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TOCA FAMILIAR NÚMERO: 211/2025.

EXPEDIENTE NUMERO: *********

JUICIO SUCESORIO INTESTAMENTARIO A 
BIENES DE ********* ******** *****

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

MAGISTRADO TITULAR: FABIAN AZAEL 
GAMBOA SONG.

QUINTA  SALA  DEL  TRIBUNAL  SUPERIOR  DE  JUSTICIA  DEL  ESTADO.  Cancún,
Quintana Roo, a cinco de febrero del año dos mil veintiséis.

VISTO: Para resolver el Toca Familiar cuyos datos se citan al rubro, formado con motivo del
recurso de apelación interpuesto por la ciudadana ******* ******* ********, en contra del auto
de fecha veinticinco de septiembre de dos mil veinticinco,  dictado por la ciudadana Juez
Civil y Familiar de Primera Instancia adscrita al Juzgado Familiar de Primera Instancia del
Distrito  Judicial  de  Cancún,  Quintana  Roo,  en  el  expediente  ******** relativo  al  juicio
sucesorio intestamentario a bienes de  ********* ******** ****, promovidos por la ciudadana
******* ******* ********, y:

RESULTANDO:

1.- Que la resolución recurrida de fecha veinticinco de septiembre de dos mil veinticinco, en
lo conducente es del tenor literal siguiente:

“…y respecto del inmueble II.- ************ **** **** ***** ******* ** ************ *** **** **
*********** ** **** ******, manifiesta bajo protesta de decir verdad, su imposibilidad de
exhibir los recibos y comprobantes correspondientes relativo a que “dicho inmueble
fue invadido…” (Sic), lo que se asienta para los efectos legales correspondientes, y
únicamente exhibe el  “CERTIFICADO DE GRAVAMEN” en impresión digital,  sin
embargo, este último documento cuenta con la siguiente anotación: “…Compraventa
con gravamen, Acreedores: tipo persona moral: *********** ******** ** ** ** ********
********** ** ****** ******** ***** ********** **** ******** **** Deudores: Tipo persona:
Física-********* ******** ******* (Sic.), en ese sentido, con fundamento en los artículos
121 y 129 del Código de Procedimientos Civiles Vigente en el Estado, REQUIERASE
a la Albacea, ciudadana  ******* ******* ********, para que en el término de  QUINCE
DIAS, contados a partir de que surta efectos la publicación del presente proveído,
exhiba la Escritura Pública de Cancelación de Hipoteca del citado bien inmueble
que conforma la  masa hereditaria;  y  el  certificado de  libertad de  gravamen
vigente, esto a fin de acreditar que el de cujus es pleno propietario del mismo…”

2.- Inconforme con la resolución anterior, la promovente interpuso el recurso de apelación,
el cual substanciado que fue, se dejó en estado de dictar sentencia la que el día de hoy se
pronuncia atendiendo a los siguientes:

C O N S I D E R A N D O S.

PRIMERO. - COMPETENCIA.

Esta Autoridad es competente para conocer el presente asunto, en términos de los artículos
98  y  99  de  la  Constitución  Política  del  Estado  Libre  y  Soberano  de  Quintana  Roo,
reformados mediante Decreto número 133; Decreto por el cual se reforman, adicionan y
derogan diversas disposiciones de la Constitución Política del Estado libre y Soberano de
Quintana Roo, mediante declaratoria 001 de la Honorable XVIII Legislatura del Estado de
Quintana Roo, publicada en el Periódico Oficial del Estado el trece de enero del año dos mil
veinticinco, en su número 4 extraordinario, Tomo I, de la Décima Época. Artículos 19, 23, 24
y  32  de  la  Ley  Orgánica  del  Poder  Judicial  del  Estado  de  Quintana  Roo,  reformado
mediante Decreto número 134. Acuerdo TSJQROO/12/2025, por el que se reorganizan las
Salas  del  Tribunal  Superior  de  Justicia  del  Estado  y  se  adscriben  a  las  personas
magistradas,  aprobado  por  el  Pleno  del  Tribunal  Superior  de  Justicia  del  Estado  de
Quintana Roo, el primero de septiembre de dos mil veinticinco; y acuerdo pleno número
TSJQROO/15/2025  de  fecha  cuatro  de  noviembre  de  dos  mil  veinticinco  por  que  se
modifica el acuerdo anteriormente referido.

