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MAGISTRADO TITULAR: FABIAN AZAEL
GAMBOA SONG.

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

VISTO: Para resolver el Toca Familiar cuyos datos se citan al rubro, formado con motivo del
recurso de apelacion 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 Cancun, Quintana. Roo, en. el expediente  ******* ‘relativo al juicio
sucesorio intestamentario a bienes de ***FrrErr Fwwmmx wwEx L promovidos por la ciudadana

Y

RESULTANDO:

1.- Que la resolucion recurrida de fecha veinticinco-deseptiembre de dos mil veinticinco, en
lo conducente es del tenor literal Siguiente:

“ y respecto del inmueb/e Il o RGNl tede BRI | Rk ] Bk ke ok Rk ek ik kk ek ok kkkkkkkdkk hkk Sk ek

Rk ek e ki manifiesta bajo/ protesta-de:decir-verdad, 'su imposibilidad de
exhibir los recibos y.comprobantes cofrespondienites-relativo ‘a que /dicho inmueble
fue invadido...” (Sic), lo que se asienta.para‘los: efectas,legales correspondientes, y
unicamente exhibe el “CERTIFICADO. DE GRAVAMEN?” en impresion digital, sin
embargo, este ultimo documento.cuenta-con la siguiente.anatacion;/...Compraventa
con gravamen, Acreedores: tipo persona Moual: = ik wnaeo o sk ok il

Fkdddddededdk Jod Jekddeded JekedkdkRdkk dekdkkdk Fkkdkkkdkkkdy kkkk kkdekdkdk FTkk ****—BeH'dOI"GS'.'—-FI'pO—pefSO'Ha.'
Fisicq-*****¥*¥x sk ¥ (Sie.)-en ese séntido,) con fundamento en los articulos
121 y 129 del Cdédigo de*Rrocedimientos CivilessVigente-en el.Estado, REQUIERASE
a la Albacea, ciudadana ™™ Fhaxex SRRt paraqque lenel término de QUINCE
DIAS, contados a partir de -que'Surta "efectos=la“publicacion del presente proveido,
exhiba la Escritura Publica de Cancelacién 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 resolucién anterior, la promovente interpuso el recurso de apelacion,
el cual substanciado que fue, se dej6 en estado de dictar sentencia la que el dia de hoy se
pronuncia atendiendo a los siguientes:

CONSIDERANDOS.
PRIMERO. - COMPETENCIA.

Esta Autoridad es competente para-conocer el presente-asunto, entérminos‘de los articulos
98 y 99 de la Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de Quintana Roo,
reformados mediante Decreto nimero 133; Decreto por el cual se reforman, adicionan y
derogan diversas disposiciones. de la:Constitucion Politica del Estado-libre y Soberano de
Quintana Roo, mediante declaratoria 001 de la Honorable XVIII Legislatura del Estado de
Quintana Roo, publicada en el Periddico Oficial del Estado el trece de enero del afio dos mil
veinticinco, en su nimero 4 extraordinario, Tomo I, de la Décima Epoca. Articulos 19, 23, 24
y 32 de la Ley Organica del Poder Judicial del Estado de Quintana Roo, reformado
mediante Decreto numero 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 numero
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 expresé como agravios los que se contienen
en su escrito respectivo, los que no se transcriben literalmente y seran tomados en
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consideracion con posterioridad en el cuerpo de la presente resolucion, sin que ello depare
perjuicio alguno al apelante en los términos de la Tesis Jurisprudencial, bajo el rubro:

“AGRAVIOS. LA FALTA DE TRANSCRIPCION DE LOS MISMOS EN LA
SENTENCIA, NO CONSTITUYE VIOLACION DE GARANTIAS. El hecho de que la
sala responsable no haya transcrito los agravios que el quejoso hizo valer en
apelacion, ello no implica en manera alguna que tal circunstancia sea violatoria de
garantias, ya que no existe disposicion alguna en el Cédigo 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 articulo 81 de éste solamente exige que las
sentencias sean claras, precisas y congruentes con las demandas, contestaciones, y

Eg;gﬂ?\:{% AEIQS demas pretensiones deducidas en el juicio, condenando o absolviendo al
NAL SUPEF(%R%@%dO, asi como decidiendo todos los puntos litigiosos sujetos a debate.™

JUSTICIA
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.administracion, se
extralimitd en sus facultades al requerir a la albacea, la escritura de cancelacion de
hipoteca, y el certificado de libertad de gravamen, respecto el inmueble identificado como
*kkkkkkkkkkk kkkk kkkk * * *%* * *kk kkkk kk kkkkkkkkkkk kk k*kkk 7\'*7\'***7 para acredltar
que el de cujus es pleno propietario, pues en autos quedd acreditada plenamente la
propiedad, con los documentos exhibidos; ademdas que obran en los inventarios y avaluos
que fueron debidamente aprobados.

Que los articulos 733, 778 al 779 de la LeylAdjetiva Civil; que regula la tercera seccion del
juicio para la rendicion de cuentas,no establece la-obligacion para-el albacea de exhibir los
documentos que se le requirieron,ya-que estaletapa tnicamente se concreta a lo relativo a
la administracion, cuentas’y sus®'glasas;, resultando-iincongruente~y excesivo el auto
combatido.

Que al requerir al albacea estos documentos;:se' transgreden'las|garantias de legalidad, la
tutela judicial efectiva y de’ seguridad juridica!

