas
denuncias o querellas, las rat:ﬁque o amplie, se abstenga de
presentarlas o se desista de las! mismas, para que conteste las demas
gue se interpongan en contra deila mandante y para que se constituya
en parte civil o coadyuvante del Ministerio Publico. B) Para que ofrezca
y tinda y vea recibir las pruebas de la contraria, pudiendo tachar
testigos, redargiir documentos como falsos. C) Para que alegue y ciga
toda clase de resoluciones, se conforme con ellas e interponga y
continGe los recursos que la ley establece, asf como absolver y articular
pos:c:ones D).-Para que interponga el Juicio Constitucional de Amparo
y lo prosiga en todos sus ‘tramites e instancias, pudiendo desistirse de
¢ 'E).- Para que represente al mandante ante toda clase de
Autoridades, Estatales, Municipales o Federales, Administrativas o
Judiciales, Civiles, Laborales o de cualquier orden. F).- Para que pueda
realizar cualguier acto administrativo en nombre y representacion de su
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mandante. G).. El mandatario podra firmar esgrituras, contratos,
recibir dinero, oto’rgarﬁ‘f:'::ecibos, por fgs..actos citados en el inciso
Anterior. H) - E| mancsiréit:arlo gozaré de toa'éls}ah ] *:atéf;[t;ap‘es para actos
dge-Dominio a Titdlo' de” duefio,. entre las'gub se é;?’?ﬁﬁﬁ:i;‘yéﬂdéf’.‘;,Gr'avar.
Hipotecar, Donar, Otorgar en pago, rentar, permutar, etc.-.|) Para que
pueda otorgar y revocar poderes, Gnicaments del inmueble que se e
otorgara en Mandato.------- El mandante declara en forma expresa, que

le presente mandato lo otorga para cumplir con una obligacién

contraida con anterioridad con el Mandato, por lo éste tampoco podra
renunciar al mandato gue en éste inst_r;umento se le otorga ----------
POR SUS GENERALES: El compareciente manifiesta ser mexicano por
nacimiento, mayor de edad, originario d__e,'l-"EstadQ de México, donde nacié
el 8 de diciembre de 1955, casado bajo el régimen de separacién de
bienes, como lo acredita con el actal.d'e-matrl:monio nimero 4366 de
fecha 26 de noviembre de 1980 expedido por la Delegacion 2 de la
Cludad de Meéxico, se identifica con credencial para votar nimero
5632066324130 :------------ YO EL NOTARIO CERTIFICO: Conocer al
compareciente, a:quien considero con aptitud legal para otorgar este
acto, pues nada’ me consta en contrario, que se .dio: lectura a la
presente escritura y explicandole el valor y fuerza legal de su contenido
me manifiesta que queda enterado y esté conforme, |a ratifica y firma
para constancia. DOY FE----m--e- GUILLERMO ROSAS MEJIA-

RUBRICA.- Ante M, Lic. Enrigue Javier Olvera Villaseror - Rubrica.- Sello -

de autorizar del Notario - Querétaro., Qro., a los 8 ocho dias del mes de
Junio del ‘afic 2011, dos mil once- Con esta fecha autorizo

definitivamente |a presente- Doy Fe- Lic. Enrique Javier Olvera -

Villasefior.- Rubrica.- Sello de Autorizar del Notario. ."(sic)

» Copia certificada expedida por -el Subdirector del
Registro PUblico de la Propiedad y el Comercio, respecto de la
escritura publica nimero 26,983 de fecha 15 de julio de 2011,
pasada ante la fe del licenciado ENRIQUE JAVIER OLVERA
VILLASENOR, Notario Publico nimero 21 de éste partido
Judicial; en la que se hizo constar un contrato de'compraventa
celebrado por una parte, como vendedor el sefior, GUILLERMO
ROSAS MEJIA, a través de su Apoderado Especial el sefior
JOSE LUIS  GARFIAS GONZALEZ, 'y por la otra parte como

- comprador el sefior LUIS ENRIQUE DELGADO DIAZ LOPEZ: de

cuya clausula primera se desprende que el sefior GUILLERMO
ROSAS MEJIA, a través de su Apoderado Especial el sefior
JOSE LUIS GARFIAS GONZALEZ, VENDE y el sefior LUIS
ENRIQUE 'DELGADO DIAZ LOPEZ ‘COMPRA el terreno
marcado con-el NUMERO 2 DE LA MANZANA 9, UBICADO EN
LA CALLE TLACOTE DEL FRACCIONAMIENTO VILLAS DEL
MESON EN.'ESTA CIUDAD, descrito y deslindado en el
antecedente uno romano de dicho instrumento; en la clausula
segunda, se establecio que el precio pactado por las partes fue
de $1°600,000.00 (UN MILLON SEISCIENTOS MIL PESOS
00/100 MONEDA NACIONAL), suma que el apoderado especial
del vendedor, manifesté haber recibido del comprador con
anterioridad a dicho acto y a su :entera satisfaccion. En el

apartado de personalidad, el notario asentd &/ sefor JOSE LUIS
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contratos, : v
el inci ? ! ) i
- actljso | _ GARFIAS GONZALEZ, la acredita con original del Testimonio de Ia
b vy ' e escritura Piablica nimero 26,824, otorgada ante /a fe del Suscrito
Para que‘ a Notario en la que se hizo constar el Mandato General-para Fleitos y
que-se le gl Cobranzas, Administracién de bienes y actos de dominip, pero especial
. e i en cuanto a su objeto se refiere, que le otorgo el seroriGuillermo Rosas
obligacién B Mejia, otorgdndole facultades para actos de dorrq;?u'gf entre las que se
3co podra ‘ il citan; vender, gravar, firmar escrituras, Conﬁg‘é;?:.s, recibos dinero,
AR | J otorgar recibos y declara que a este fecha las facultades con las que
jcane por . comparecen a la celebracion de este actora, qffw -Ifeé??an sido revocadas o
ndle naeis l : lg}nf‘i‘adgs de manera a@una...”(s.r'c). ; f;,"
racidén d 3 - o 55
4366 dj -« Copia certificada expedida por €l Subdirector del Registro
P2 e s } Publico de la Propiedad y el Comercio, r§specto de la escritura
C ni ' i publica numero 86,782 de fecha 18 dg septiembre de 2011,
| mere ¢ pasada ante la fe del licenciado ALEJANDRO MALDONADO
GERT & GUERRERO, Notario Publico numero 4 de éste partido Judicial;
gar este ] en la que se hizo constar un contrato de compraventa celebrado
ura a la Lt pof una parte, como .vendedor ¢ sefior LUIS ENRIQUE
ontenido ‘ et DELGADO DIAZ LOPEZ y por Ia otfa parte como comprador el
iy firma | . sefior ALEJANDRO MARTINEZ MORENO; de cuya clausula
MEJIA - g ~ primera se desprende que cl s?ﬁqp’ LUIS ENRIQUE DELGADO
:a.- Sello l R R DIAZ LOPEZ VENDE vy el isefjor ALEJANDRC MARTINEZ
iresds - | MORENO. COMPRA el Loteide terreno identificado con el
i 1 NUMERO 2 DE LA MANZANA(9, UBICADO EN LA CALLE
; Oive:a ‘ Wk TLACOTE DEL FRACCIONAM[ENTO VILLAS DEL MESON EN
‘ = - _ESTA CIUDAD; en la clausula® segunda, se establecié que el
_ orecio pactado por las partesfye de 31 *710,000.00 (UN MILLON
21 SETECIENTOS DIEZ MIL PESOS 00/100 MONEDA
tor del _ 41 it NACIONAL), cantidad que erf‘efectivo y en el acto de firmar esta
g 2doe1 !13 : escritura y ante el Notario _q__ufé dio fe de dicho pago.
=UERA L ki de la foj
partido Documentaigs publicas que:;qﬁb_ran agregadas en autos de la foja
‘g\lfh’}toa | 28ala100,alas que se les otorga valor probatorio pleno en cuanto
.- ~ alos hechos legaimente aﬁrmadosiipor quienes iols expidieron, asi como
ECZOEO |, que se hicieron - 1as. declaracior;es o manifestaciones de hechos
, de 1 : . i ' i
ERMO _ particulares ante quienes Ios..expld:;‘_eron, de conformidad con el articulo
Sfuﬁor 1 424 de la ley adjetiva civil local, dada su naturaleza publica; y respecto
1S i d YL
erreno : de los cudles, la parte actora manifiesta que- no participd en su
) : i g . .
JO EN i ~ celebracion, y por tanto solicita la declaracion de inexistencia de los
5 DEL ! s oL ' ;
en el mismos ante.la falta de consent:mtqnto de su parte.
jusula b _ e
=) i : : ) : :
EZEJS . En ese sentido, tenemos que de conformidad con la literalidad de
special .,fa la escritura 26,983 antes descrita, que contiene el contrato de
rEnCO;I : compraventa celebrado por una parte, €OmMO vendedor el senor
E LUIS GUILLERMO ROSAS MEJIA, a través de su Apoderado Especial el