SEGUNDO. - EXPRESION DE AGRAVIOS.

La parte recurrente dentro del término de ley expresó como agravios los que se contienen
en  su  escrito  respectivo,  los  que  no  se  transcriben  literalmente  y  serán  tomados  en
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consideración con posterioridad en el cuerpo de la presente resolución, sin que ello depare
perjuicio alguno al apelante en los términos de la Tesis Jurisprudencial, bajo el rubro:

“AGRAVIOS.  LA  FALTA  DE  TRANSCRIPCIÓN  DE  LOS  MISMOS  EN  LA
SENTENCIA, NO CONSTITUYE VIOLACIÓN DE GARANTÍAS. El hecho de que la
sala  responsable  no  haya  transcrito  los  agravios  que  el  quejoso  hizo  valer  en
apelación, ello no implica en manera alguna que tal circunstancia sea violatoria de
garantías, ya que no existe disposición alguna en el Código de Procedimientos Civiles
para el Distrito Federal  que obligue a la sala a transcribir  o sintetizar los agravios
expuestos por la parte apelante, y el  artículo 81 de éste solamente exige que las
sentencias sean claras, precisas y congruentes con las demandas, contestaciones, y
con las  demás pretensiones  deducidas  en el  juicio,  condenando o absolviendo al
demandado, así como decidiendo todos los puntos litigiosos sujetos a debate.”1

Ahora bien, la parte recurrente hizo valer esencialmente como agravios los siguientes:

PRIMERO.- Que la juzgadora en la tercera etapa del juicio relativo a la administración, se
extralimitó  en  sus  facultades  al  requerir  a  la  albacea,  la  escritura  de  cancelación  de
hipoteca, y el certificado de libertad de gravamen, respecto el inmueble identificado como
************ **** **** ***** ******* ** ************ *** **** ** *********** ** **** ****** , para acreditar
que  el  de  cujus  es  pleno  propietario,  pues  en  autos  quedó  acreditada  plenamente  la
propiedad, con los documentos exhibidos, además que obran en los inventarios y avalúos
que fueron debidamente aprobados.

Que los artículos 733, 778 al 779 de la Ley Adjetiva Civil, que regula la tercera sección del
juicio para la rendición de cuentas, no establece la obligación para el albacea de exhibir los
documentos que se le requirieron, ya que esta etapa únicamente se concreta a lo relativo a
la  administración,  cuentas  y  sus  glosas,  resultando  incongruente  y  excesivo  el  auto
combatido.

Que al requerir al albacea estos documentos, se transgreden las garantías de legalidad, la
tutela judicial efectiva y de seguridad jurídica.

Que exigir que el inmueble que integra la masa hereditaria esté libre de gravámenes para
continuar con las etapas del juicio sucesorio, viola en perjuicio de los herederos las normas
del derecho sucesorio y los derechos humanos, en particular el principio pro homine e in
dubio pro actione, consagrados en los artículos 1 y 17 Constitucionales y 8 numeral 1 y 15
de  la  Convención  Americana  Sobre  los  Derechos  Humanos,  en  su  vertiente  de
interpretación  de  la  norma  mas  favorable  para  el  ejercicio  del  derecho  humano  a  un
enjuiciamiento de fondo y la auténtica tutela judicial.

Que en los juicios sucesorios se puede heredar inmuebles con hipoteca, toda vez que las
deudas forman parte de la herencia y los herederos deben asumir la responsabilidad de la
deuda con hipoteca ya que esta  no desaparece con  la  muerte  del  titular,  sino que se
convierte en parte de la herencia, en términos del artículo 1227 del Código Civil del Estado.