sefior JOSE LUIS GARFIAS GONZALEZ, y por la otra parte como

2EGRLOJIP
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comparecientes ante el
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comprador el sefior LUIS ENRIQUE DELGADO DIAZ LOPEZ respecto
del inmueble identificado como lote de terreno marcado con el
NUMERQC 2 DE LA MANZANA 9, UBICADO EN LA CALLE TLACOTE
DEL FRACCIONAMIENTO VILLAS DEL MESON E.N ESTA CIUDAD,
de la cual se solicita la declaracion de inexistencia, los documentos que

fueron presentados a fin de demostrar la identidad y legitimacién de Ia
parte vendedora fueron los siguientes:

* El original del testimonio del poder otorgado a favor de
sefior JOSE LUIS GARFIAS GONZALEZ, por el sefor
GUILLERMO ROSAS MEJIA, el cual quedd asentado en la
escritura publica nimero 26,824 ante la fe del Notario Publico

numero 21 de esta demarcacién, el Licenciado ENRIQUE
JAVIER OLVERA VILLASENOR, o

De igual .manera, por lo que ve a la diversa escritura 26,824 que

contiene la comparecencia de GUILLERMO ROSAS MEJIA, a conferir a
favor del Ciudadano JOSE LUIS GARFIAS GONZALEZ, un MAN'DATO.
GENERAL PARA PLEITOS Y COBRANZAS, ADMINISTRACIC\Q DE
BIENES Y ACTOS DE DOMINIO, PERO ESPECIAL EN CUANTO A SU
OBJETO SE REFIERE: los documentos que fueron presentados a fin

de demostrar la identidad y legitimacion de los comparecientes fueron
los siguientes:

o Testimonio de la escritura publica nimero 28,795 otorgada
el dia 5 de enero de 1995, ante la fe del Licenciado Luis Felipe
Ordaz Martinez, en ese entonces Titular de la Notaria namero 5
de esta Ciudad, para acreditar la propiedad del inmueble
identificado como LOTE DE TERRENO MARCADO CON EL
NUMERO 2 DE LA MANZANA 9, CALLE TLACOTE DEL
FRACCIONAMIENTO VILLAS DEL MESON EN ESTA CIUDAD,
a favor de GUILLERMO ROSAS MEJIA.

»Credencial = para votar con fotografia  numero
5632066324130 correspondiente a GUILLERMO ROSAS MEJIA.

Siendo dichos documentos, los que fueron exhibidos por los
licenciado ENRIQUE JAVIER OLVERA

VILLASENOR, notario publico titular de la notaria nimero 21 de esta
Ciudad. |
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Los mencionados testimonios publicos son precisamente de los
ante, reclamando la nulidad de los-actos que se€

';

que se duele el accion

plasmaron en los mismos, en cuanto a su autent'cidad puesto que

desde su escrito de demanda sostuvo que el no; se presenté en la

notaria numero 21, de esta ciudad, para el oto__rgamlento del poder

plasmado en la escritura 26,824, ni dio su consehtimiento para la

celebracién del contrato de compraventa que,r se hmzo constar en la

diversa escritura 26,983, pasada ante la fe del mzsmo notario publico

titular de la notaria numero 21 de esta cuudad »y que ‘por lo tanto no
d de su parte para celebrar los; refendos actos juridicos.

J"

existié volunta

De igual forma fue: ofertada por el accm'nante la PERICIAL en

a de grafoscopia, documentoscopla y dactiloscopia, para

demostrar que la firma que obra en la escrrtura pubhca 26,824, de fecha

. 8 de junio de 2011, pasada ante la fe de! Notario Titular de la Notaria

numero 21, de esta Ciudad, no es de su: .lpuno y letra.

Pericial que fue d‘esahogada'c‘;’bﬁ los dictamenes rendidos por
ARTURO JAVIER OLVERA MEDIN'A"*‘" como perito designado por la

parte actora (foja 246, tomo ) y JORGE OCTAVIO CANSECO

FLORIAN, como perito nombrado ‘en rebeldla de ia parte demandada

(foja 285 vuelta, tomo ).

De lo cual Ios peritos en termlnos generales en sus dictamenes

concluyeron: el nombrado por |la parte’ actora (wssble a fojas 378 a 392,
a de la escritura

tomo 1), que la composicion 'y estructura de la firm

publica numero 26,824 objeto de la: pencnal y la composicion y la

estructura de las firmas recabadas en Ia toma de muestras del actor

dentro de la presente causa, no corresgonden al mISFTIO origen grafico,

pues considera gue son completamente diferentes, ‘en caracteristicas,

Aei des1qnado en rebeldia de |a

composicion y estructura; y-por su parte,
parte demandada (visible a fojas 356 a
publica nimero 26, 824 de fecha 8 de

fraudulento, porque presenta v

falsificacion de la firma qu

contenida en dicha escritura, por sus caracteristicas de orden general,

idiotismos, desarrollo, eiementos graficos Y, demas
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constitutivos formales no provienen del origen grafico de GUILLERMO
ROSAS MEJIA.

A lo cual, considerando que, de conformidad con el articulo 431 de
la ley adjetiva civil, la prueba pericial no es una prueba tasada, sino que
puede valorarse a libre arbitrio del juzgador, conforme a los principios
de la légica y de la sana critica, al haberse desahogado en forma
colegiada, esta autorldad luego de llevar a cabo un acucioso y
deliberado analisis de los peritajes, determina otorgarles valor
probatorio pleno a ambos peritajes, tomando en consideracién que
fueron coincidentes medularmente, en determinar que la firma que obra
en la escritura publica 26,824, de fecha 8 de junio de 2011, pasada ante
la fe del Notario T_ituilar de la Notaria numero 21, de esta Ciudad, no
corresponden al pufio y letra de GUILLERMO ROSAS MEJIA.

Sobre todo porque, en lo relativo al dictamen emitido por el
Licenciado ARTURO JAVIER OLVERA MEDINA, merece plena
credibilidad, porque el mencionado profesionista . cuenta con los
documentos necesarios para fungir como perito en la materia, refirio ser
perito en grafoscopia, documentoscopia y dactiloscopia, con nlimero de
matricula AIFCF01974, con nUmero de registro AIF-010823-NA6-0013
de'la Secretaria del Trabéjo y Previsién Social, exhibié copia certificada
que acredita su dicho visible en autos a foja 269 tomo I; todo lo cual,
provoca la presuncién de que se conduce con hpne_st'id,ad. veracidad e
imparcialidad; presunciones humanaé a Iés q-ue se Eés otorga valor
probatorio pleno, de conformidad con los articulos 407, 408, 438 y 439
de la ley adjetiva civil. Sumado a lo anterior. que de una lectura de su
dictamen, se advierte que expone el planteamiento del problema, el
cuestionario objeto de la pericial, describié los documentos o firmas
cuestionados, estab!ec.ic‘) la estructuracion del marco tedrico, la
formulacién de hipétesis, explica la metodol_dgfa que siguié para la
realizacion del peritaje, detallo el instrumental utilizado y desarrollo el
objeto del peritaje, determino los gestos y rasgos de los trazos de la
firma cuestionada y de las indubitadas las cuales ademas ilustré con las
tomas fotografias de ellas, dio contestacién al cuestionario objeto de la
pericial, en donde ademas realizo una comparacién entre la firma

dubitada y las indubitadas, explicando cada una de ellas; en ese
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sentido, el perito especificod los elementos que tomé en consideracion
para el cotejo, como firmas indubitadas, siendo éstas la que se
realizaron en la diligencia de toma de muestra de firma a'cargo del actor

(visible a foja 248 y siguientes, tomo [); en ese se'n'ifido procedid a

~realizar un estudio grafoscop[co en que efectud un estudlo minucioso y

comparativo, de analisis y observacion en la compos:cmn y estructura
entre la firma dubitada con las firmas mdub[tadas tomadas como

elemento base para el peritaje, demostrando ademas dichas
comparaciones con imagenes.

Mientras que, en lo relativo al mgemero JORGE OCTAVIO
CANSECO FLGRIAN;" su dictamen tamblen merece plena credibilidad,
porque se trata de un perito que se encg{:g_ntra inscrito en el padron de
peritos de eéte tribunal, seglin se an'i”i“lflierte del portal de internet

www. tribunalgro.gob, que se invoca como hecho notorio en términos del
Ir|

""" articulo 285 de la ley adjetiva civil; lo que humanamente hace presumir

en la suscrita, que el mencmnado profes:ontsta cuenta con los

documentos necesarios para funglr como perito en la materia, ya que

de no contar con ello el tribunal no: le hubiere concedido la inscripcion
Jl :'

como auxiliar en la administracion de justicia en ‘materia de grafoscopia

y documentoscopia; ademas de ser perito en grafoscopia,

. documentoscopia 'y dactilo's@bp}a" por Ia‘"'_Aqadémia Internacional de

Formacion en Ciencias Forensesf'AC, con n'L'Jr;gg_{o de matricula pericial
AICF01975, exhibido para acreditar ello copia simple de dicho
documento; todo lo cual, provoca Ia_j'lpresuncién de que se conduce con
honestidad, veracidad e imparcialidad; presunciones humanas a las que
se les otorga valor probatono pleno de conform|dad con los ‘articulos
407, 408, 438 Y 439 de la !ey ad]etlva civil. Sumado a-lo anterior que de
una lectura de su dictamen se advierte que expone su planteamiento
del problema, dio contestacion al cuestlonarto de la oferente, y explica
la metodologia que siguié para la obtencién de sus conclusiones,
detallo el equipo y matertai.utmzados y en el desarrollo del peritaje,
sefala los documentos dubitados y'los indubitable, las comparaciones
y procedimientos que realiz6, con su respectiva explicacién respecto de
los mismos, realizo una tabla en donde cotejo las caracteristicas de
orden general y gestos gréficos de la firma dubitada, asi como una

explicaciéon con fotografias que ilustran el estudio grafoscopio de las
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firmas; sin que dichos dictamenes fueran objetados por ninguna de las
partes; corroborando por lo tanto con dicha prueba pﬁericia!, que la firma
plasmada en la escritura original 26,824, de la cual se pretende la

declaracion de inexistencia y que se imputa a GUILLERMO ROSAS
MEJIA, no proviene de su pufio y letra.

Robustece la,valoracion antes mencionada, Ia jurisprudencia 1a./J.
90/2005, emitida por la primera Sala de |a Suprema Corte de Justicia de

la Nacién, emanada en contradiccién de tesis 31/2005, identificada con
el rubro y texto siguiente:

"DICTAMENES PERICIALES NO OBJETADOS. SuU
VALORACION. En relacién con la facultad de los Jueces para
apreciar las pruebas, la legislacion mexicana adopta un sistema
mixto de valoracion, pues si bien concede arbitrio judicial al
Juzgador para apreciar ciertos medios probatorios (testimoniales,
periciales o ‘presuntivos), dicho arbitrio no es absoluto, sino
restringido por determinadas reglas. En tal virtud, el hecho de que
no se objete algun dictamen pericial exhibido en autos, no implica
que este necesariamente tenga valor probatorio pleno, pues
conforme al principio de valoracién de las pruebas, el juzgador
debe analizar dicha probanza para establecer si contiene los
razonamientos en los cuales el perito baso su opinién, asi como
las operaciones, estudios o experimentos propios de su arte que
lo llevaron a emitir su dictamen, apreciandolo conjuntamente con
los medios de conviccién aportados, admitidos y desahogados en
autos, atendiendo a las reglas de la légica y de la experiencia,
exponiendo los fundamentos de su valoracion y de su decision.
Por .tanto, :la faita de impugnacién de un dictamen pericial no
impide al Juez de la causa estudiar los razonamientos técnicos
propuestos en él, para estar en posibilidad de establecer cual
peritaje merece mayor credibilidad y pronunciarse respecto de la
cuestion debatida, determinando segun su particular apreciacion,
la eficacia probatoria del aludido dictamen.”

Lo que ademas se robustece con los sigyientes medios de prueba
ofrecidos por la parte actora:

“INSPECCION JUDICIAL asociada de peritos, respecto
de la escritura publica 26,824, que obra en la Notaria nimero 21
de esta Ciudad (visible a foja 352, tomo 1), desahogada con la
asistencia del perito de la parte actora ARTURO JAVIER
OLVERA MEDINA y de la parte demandada JORGE OCTAVIO
CANSECO ' FLORIAN, en donde se asentd que les fue
proporcionado por el personal de -la notaria 21, el folio de la
escritura 26,824, de fecha 8 de junio de 2011, que se tomaron
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muestras fotografias del documento cuestionado; medio de
prueba que merece valor probatorio en términos del articulo 430
del Codigo de Procedimientos, con lo que se acredita que ambos
peritos tomaron las muestras necesarias dei 6ocumento original
consistente en la escr[tura pubilca numero 26 824, para realizar
su peritaje. “