SEGUNDO. – Que el auto impugnado es violatorio del artículo 74 de la Ley Adjetiva de la
Materia, así como de las garantías previstas en los artículos 14 y 16 Constitucionales, al
romperse el principio de congruencia en que deben fundarse las resoluciones judiciales. Lo
anterior  porque  con  su  dictado,  requirió  a  la  recurrente  la  exhibición  de  la  escrita  de
cancelación de hipoteca, cuanto esta solo tiene la finalidad de cancelar el gravamen, más
no la propiedad, pues su titularidad se demostró con la escritura pública ******, acompañada
con  el  escrito  inicial  y  un  certificado  de  gravamen  presentado,  aunado  a  que  no  son
necesarios para la tercera etapa del juicio,  por lo que requerir  más documentos de los
previstos en la ley, hace incongruente el auto combatido.

TERCER  AGRAVIO.  –  Que  la  A  Quo  no  fundó,  ni  motivó  adecuadamente  el  auto
impugnado, transgrediendo los artículos 74 y 75 del Código de Procedimientos Civiles del
Estado, 14 y 16 de nuestra Constitución Federal, pues no existe fundamento legal alguno
para  que,  en  la  tercera  etapa,  se  requiera  al  albacea  exhibir  la  escritura  pública  de
cancelación de hipoteca del inmueble que integra la masa hereditaria, para que esté libre de
gravámenes,  ya  que  en las herencias  pueden heredarse  deudas.  Que tampoco motivó
claramente los motivos por los cuales requiere la cancelación de hipoteca y la exhibición de
nueva cuenta de un certificado de gravámenes, cuando ya obran en tusos los documentos
con  los  que  se  acreditó  que  el  de  cujus  era  legítimo  propietario  del  inmueble  cuya
cancelación se requiere.

TERCERO. - PRONUNCIAMIENTO

1
 Suprema Corte de Justicia de la Nación, Registro digital:  214290,  Instancia:  Tribunales  Colegiados de Circuito,  Octava Época, Materia(s):  Civil,  Fuente:

Semanario Judicial de la Federación, Tomo XII, Noviembre de 1993, página 288, Tipo: Aislada.
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En principio debe considerarse que de conformidad a los artículos 730, 731, 732, 733 y 734
del Código de Procedimientos Civiles del Estado2, se ha establecido que los procedimientos
sucesorios se conformaran de cuatro secciones:  la de sucesión,  la de inventarios,  la de
administración y la de partición. 

En el caso particular, se han llevado a cabo las dos primeras secciones, por lo que en este
procedimiento  han quedado determinados quienes son  los  herederos  del  de  cujus,  y  el
inventario de los bienes que conforman la masa hereditaria,  consistentes en los predios
identificados  como:  *****  *******  **  **********  ***************  ***  *********  ****  ***  *******  ***
************ **** * ************ **** ******** ** ****** ***** *********** **** *********** ********** *****
** **** ***** ******* ** ************ **, ambos de esta ciudad (FOJAS 159-160), por lo que para
efectos del procedimiento quedaron definidos estos inmuebles como propios del de cujus, y
como consecuencia en auto de fecha veintiocho de junio de dos mil veinticuatro (foja 170),
se cerró la segunda y se abrió la tercera sección, denominada de Administración.

En ese contexto, en el auto recurrido, la responsable con base en los datos contenidos en
los certificados de gravamen de los dos predios que conforman la masa hereditaria, y en
virtud que en uno de aquellos cuenta con un gravamen hipotecario, requirió a la albacea,
exhibir dentro del plazo concedido, las escrituras de cancelación de hipoteca y un certificado
de gravamen para demostrar que el de cujus aún figura como titular del inmueble.

Contra esa determinación, la recurrente al expresar sus agravios, en esencia dice que la A
Quo, se extralimitó en sus facultades al requerir a la albacea dichos documentos, cuando en
autos quedo acreditada plenamente la propiedad con los documentos exhibidos, los cuales
fueron debidamente aprobados en la segunda sección, y porque la Ley no establece esa
obligación ya que la tercera sección únicamente se concreta a lo relativo a la administración,
cuentas  y  sus  glosas,  además  porque  las  deudas  forman  parte  de  la  herencia  y  los
herederos  deben  asumir  la  responsabilidad  de  la  deuda  con  hipoteca  ya  que  esta  no
desaparece con la muerte del titular.