*PRUEBA DE INFORMES, a cgaf;.rgq:f del Instituto Nacional
Electoral (a fojas 398, tomo liI), ﬁar_é que remitiera copias
certificada de la credencia para%‘: votar con - folio numero
5632066324130, asi como que infdrm":aran a quien pertenecia,
habiendo informado dicha dependenma que en sus archivos no
se 1ocahzo registro coincidente; pfueba que merece valor
probatorio en términos del artrculo .423 del -'Cédigo de
Procedimientos Civiles del Estado jcon lo que se acredita que no
existe en el Instituto Nacional Eleotoral credencial con el numero
de folio 5632066324130 que fue eI documento que el Notario 21,
asentd en la escritura 26,824, que se identifico GUILLERMO
ROSAS MEJIA, para compareg‘;;e';% a otorgar el mandato a favor de
JOSE LUIS GARFIAS GONZALEZ.

i

,\l

*DOCUMENTAL, cons1s§1&nte en la copia certificada del
acta de matrimonio de GUILJ‘;ERMO ROSAS MEJIA Y LAURA
ESTELA GOMEZ GARAVIT@ de fecha  de registro 26 de
noviembre de 1980, y numero de acta 4366 en la cual se advierte
como régimen matrimonial §E§ARACION DE BIENES, lugar de
‘nacimiento del actor DISTRiT? FEDERAL y en anotaciones se
advierte el siguiente texto: ‘"C~ GU!LLERMO RIVERA LINARES
JUEZ 19 DEL REGISTRO)CIE/IL EN. EL DISTRITO FEDERAL
HACE CONSTAR QUE P(bR ;SENTENC!A DE FECHA 02 DE
JULIO DE 1997, DICTADA P.R EL JUEZ SEGUNDO DE LO
FAMILIAR DE PRIMERA !N.STANC!A DE TLALNEPANTLA,
MEXICO Y POR EXHORTO AL;.C JUEZ VIGESIMO NOVENO
FAMILIAR EN EL D.F. LIC. “"GABRIEL MANUEL FLORES
GARCIA, . SE  DECLARO DISUELTO EL  VINCULO
MATR!MONIAL DE LOS SENORES: GUILLERMO ROSAS
MEJIA Y LAURA ESTELA GOMEZ GARAVITO, CON MOTIVO
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DEL DIVORCIO VOLUNTARIO, ESTA SENTENCIA CAUSO
EJECUTORIA.POR AUTO DE FECHA 30 DE .JULIO DE 1997.

AZCAPOTZALCO, D.F. A 28 DE MARZO DE 2003." , la cual

merece valor probatorio pleno en términos del articulo 424 del
Cédigo de Procedimientos Civiles del Estédo, _y'q que a mas de
no haber sido objetada, con la misma se demuestra que el
matrimonio de la parte actora se disolvié en fecha 02 de julio de
1997, por o que en fecha 8 de junio de 2011, fecha de la
celebracion de la escritura publica nimero 26,824, el actor
estaba soltero y no casado como se advierte que fue asentado
en la parte de los generales de dicha escritura, ademas de que
del acta de matrimonio también se advierte que el actor es
originario del DISTRITO FEDERAL y no del ESTADO DE

MEXICO, como igualmente fue asentado en la parte de los
generales de dicha escritura.

* PRUEBA DE INFORMES, a cargo del Archivo General de
Notarias (a fojas 412, tomo Ill), para que remitiera copias
certificadas de la escritura 26,824 de la notaria plblica nimero
21 d,e; esta demarcacioén, asi-como de los documentos anexos en
el apéndice de dicha escritura, habiendo informado dicha
dependencia que Unicamente remitia copias certificadas de la
escritura en comento, pues no obraban documentos anexos en el
apendice de dicha escritura; prueba que merece valor
probatorio _éln términos del articulo 423 del Codigo de
Procedimientos Civiles del Estado, con lo que se acredita que
contrario a lo que se asenté en dicha escritura, los generales del
compareciente no fueron justificados con documento alguno,
pues en el caso no fueron exhibidos ni por el Archivo General de
Notarias, ni por el Notario Publico nimero 21 de esta ciudad, los
documentos que fueron anexados al apéndice de la escritura
26,824, en este caso, el original del acta de matrimonio nimero
4366 y de la credencia para votar con fotografia numero
5632066324130; lo que ademas génera en esta Autoridad la
Presuncion legal de .-que efectivamente el actfc_ir no comparecio
ante la presencia del Notario nimero 21 a realizar el acto juridico

que se hizo constar en la escritura publica numero 26,824,
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presuncion que merece valor probatorio en terminos. del articulo
435 del Cddigo de Procedimientos Civiles del Estado
Elementos de prueba que, hacen proce.&ieﬁ'te la accion de
inexistencia del poder plasmado en la escritura"26 '824 de fecha 8 de
junio de 2011, ante el Notario Titular de la Notarla Publlca nimero 21 de
esta Ciudad; ello en wrtud de la ausencxa de consentimiento de
GUILLERMO ROSAS MEJIA, para que el*‘ refendo acto juridico se
celebrara, al haber sido suplantado en su ldent:dad y falsificada su firma
en el referido documento, como quedo dem[ostrado en la presente
resolucion; sin que sea necesario el estudlc? del resto de las pruebas
ofrecidas por la parte actora ya que en nada cambiaria el sentido de lo
declarado; ni mucho menos las prué‘ba desahogadas por el
codemandado ALEJANDRO MARTINEZ: MORENO consistentes en la
DECLARACION DE CONFESO a cargo del actor GUILLERMO
ROSAS MEJIA, mediante auto de fecha ¢15 de noviembre de 2022, por
no-‘haber comparécido el accionante elx?d|a y hora sefialado”en autos
para el desahogo de la prueba asu cargo en donde se declaré confeso
entre otras posiciones al actor de la marcada con el numero 4 relativa a
que es cierto que otorgd un mandato general para pelitos y cobranzas,
actos de administracion de bienes y actos de dominio, pero especial en
cuanto a su objeto se refiere al C. J(DSE RUIZ GARFIAS GONZALEZ,
ello considerando que la declaracioq de confeso en términos del
articulo 413 del Codigo de Proced.i‘mlif}éntos Civiles del Estado, tiene
valor probatorio si no hay prueba ‘en '%contrario, circunstancia que no
aplica en la presen'te al tiempo que ékisten pruebas que determinan
que no fue la parte actora quien otorgé consentimiento alguno para el
otorgamlento del poder aludido, por- -Io tanto dicha declaracion de

confeso no merece valor probatorio algu_po.

Lo mismo sucede con la testimonllzal ofrecida por el codemandado
ALEJANDRO MARTINEZ MORENO at cargo de MARIO ALBERTO
LOPEZ REYES Y LUIS G. ROMERO FAL\QONI, (a foja 409, tomo Ill), la
cual carece de la eficacia priobatoria pretendida por el oferente al tiempo
que tampoco logra acreditar el consentimiento de la actora en el
otorgamiento del instrumento publico nimero 26,824, pues a mas de

que dicha circunstancia no se advierte de las deposiciones efectuadas
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por los atestes, dado que las preguntas- Gnicé__mente fueron
encaminadas a la compraventa que el codemandado ALEJANDRO
MARTINEZ MORENO, realizé con el codemandado LUIS ENRIQUE
DELGADO DIAZ LOPEZ, amparada en el escritura 86,782 de fecha 19

de septiembre de 2011, tampoco pasa por alto que lo declarado por

ambos testigos, tampoco les consta de manera directa, puesto que aun .

cuando los dos atestes expresaron haber acompanado al codemandado -

ALEJANDRO MARTiNEZ'MORENO a la notaria 4, también declararon
que no entraron a la firma de la citada escritura.