Dichos agravios son fundados, pues la responsable impone cargas que no están previstas
en la Ley, ya que no existe disposición alguna que obligue al albacea a exhibir una escritura
de cancelación de hipoteca para que pase libre de cargas, ni impedimentos para transmitir
por herencia, un bien afectado con un gravamen hipotecario.

Cabe  precisar,  que  el  Código  Civil  establece  los  requisitos  y  formalidades  que  deben
seguirse  para  realizar  un  traslado  de  dominio  e  incorporar  un  bien  al  patrimonio.  De
conformidad a los artículos 2548, 2549, y 3160 de la Ley Sustantiva3, tanto los contratos de
compraventa, como todos aquellos en los que se transfieran derechos reales, sobre todo de

2
 Artículo 730.- En todo juicio sucesorio se formarán cuatro secciones compuestas de los cuadernos necesarios. Deben iniciarse las secciones simultáneamente

cuando se indique que no hay impedimento de hecho.

Artículo 731.- La primera sección se llamará de sucesión y contendrá en sus respectivos casos: 

I.- El testamento o testimonio de protocolización o la denuncia del intestado; 

II.- Las citaciones a los herederos y la convocación a los que se crean con derecho a la herencia; 

III.- Lo relativo al nombramiento y remoción de albacea e interventores, y al reconocimiento de derechos hereditarios; 

IV.- Los incidentes que se promuevan sobre el nombramiento o remoción de tutores; 

V.- Las resoluciones que se pronuncien sobre la validez del testamento, la capacidad legal para heredar y preferencia de derechos. 

Artículo 732.- La sección segunda se llamará de inventarios y contendrá: 

I.- El inventario provisional del interventor; 

II.- El inventario y avalúo que forme el albacea; 

III.- Los incidentes que se promuevan; 

IV.- La resolución sobre el inventario y avalúo. 

Artículo 733.- La tercera sección se llamará de administración y contendrá: 

I.- Todo lo relativo a la administración; 

II.- Las cuentas, su glosa y calificación;

III.- La comprobación de haberse cubierto el impuesto fiscal. 

Artículo 734.- La cuarta sección se llamará de partición y contendrá: 

I.- El proyecto de distribución provisional de los productos y los bienes hereditarios; 

II.- El proyecto de partición de los bienes; 

III.- Los incidentes que se promueven respecto a los proyectos a que se refieren las fracciones anteriores; 

IV.- Los arreglos relativos; 

V.- Las resoluciones sobre los proyectos mencionados;

VI.- Lo relativo a la aplicación de los bienes.
3
 Artículo 2548.- Por el contrato de compraventa una de las partes transfiere a la otra la propiedad de un bien, a cambio de un precio cierto y en dinero. 

Para la determinación del momento en que se traslada el dominio se estará a lo dispuesto en el artículo que sigue y en el 2228. 

Artículo 2549.- Tratándose de muebles, la venta se perfecciona en el momento en que las partes se ponen de acuerdo en el bien y en el precio, aunque el

primero no haya sido entregado ni el segundo satisfecho, en tanto que si se trata de inmuebles, la venta se perfecciona hasta que se inscriba la operación en el

Registro Público de la Propiedad.

Artículo 3159.- El registro será constitutivo en lo que respecta a los convenios y contratos por los cuales se adquiere, transmite, modifica o extingue el dominio

de bienes raíces o una hipoteca. 

Artículo 3160.- Los contratos a que se refiere el artículo anterior sólo se perfeccionan y surten plenamente efectos hasta que se registren. 
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bienes inmuebles, los cuales se perfeccionan y surten efectos hasta que se inscriben en el
Registro Público de la Propiedad.