Con lo cual, no queda méas que declarar improcedentes las
excepciones de falta de accion y falta de derecho, que oponen los
demandados ENRIQUE JAVIER OLVERA VILLASENOR, LUIS

ENRIQUE DELGADO DIAZ LOPEZ, y ALEJANDRO MARTINEZ
MORENO.

Lo anterior, trae .como consecuencia que tambiéh se declare la
inexistencia del contrato de compraventa plasmado en la escritura
26,983 de fecha 15 de julio de 2011, pasada ante la fe del licenciado
ENRIQUE JAVIER OLVERA VILLASENOR, Notario Publico nimero 21
de esta demarcacién notarial; celebrado por el sefior JOSE LUIS
GARFIAS GONZALEZ, en caracter de Apoderado Legal de
GUILLERMO ROSAS MEJIA como vendedor, y por la otra parte LUIS
ENRIQUE DELGADO DIAZ LOPEZ como comprador, bajo las
facultades que a favor del primero de los mencionados quedaron
plasmadas, dentro del poder que ampara la escritura 26,824 de fecha 8
de junio de 2011; mismo ‘que como quedo asentado en lineas
precedentes ha sido declarado nulo, por ende ante las circunstancias
anteriormente valoradas y como consecuencia de lo antes expuesto,
también resulta procedente la declaracion de inexistencia del diverso
contrato de compraventa que se hizo constar en la escritura 86,782 de
fecha 19 de septiembre de 2011, pasada ante la fe del licenciado
ALEJANDRO MALD'ONAD_O GUERRERO, Notario Publico numero 4 de
esta demarcacion notarial, celebrado por el sefior LUIS ENRIQUE
DELGADO DIAZ LOPEZ, como vendedor, y por la otra parte
ALEJANDRO MARTINEZ MORENO como comprador.
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ANDRO ‘ : De ahi que las defensas de los demandados LUIS ENRIQUE
IRIQUE ‘| . DELGADO DIAZ LOPEZ y ALEJANDRO MARTINEZ MORENO, que
:cha 19 . hacen valer en el sentido de que son adquirenggg de buena fe, que
ado por : ~ cumplieron con todos y cada uno de los requisito‘g-éue marca la ley para
jue aun | . dar formalidad a los contratos de compraventa celebrados por cada uno
andado A de ellos sobre el mmueble Imgloso lés mismas resultan
slararon | improcedentes, considerando que en la tausa que nos ocupa, se ha
declarado la memstencna del acto jurldICO de las compraventas objeto
de la accién, y por tanto, las consecuencnas del mismo se encuentran
tes las plenamente establecidas en el numeral 2110 del Codigo Civil local, esto
'ien los ' es. las compraventas aludidas no surten efecto legal alguno, dado que
LuIs | la parte actora GUILLERMO ROSAS MEJIA no dio su consentimiento
TINEZ de manera alguna, para que la compraventa amparada bajo el numero
de escritura 26,983, se celebraré mdependuantemente de la buena ©
| : mala fe en que haya incurrido qu;enes aparecen como compradores,
lare la ¥ quienes en su caso, podran ejermtar las acciones correspondientes en
.critura ' contra de las personas con qu:ep re_a!mente contrataron.
nciado | ; o ’ i |
ero 21 _ Aunado a que el artlculo 4’2 de la Ley.Registral del | Estado de
LUIS ' Querétaro, dispone que: "Las msbnpcmnes o anotaciones no convalidan
al  de | los actos o contratos que sean nulos con arreglo a las leyes. No
 LUIS ﬁ ~ obstante lo dispuesto en el pén%fo anterior los actos o contratos que s
o las otorguen o celebren por perso ¥ as en el Registro Publico aparezcan con
:daron ' derecho para ello, no sé mvalrdaran en cuanto a tercero de buena fe,
:cha 8 | ] una vez inscritos, aunque deSpues se anule o resuelva el derecho del
lineas otorgante, en virtud de t:tulo aqrenor no inscrito o de causas que no
ancias resulten claramente del mrs;nos registro. Lo dispuesto en el parrafo
uesto, . anterior no se aphcara a los contraros gratuitos, ni actos o contratos
iverso | que se ejecuten u otorguen wo!ando una ley prohibitiva 0 de intereses
82 de ) publico”, ahora bien de dicha dasposmon se advierte que tratandose de
iciado "' la venta de cosa ajena Ia profecmon de la buena fe del tercero
Y4de . ,I adquirente no €s ilimitada, pues’go que la ley protege los derechos
IQUE _ adquiridos por tercero de buena fe, siempre y cuando no sé trate de
parte contratos gratuitos U otorgados vlolado una ley prohibitiva o de interés
pubhco en ese sentxdo con51derando que se ha probado que ei actor
. de esta causa no fue quien otorgd su consentimiento para la emision
? del poder a través del cual fue realizada en primer término la
EGRLOJIP 1
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compraventa el inmueble litigioso, ante el apoderado JOSE LUIS
GARFIAS GONZALEZ y LUIS ENRIQUE DELGADO DiAZ LOPEZ, y
posteriormente entre este Ultimo y ALEJANDRO MARTINEZ MORENO:
es evidente que se esta dentro del caso de excepcion a que se refiere
la dltima parte del precepto antes citado, ya que la falsificacion pugna
con el interés publico y aun con |a ley penal, segtn la cual un acto de
esa naturaleza constituye un delito, con lo que resulta improcedente la
excepcion que denomind el codemandado LUIS ENRIQUE DELGADO
DIAZ LOPEZ, "DERIVADA DE LOS ARTICULOS 2495 Y 2496 DEL
CODIGO CIVIL DEL ESTADO DE QUERETARQ", asi como de litis
cerrada y mala fe. |

Robustece lo anterior, la siguiente tesis jurisprudencial de texto y
rubro: |

Instancia; Tribunales Colegiados de Circuito
Novena Epoca i

Materias(s): Civil

Tesis: 1.80.C.303 C 5
Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta. Tomo XXXIII,
Mayo de 2011, pagina 1318 -

Tipo: Aislada

VENTA DE COSA AJENA. PROTECCION DE LOS TERCEROS
ADQUIRENTES DE BUENA FE, NO ES ILIMITADA (Legislacion del
Distrito Federal).  Si se demostra que fue falsificado el poder con el
que se ostentd el supuesto representante del duefio del bien materia
de la controversia, quedando de manifiesto que la operacién tuvo como
origen .la comisién de un hecho delictuoso que sirvid al supuesto
representante para enajenar un bien que no era suyo, resultan
aplicables los articulos 2269 y 2270 del Cédigo Civil, en relacién con lo
dispuesto por el articulo 3009 del mismo ordenamiento, que establece
lo siguiente: "El registro protege los derechos adquiridos por tercero de
buena fe, una vez inscritos, aunque después se anule o resuelva el
derecho del otorgante, excepto cuando la causa de la nulidad resulta
claramente del mismo registro. Lo dispuesto en este articulo no se
aplicara a los contratos gratuitos, ni a actos o contratos que se ejecuten
u otorguen violando la ley.". En efecto, tratdndose de la venta de cosa
ajena la proteccion de la buena fe del tercero “adquirente no es
limitada, puesto que la ley protege los derechos adquiridos por tercero
de buena fe, a condicidén de que no se trate de contratos gratuitos u
otorgades con violacion de la ley, y si bien dicha norma no aclara el
alcance de la expresién “actos o contratos que se ejecuten u
otorguen violando la ley", este tribunal considera que debe entenderse
referida a las de interés plblico, como lo son las leyes penales, que
miran directamente a la defensa del conglomerado social y estan por
encima del interés privado e incluso deben considerarse de mayor
entidad que las que tienden a otorgar seguridad al trafico inmobiliario.
En este sentido, si en un caso la compraventa de un inmueble fue
celebrada mediando la falsificacién y uso de un documento falso, ya
que el que se ostentd como representante del duefio exhibié una
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escritura de poder falsa, es de concluirse que el tercer adquitenteia
puede invocar en su favor la buena fe registral a que se reﬁe,fgé
articulo 3008 del Cédigo Civil, sino que tal buena fe debe ceder ante:e
interés publico que exige evitar que [0S delitos se agoterp ha&"
dltimas consecuencias, cOmo sucederia si se permitiese,;.éqdvgiﬁ
venta en las circunstancias apuntadas, por el solo “efecto de™la
inscripcién en el registro. Luego, si la anulacion del derecho del
otorgante se debid a la falsificacién del poder del supuesto vendedor,
es evidente que se esta dentro del caso de excepcion a que se refiere
la ultima parte del precepto antes citado, ya que la__fal“s__iﬂcacién' pugna
con el interés publico y aun con la ley penal, segun |a cual un acto de
esa naturaleza constituye un delito. i F