Bajo  esa  premisa,  el  inmueble  identificado  como  ************  ****  ********  **  ******  *****
*********** **** *********** ********** ***** ** **** ***** ******* ** ************ ** ** **** ****** , fue
adquirido por el de cujus mediante un contrato de compraventa celebrado con el ciudadano
****** ********* ** ** ******, según consta en la escritura pública número ******, que fue inscrita
el siete de diciembre de dos mil cinco, (fojas 16-36), cuyo instrumento fue anexado con el
escrito inicial, inmueble sobre el cual en la sección segunda, la juez de primera instancia se
pronunció y reconoció como parte de la masa hereditaria. Por tal motivo, desde la fecha de
inscripción,  el  de cujus lo incorporó a su patrimonio,  y continúa siendo de su propiedad
según el certificado de gravamen folio ******************** de fecha once de agosto de dos mil
veinticinco (foja 177) donde aparece como propietario registral.

Debe  decirse  entonces,  que  el  argumento  de  la  responsable  parte  de  una  premisa
equivocada,  pues  la  hipoteca  es  un  contrato  accesorio,  mediante  el  cual  el  predio  es
señalado como garantía para el cumplimiento de obligaciones, por lo que los inmuebles con
estas cargas, quedan sujetos al gravamen, aun cuando pasen a terceros, tal y como señalan
los artículos 3070, 3071 y 1752 del Código Civil4, por lo que no existe impedimento alguno
para que pueda transmitirse, aun cuando esa carga no ha quedado satisfecha con el pago
de la obligación a que sirve de garantía.

Esto es así, porque los herederos pueden repudiar o aceptar el inmueble gravado, debido a
que la hipoteca por ser una pertenencia del inmueble, al transmitirse su propiedad, lo hace
con todas sus cargas. Así, en caso de aceptarlo, pueden hacerlo a beneficio de inventario,
esto es, que los herederos no asuman la deuda y se pague con otros bienes de la herencia,
o aceptarlo de manera pura y simple,  quedando el  heredero que se lo adjudique, como
causahabiente del de cujus, sustituyéndolo en la situación jurídica que tenía el autor de la
herencia en el contrato relativo, subrogándose en sus obligaciones, como lo disponen los
artículos 145, 146 y 147 del Código Civil5.

Luego entonces,  al  no existir  disposición  en  la  Ley  que  obligue  al  albacea  a  exhibir  la
documentación que se le requirió, es incongruente que la juez de primera instancia dictara el
auto en los términos que fue publicado, pues transgrede el principio de congruencia y falta
de fundamentación, dispuesto en el artículo 74 del Código de Procedimientos Civiles del
Estado, mérito de lo cual debe modificarse el auto recurrido eliminando ese requerimiento,
para  que  la  A  Quo  continúe  con  el  trámite  de  la  tercera  sección,  respecto  la  cual
correctamente refiere que solamente se ha cumplido parcialmente lo relativo a las cuentas
generales de administración de los inmuebles que conforman la masa hereditaria.
 
En  estas  condiciones,  son  fundados los  agravios expresados  por  la  recurrente,  y  no
habiendo más agravios que analizar, este Tribunal de Alzada, considera ajustado a derecho
modificar la resolución recurrida, para quedar en los términos siguientes:

“…Por presentada la ciudadana ******* ******* ********, en su carácter de Albacea, con
su escrito de cuenta y anexos exhibidos, haciendo las manifestaciones contenidas en
el  cuerpo  del  mismo.  -  Visto  su  contenido,  LA  SUSCRITA  JUEZ  ACUERDA:
Agréguese  a  los  autos  para  que  obre  como legalmente  corresponda.  -  Atento  al
estado procesal de autos y del proveído de fecha DOS DE AGOSTO DEL AÑO DOS
MIL  VEINTICUATRO  (foja  233),  se  tiene  a  la  ciudadana  *******  *******  ********,
cumpliendo de forma extemporánea y parcialmente la prevención decretada, relativo a
las cuentas generales de administración de los bienes inmuebles que conforman la
masa hereditaria, respecto del bien inmueble: I- ************ **** ******* *** **** ** ** ****
******,  exhibe  los  siguientes  documentos:  1.-  "CERTIFICADO  DE  LIBERTAD  DE
GRAVAMEN"  en  impresión  digital;  2.-  Pago  de  Impuesto  Predial  en  original
correspondiente al  año 2025;  3.-  Recibo oficial  en original  del  servicio  de energía
eléctrica  (CFE);  y  4.-  Recibo  oficial  y  comprobante  de pago del  servicio  de agua
potable (AGUAKAN); y respecto del bien inmueble Il.- ************ **** **** **** ******* **

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

resolución judicial que la declare o decrete respectivamente. 