g

Asimismo, se precisa que resulta IM;:F’RE)CEDENTE la

EXCEPCION. DE FALSEDAD, que también, hicieron valer los
demandados, atendiendo a que fue declarada |1"a nulidad de las

escrituras publicas objeto de la litis por las ra‘ionés asentadas en el

escrito inicial de demanda, con motivo de que_;és,té Autoridad realizo el
estud'io de los elementos de procedencia de I% abcic’:n ejercitada por la
actora, elementos que se encuentran ptenarqénté acreditados en autos
por la parte actora, como S€ observa, sin'::;'-f;q_[-:e la demandada haya

desahogado el medio de prueba eficaz para justificar su defensa, a

' b
pesar de que le correspondia la carga df%f la prueba, por tanto, la

defensa analizada es improcedente.

e

&

Por cuanto ve a la excepcion de [\};O,N MUTATIS LIBELO -que
3 _

ndados altproducir su contestacion, 1a

también hicieron valer los dema
ma habra’ de declararse IMPROCE,_bﬁENTE, al no actualizarse el

que la fundamenta,’yaﬁfque al observar el contenido

mis
supuesto normativo
probanz_ia con valor probatorio pleno
| Cédigo de

de las actuaciones del proceso,
conforme a lo dispuesto por el articulo 425 del
]

Procedimientos Civiles, se desprende que la actora .no modifico los

hechos de su demanda, ni vari

que, la citada defensa es ineficaz. E

&
i

re's_ulta IMPROCEDENTE la

6 las prégf_staciones reclamadas; por 10

Asimismo, S€ precisa Qque
EXCEPCION DE OSCURIDAD DE LA DE

ambos demandados, atendiendo @ Qque de la dem
nos en que la actora apoyo su exigencia,

MANDA, que hicieron valer

anda inicial si se

aprecian claramente los térmi
lugar, asi como preciso las

relato circunstancias de tiempo, modo,
cio de esta Autoridad

prestaciones que reclama; de tal forma que & jui_
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esas circunstancias si permitieron a parte demandada preparar en
forma adecuada su defensa, su contestaciéon de demanda, y ofrecer
pruebas tendientes a demostrar esas defensas y excepciones; lo cual

consecuenta a declarar improcedente su excepcién.

QUINTO. Por lo tanto, atendiendo a que se han acreditado
plenamente los requisitos normativos contenidos en los articulos 1673
fraccion I, 2110 y 2112 del Cédigo Civil local, que establecen, en la
parte que al litigio interesa, que para la inexistencia del contrato se
requiere falta de consentimiento y que el acto juridico inexistente por
falta de consentimiento o de objeto que pueda ser materia de él, no
producira_ efecto Ieg'ai ‘alguno; lo conducente sera declarar la
inexistencia del poder otorgado por quien dijo ser GUILLERMO
ROSAS MEJIA, en favor de JOSE LUIS GARFIAS GONZALEZ, en
fecha 8 de junio de 2011, mediante escritura publica nimero
26,824, pasada ante la fe del Notario Publico nimero 21 de esta
ciudad, ante la falta de consentimiento del actor, y como consecuencia
de ello, la mexlstenma del contrato de compraventa celebrado el 15
de julio de 2011, por quien dijo ser el apoderado de GUILLERMO
ROSAS MEJIA, el-sefior JOSE LUIS GARFIAS GONZALEZ, en su
caracter de vendedor y LUIS ENRIQUE DELGADO DIAZ LOPEZ,
como comprador, plasmado en la escritura 26,983, pasada ante Ia
fe del mismo Notario Publico Titular de la Notaria nimero 21 de
esta Ciudad, asi como la del contrato de compraventa celebrado el
19 de septiembre de 2011, por parte de LUIS ENRIQUE DELGADO
DIAZ LOPEZ, en su caracter de vendedor y ALEJANDRO
MARTINEZ MORENO, como comprador, plasmado en la escritura
86,792, pasada ante la fe del Notario Publico Titular de la Notaria
numero 4 de esta Ciudad; ambas compraventas en relacion al
inmueble ubicado en Calle Tlacote, Numero 2, manzana 9,

Fraccionamiento Villas del Mesén en esta Ciudad.
Como consecuencia de la inexistencia de los actos juridicos ya

precisados, se declara que los mismos no surten efecto legal alguno, de

conformidad con el articulo 2110 del Cdédigo Civil local.
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Por.tal motivo, con fundamento legal en el articulo 96 fraccion Il de
la Ley del Notariado para el Estado de Queretaro, se declara también

la nulidad de las escrituras en las que se plasmaron los actos

juridicos declarados inexistentes. J,-_

Por tal motivo, se condena al NOTAﬁIO‘_-;YTlTULAR DE LA
NOTARIA PUBLICA NUMERO 21 DE ESTAf‘CIUDAD a llevar a cabo
la anotacion y/o registro y/o tramite correspond1enie en el asiento
respectwo de Ias escrituras publicas nun}eros "26,824 de fecha 8 de

junio de 2011 (otorgamzento del poder) y 26,983 de fecha 15 de julio
de 2011(compraventa), del indice de Ia notar[a publica a su cargo,

respecto de la inexistencia y nulldad declaradas en la presente

resolucion, en los términos que dlsponga la Ley del Notariado para el

Estado.

También se condena al NOTA_I'?I%I}C;) PUBLICO ADSCRITO A LA
NOTARIA PUBLICA NUMERO 4 DEL;iESTA CIUDAD, a llevar a cabo
anotacion ylo registro y/o trémité' scorrespondientes en el asiento
respectivo de la escritura publxcamnumero 86,782 de fecha 19 de
septiembre de 2011, del indice de la notaria publica a su cargo,
respecto de la inexistencia y_;n_ulzdad declarada en la presente

resolucion, en los términos que disponga la Ley del Notariado para el

Estado.

Asimismo. se condena al DIRECTOR DEL REGISTRO PUBLICO
DE LA PROPIEDAD Y DEL COMERCIO DE ESTA CIUDAD, a realizar
la cancelacion de la inscripcic‘:h de "Ia escritura 26,983 de fecha 15 de
julio de 2011, pasada ante la fe: del Notario Titular de la Notaria
Pablica namero 21 de esta cmdad asi como de la diversa escritura
86,782 de fecha 18 de septiembrq de 2011, pasada ante la fe del
Notario Titular de la Notaria Pﬁblic%l namero 4 de esta ciudad.

Asimismo, en cuanto a la. prestacion consistente en la
desocupacidn o entrega material de Ié posesion del inmueble de Ia litis,
por parte del codemandado ALEJANDRO MARTINEZ MORENO vy

como una consecuencia de la inexistencia y nulidad declarada en la
presente resolucion, dado que el actor GUILLERMO ROSAS MEJIA
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acredita contar con el dommlo y por tanto, ser 1eg|t|mo propietario del
inmueble” ubicado en Calle Tlacote, Numero f--'2-_w’¢ manzana 9,
Fraccionamiento V|Ilas del Meson en esta’ Cludad medlante la copia
certificada de la escrltura pubhca nimero 28, ?95 de fecha 05 de enero
de 1995, pasada ante la fe del Notario Publlco Titular de la Notaria
nimero 5 de este Partido Judicial, documental que merece valor
probatorio pleno;. en términos del articulo 424 del Cddigo de
Procedimientos Civiles del Estado: habra de condenarse al
demandado ALEJANDRO MARTINEZ MORENO, quien actualmente

mantieng la posesion del inmueble citado, a la desocupac:fon y entrega

en favor de la parte actora del inmueble litigioso, con ‘sus frutos y
accesiones.

En cuanto a la prestacion consistente en el pago de ios dafos y
perjuicios a cargo de los demandados y la declaracion de que
actuaron ilicitamente en perjuicio de la parte actora, las mismas
resultan improcedentes, considerando que la parte actora nb
demostro la existencia de los mismos aportando elementos de pruebé
en ese sentido, no obstante que en términos del numeral 279, del
Cddigo de Procedimientos Civiles, correspondia a la parte actora la
carga de la prueba de justificar sus afirmaciones, pues era necesario
relatar cual fue la pérdida o qué menoscabo sufrié en su patrimonio,
cuales fueron los dafios y perjuicios concretos sufridos, a cuanto
hacienden éstos y de qué manera su patrimonio se vio. disminuido, asi
como cuales ganancias especificamente dejarbn de percibirse, cuéles
fueron la dafios y perjuicios que refiere, para que sea procesalmente
posible rendir pruebas al respecto, puesto que es necesario acreditar la
certeza de los darios y perjuicios, asi como establecer en una forma
razonable la causacion de los mismos; por ello, se absuelve a los

demandados de dichas pretensiones.

SEXTO. Fina[m_'e;hte, toda vez que la parte actora acredité su
accion de inexistencia y nulidad, y atendiendo a las prestaciones que
reclama, habra de condenarse a los demandados JOSE LUIS
GARFIAS GONZALEZ, LUIS ENRIQUE DELGADO DIAZ LOPEZ Y
ALEJANDRO MARTiNEZ MORENO, al pago de los gastos y costas del

juicio, por considerarseles parte perdedora; ademas de que quedo
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demostrada la suplantacién de la identidad de la parte actora, y con ello

la falta de consentimiento del actor, ante los actos aqui declarados
nulos; con fundamento en el articulo 136 tercer parrafo de Ila'ley adjetiva

civil, relacionado con el 543 del mismo ordenamiento legal. No asi al

relacién con los actos juridicos que fueron declarados nulos, por la

funcién publica con que actuan.

e
]

En mérito de lo expuesto y fundado, se resuelve:

PRIMERO. El actor GUILLERMO ROSAS MEJIA por medio de
su apoderado legal, acredité los hechos constltutlvos de su accién dé
declaracion de nulidad absoluta, m:entras qUe los codemandados
ENRIQUE . JAVIER OLVERA V!LLASENOR LUIS ENRIQUE
DELGADO DIAZ LOPEZ y ALEJANDRO MARTINEZ MORENO, no

JOSE LU!S GARFIAS GONZALEZ, Junto con el resto de los
" codemandados  ALEJANDRO MALDONADO GUERRERO Y
DIRECTOR DEL REGISTRO PUBLIC;O DE LA PROPIEDAD Y DEL
COMERCIO DE QUERETARO; les fue acusada la rebeldia en la

presente causa: en consecuencia:

SEGUNDO. Se declara la l‘inexistencia por falta de

consentimiento, del poder otorgado por quien dijo ser GUILLERMO
ROSAS MEJIA, en favor de JOSE LU!S GARFIAS GONZALEZ, en
fecha 8 de junio de 2011, medlaqte escritura pGblica ndmero
26,824, pasada. ante la fe del Notari}p Publico numero 21 de esta
ciudad, y como consecuencia de ello, i':a inexistencia del contrato de
compraventa celebrado el 15 de ju[id_ff:':de 2011, por quien dijo ser el
apoderado de GUILLERMO ROSAS MEJIA, el sefior JOSE LUIS

GARFIAS GONZALEZ, en su caracter de vendedor y LUIS ENRIQUE

DELGADO DIiAZ LOPEZ, como comprador, plasmado en la

escritura 26,983, pasada ante la fe 'del mismo Notario Publico
Titular de la Notaria nimero 21 de e$__ta Ciudad, asi como la del
contrato de compraventa celebrado el 19 de septiembre de 2011,

por parte de LUIS ENRIQUE DELGADQ DIAZ LOPEZ, en su caracter

de vendedor y ALEJANDRO MARTINEZ MORENO, como
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cdmprador plasmado en la escritura 86 7192, pasada ante la fe del
Notario Publico Titular de la Notaria nimero 4 de esta Ciudad,
compraventas en relacion al inmueble ubicado en Calle Tlacote,
Numero 2, manzana 9 Fraccionamiento Villas del Mesén en esta
Ciudad.

Como. consecuencia de la inexistencia de los actos juridicos
precisados, se declara que los mismos no surten efecto legal alguno, de
conformidad con el articulo 2110 del Caodigo Civil local.

TERCERO. Se declara la nulidad de las escrituras en la que se

plasmaron los actos juridicos declarados inexistentes.

CUARTO. Se condena al NOTARIO TITULAR A LA NOTARIA
PUBLICA NUMERO 21 DE ESTA CIUDAD, a llevar a cabo anotacion

yfc registro y/o tramite correspondientes en el asnento respectwo de las

‘escrituras publicas nimeros 26,824 de fecha ‘8 de junio de 2011 y

26,983 de fecha 15 de julio de 2011, del'indice de la notaria publica a
Su cargd, respecto de la inexistencia y nulidad declaradas en Ia
presente resolucion, en los términos que disponga la Ley del Notariado

para el Estado.

Q.UINTO. Se condena al NOTARIO PUBLICO TITULAR DE LA
NOTARIA PUBLICA NUMERO 4 DE ESTA CIUDAD, a llevar a cabo
anotacién y/o registro y/o tramite correspondientes en el asiento
respectivo de la escritura puablica nimero 86,782 de fecha 19 de
septiembre de 2011, del indice de la notaria publica a su cargo,
respecto de la inexistencia y nulidad declaradas en la presente
resolucién, en los términos que disponga la Ley del Notariado para el
Estado. | '

SEXTO. Se condena al DIRECTOR DEL REGISTRO PUBLICO
DE LA PROPIEDAD Y DEL COMERCIO DE ESTA CIUDAD, a realizar
la cancelacion de la inscripcion de la escr_itura 26,983 de fecha 15 de
julio de 2011, pasada ante la fe del Notario Titular de la Notaria

Publica namero 21 de esta ciudad, asi como de la diversa escritura
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86,782 de fecha 19 de septiembre de 2011, pasada ante la fe del

Notario Titular de la Notaria Plblica nimero 4 de esta ciudad.