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

En todos los demás casos en que la ley establezca la inscripción registral, los efectos de ésta no serán constitutivos, sino meramente publicitarios.
4
 Artículo 3070.- Por el contrato accesorio de hipoteca se constituye el derecho real del mismo nombre sobre un determinado inmueble enajenable que no se

entrega al acreedor, pero que garantiza a favor de éste el cumplimiento de una obligación y su preferencia en el pago. 

Artículo 3071.- Los bienes hipotecados quedan sujetos al gravamen impuesto, aunque pasen a poder de tercero.

Artículo 1752.- Las hipotecas, prendas, anticresis y demás relaciones jurídicas que sean accesorias de un bien principal son pertenencias de éste.
5
 Artículo 145.- La persona que substituye al autor o a cualquiera de las partes en un negocio jurídico, adquiere la situación jurídica concreta, en su favor y en su

contra, que adquirió con motivo de ese negocio el sustituido. 

Artículo 146.- La persona que sustituye se llama causahabiente, y la substituida causante. 

Artículo 147.- EI causahabiente es a título universal cuando substituye al causante en todo su patrimonio o en una parte alícuota de éste; y es a título particular

cuando la substitución se refiere sólo a bienes o derechos determinados en forma específica.



PODER JUDICIAL DEL
ESTADO DE QUINTANA ROO

TRIBUNAL SUPERIOR DE
JUSTICIA

PODER JUDICIAL

QUINTANA ROO

S E N T E N C I A
VERSIÓN PÚBLICA

************ *** **** ** *********** ** **** ******, manifiesta bajo formal protesta de decir
verdad,  su  imposibilidad  de  exhibir  los  recibos  y  comprobantes  correspondientes,
relativo a que “…dicho inmueble fue invadido…” (sic.),  lo  que se asienta para los
efectos  legales  correspondientes  y  únicamente  exhibe  el  “CERTIFICADO  DE
GRAVAMEN” en impresión digital.- NOTIFÍQUESE Y CÚMPLASE…”

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

R E S U E L V E

PRIMERO. - Se MODIFICA el auto apelado, para quedar como se indica en la parte final
del último considerando de esta resolución.
SEGUNDO. - Remítase copia certificada de esta resolución al juzgado de origen, para que
surta  los efectos legales correspondientes,  al  Juzgado  Familiar  de Primera Instancia del
Distrito  Judicial  de  Cancún,  Quintana  Roo,  y  archívese  el  presente  Toca  como  asunto
totalmente concluido.
TERCERO. - NOTIFÍQUESE POR LISTA ELECTRÓNICA Y CÚMPLASE. Así lo resolvió y
firma el MAESTRO FABIAN AZAEL GAMBOA SONG, Magistrado Titular de la Quinta Sala
del Tribunal Superior de Justicia del Estado, ante el Secretario de Acuerdos de la Sala,
Licenciado SERGIO MOISES AC BACELIS, quien autoriza y da fe.- DOY FE.

Todos  los  textos  eliminados  en  esta  versión  pública  corresponden  a
información confidencial en su vertiente de datos personales y/o sensibles
(nombres de las partes, estado civil, lugar de nacimiento, domicilio, edades y
datos  de  localización  de  los  inmuebles  entre  otros).  En  términos  de  lo
previsto en los artículos 126, 127, 129 y 137 de la Ley de Transparencia y
Acceso a la Información Pública para el Estado de Quintana Roo y 116 la
Ley General de Transparencia y Acceso a la Información Pública.