SEPTIMO. Como una consecuencia de la inexiste-nrc:ilfé y nulidad

declaradas en la presente resolucién, habra de coﬁdenarse al

demandado ALEJANDRO MARTINEZ MORENO qwen actualmente
mantiene la posesién del mmueble ubicado en Calle TIacote Numero
2. manzana 9, Fracc;onamlento Villas del Mesonfen;._esta Ciudad, a la

.y B ',!" .
desocupacién y entrega en favor de la parte actora del mismo, con sus

frutos y accesiones.

OCTAVO. Se absuelve a los demanc‘ijédd':"s de la prestacion
relativa al pago de daﬁos y perjuicios, y Iq_‘?’.declaracién de que
actuaron ilicitamente en perjuicio de la pa;?te;-féctora por las razones
asentadas en la parte relativa a razones y fg;nc_jémentos de la decision,

i

de la presente sentencia. g

NOVENO. Se condena a Io,s demandados JOSE LUIS GARFIAS
GONZALEZ, LUIS ENRIQUE BELGADO DIAZ LOPEZ Y ALEJANDRO

MARTINEZ MORENO, al p;’:go de los gastos y costas del juicio:

NOTIFIQUESE BSO/ALMENTQ‘* Y CUMPLASE. Asi lo
0 la 'lcenmada Araceli '!Almanza Cabrera, Juez del

proveyo y firmg
Juzgado Se}wo{ il de Primera Instanc:a de este Partido Judm@)&u
Dlstrlto quen ac}-a legalmente ante !a‘hcenm da Ma. De Loufdes

VR

Nia
N

»fwi;—

“

C O NSTANCIA LA SUSCRITA SECRETARIA DE ACUERDOS
DEL JUZGADO SEPTIMO DE PRIMERA INSTANCIA CIVIL, HAGO
CONSTAR QUE EN VIRTUD DE QUE LOS DEMANDADOS JOSE LUIS

GARFIAS GONZALEZ, ALEJANDRO MALDONADO GUERRERO, asi como
al DIRECTOR DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DEL
COMERCIO DE ESTA CIUDAD, ahora DIRECTOR DEL REGISTRO
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PUBLICO DE LA PROPIEDAD DEL ESTADO DE QUERETARO, NO
SENALARON DOMICILIO PARA OIR Y RECIBIR NOTIFICACIONES, POR
LO TANTO DE CONFORMIDAD CON EL ARTICULO 112, DE LA LEY
ADJETIVA CIVIL, SE LES DECLARO QUE TODAS LAS NOTIFICACIONES
AUN LAS QUE POR SU NATURALEZA SEAN DE CARACTER PERS NAL,
LES SURTIRIAN EFECTOS POR SU SOLA F’UBLICACION EN-CISA 4
ACUERDOS, RAZON POR LA CUAL, POR_ESTE' MED\!O UEDAN
LEGALMENTE NOTIFICADOS DE LA SENTENCIA DEF@;IVA Q NSTE.--

%)

(T

= o

AVISO DE PRIVACIDAD.- Derivado del presente tratamiento \de Datos
Personales y Datos Personales Sensibles, consistente en su transferengia a las
personas legitimadas dentro de procedimientos o procesos jurisdicciona[es;gsi como
a las personas que intervienen en la imparticion de justicia; por ser transferida con
ello, la mas estricta responsabilidad, en términos de la legislacion civil o penal,
respecto al uso, utilizacién, comunicacién, difusién, almacenamiento, aprovechamiento
y divulgacion, que de estos se haga una vez que se encuentren en su posesion, bajo
los principios de finalidad, lealtad, licitud, responsabilidad y proporcionalidad que rigen
la materia de Proteccidn de Datos Personales en Posesion de Particulares, en
términos del los articulos 6 Base A y 16, segundo parrafo de la constitucién Politica de
los Estados Unidos Mexicanos, en armonia con la Ley General de Proteccion de
Datos Personales en Posesion de Sujetos Obligados del Estado de Querétaro;
transfiriendo con ello la responsabilidad de su uso y proteccién.
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 QUERETARO, QUERETARO, A 13 (TRECE) DE JUNIO DE 2024
(DOS MIL VEINTICUATRO).

Agréguese en autos el escrito signado por el LICENCIADO ANDRES
HERNANDEZ GARCIA, en su caracter de apoderado legal de la parte

actora; y recibido en Secretaria de este Juzgado el dia 05 de. junio de

2024.

Atento al contenido de su escrito, toda vez qué si bien la sentencia
definitiva de fecha 07 de febrero del 2023, dictada en- |a presente causa
fue apelada por la parte demandada, lo cierto es que la misma fue

confirmada, asimismo Se negd el amparo interpuesto en contra de la

resolucién que la confirmd, por lo tanto, dicha sentencia causo estado

o
€€

por ministerio de ley, de conformidad con el articulo 443 fraccion 11

de la Iey adjetiva civil. ;

;:% i

r
£
-

‘,_uv

g,}\hora bien, y previo a llevar a cabo 12 eJecuczon de la resolucion

definitiva antes aludida, se otorga un plazo de 05 dias a la parte
demandada para que de cumplimiento de manera voluntaria con la

sentencia definitiva dictada en los presentes autos, apercibido que de
no hacerlo se tendran por perdidos sus derechos y se procedera con la
ejecucion forzosa de dicha resolucion. Lo anterior de conformidad con el

. -articulo 520 del Cédige de Procedimientos Civiles. |
|

F

Teniendo por notificados a los demandados del presente proveido, con

su sola publicacién en listas, de conformidad con el articulo 115 del

Cédigo de Procedimientos Civiles.

NOTIFLQUESE vy CUMPLASE.- Asi 0 pro/ vey6 y firmé la Juez Séptimo
de Primera Instancia Civil del /Dtstrtto Judicial de Querétaro,
LICENCIADA ARACELI - AL ANZA CABRERA, quien actla

legalmente asistida del ,sec /et/ano de acuerdos interino, LICENCIADO
UAN ARREDON90 MONARREZ que autoriza y da fe, doy fe.- /ﬂ%zf’

s

/
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SE PUBLICO EN LISTAS EL 14 (CATORCE) DE JUNIO D 2024
(DOS MIL VEINTICUATRO). Sk

. JUZGADO !

EGA

ESTADO DE C
Derivado del presente tratamiento de Datos personales y Datos Personales Sensibles, LICEN
consistente en su transferencia a las personas legitimadas dentro de procedimientos O procesos ior GUILLE

a las personas gque intervienen en la imparticion de justicia; por ser

jurisdiccionales; asi como :
legislacion civil o penal,

transferida con ello, la mas estricta responsabilidad, en términos de 1a
respecto al usg, ytilizacion, comunicacion, difusion, almacenamiento, aprovechamiento Y
divulgacion, que de éstos se haga una Vez que se encuentren en su posesion, bajo 10s principios
de finalidad, lealtad, licitud, responsabilidad ¥y proporr_ionalidad que rigen la materia de
Proteccion de Datos Personales en Posesion de Particulares, en términos del los articulos 6 Base
Avy 16, segundo parrafo de la constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, en armonia
con la Ley General de Proteccion de Datos personales en Posesion de Sujetos Obligados del

Estado de Querétaro; transfiriendo con ello 12 responsabilidad de suusoy proteccion.
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