Que exigir que el inmueblerquelintegra-la masa hereditaria;esté’libre/de gravamenes para
continuar con las etapas del juicio’sucesorio; viola‘en-perjuicio’de los herederos las normas
del derecho sucesorio y l6s.dereches_humanos; en-particular el pfincipio pro homine e in
dubio pro actione, consagradoes.en losarticulos 1y 17 Constitucionales y 8 numeral 1y 15
de la Convencién Americana—Sebre-los , Derechos "Humianos, en su vertiente de
interpretacion de la norma mas favorablesparael.€jerciCio 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 articulo 1227 del Cédigo Civil del Estado.

SEGUNDO. - Que el auto impugnado es violatorio del articulo 74 de la Ley Adjetiva de la
Materia, asi como de las garantias previstas en los articulos 14 y 16 Constitucionales, al
romperse el principio de congruencia en que deben fundarse las resoluciones judiciales. Lo
anterior porque con su (dictado, requiri6 a la recurrente la exhibicion de la escrita de
cancelacion de hipoteca; cuanto-esta solo tiene la finalidad de cancelar el'gravamen, mas
no la propiedad, pues su titularidad se demostrd con la escritura publica ****** acompafada
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 mas documentos de los
previstos en la ley, hace incongruente el auto combatido.

TERCER AGRAVIO. — Que la A Quo no fundd, ni motivd adecuadamente el auto
impugnado, transgrediendo los articulos 74 y 75 del Cédigo de Procedimientos Civiles del
Estado, 14 y 16 de nuestra Constitucion Federal, pues no existe fundamento legal alguno
para que, en la tercera etapa, se requiera al albacea exhibir la escritura publica de
cancelacién de hipoteca del inmueble que integra la masa hereditaria, para que esté libre de
gravamenes, ya que en las herencias pueden heredarse deudas. Que tampoco motivo
claramente los motivos por los cuales requiere la cancelacion de hipoteca y la exhibicién de
nueva cuenta de un certificado de gravamenes, cuando ya obran en tusos los documentos
con los que se acreditd que el de cujus era legitimo propietario del inmueble cuya
cancelacion se requiere.

TERCERO. - PRONUNCIAMIENTO

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

Semanario Judicial de la Federacion, Tomo Xll, Noviembre de 1993, pagina 288, Tipo: Aislada.
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En principio debe considerarse que de conformidad a los articulos 730, 731, 732, 733 y 734
del Cédigo de Procedimientos Civiles del Estado?, se ha establecido que los procedimientos
sucesorios se conformaran de cuatro secciones: la de sucesién, la de inventarios, la de
administracion y la de particion.

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
IdentlflcadOS Como. *% * *k%k * *kkk kkk khkhkkkkkk *kk
*kkkkkkkkkkk kkkk * *kkk *% *kk*k

R e sl ek ek« 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 cerrd la segunda y se abrié la tercera seccion, denominada de Administracion.

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, requirié a la albacea,
exhibir dentro del plazo concedido, las escrituras de cancelacion de hipoteca y un certificado
de gravamen para demostrar que el de cujus aun figura como titular del inmueble.

Contra esa determinacion, la recurrente_al expresar sus agravios, en esencia dice que la A
Quo, se extralimitd en sus facultadesial requerir a la albacea dichos documentos, cuando en
autos quedo acreditada plenamente la propiedad-con los decumentos exhibidos, los cuales
fueron debidamente aprobades-en la segundasseccion»y porque,la Ley no establece esa
obligacién ya que la tercera_seccion Unicamente se-concretana lo relativo a la administracion,
cuentas y sus glosas, ademas| porque Jas| deudas; forman, parte/de la herencia y los
herederos deben asumir |a responsabilidad]/de’Ja:deuda..con hipeteca ya que esta no
desaparece con la muerte del titular.

Dichos agravios son fundados; pues-a-responsable impone'cargasique-no estan previstas
en la Ley, ya que no existe disposicion alguna gue obligue.al albacea a/exhibir una escritura
de cancelacion de hipoteca para.que pase-libre de cargas;:hi.impedimentos para transmitir
por herencia, un bien afectado con un.gravamen hipotecario;

Cabe precisar, que el Cbédigo Civil_establece™los-requisitos ,y, ' formalidades que deben
seguirse para realizar un traslado de_dominio~e incerporafun, bien al patrimonio. De
conformidad a los articulos 2548;,2549,.y,3160 de'la.Ley Sustantiva®, tanto los contratos de
compraventa, como todos aquellos en los-que.se transfiefran derechos reales, sobre todo de

2 Articulo 730.- En todo juicio sucesorio se formaran cuatro secciones compuestas de los cuadernos necesarios. Deben iniciarse las secciones simultaneamente
cuando se indique que no hay impedimento de hecho.

Articulo 731.- La primera seccion se llamara de sucesién y contendra en sus respectivos casos:

|.- El testamento o testimonio de protocolizacién o la denuncia del intestado;

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

I1.- Lo relativo al nombramiento y remocion de albacea e interventores, y al reconocimiento de derechos hereditarios;

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

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

Articulo 732.- La seccion segunda se llamara de inventarios y contendra:

|.- El inventario provisional del interventor;

Il.- El inventario y avalto que forme el albacea;

1ll.- Los incidentes que se promuevan;

IV.- La resolucién sobre el inventario y avaldo.

Articulo 733.- La tercera seccion se llamara de administracion y contendra:

|.- Todo lo relativo a la administracion;

Il.- Las cuentas, su glosa y calificacion;

IIl.- La comprobacién de haberse cubierto el impuesto fiscal.

Articulo 734.- La cuarta seccion se llamara de particion y contendra:

|.- El proyecto de distribucion provisional de los productos y los bienes hereditarios;

I.- El proyecto de particion de los bienes;

II.- 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 aplicacion de los bienes.

} Articulo 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 determinacién del momento en que se traslada el dominio se estara a lo dispuesto en el articulo que sigue y en el 2228.

Articulo 2549.- Tratandose 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 operacion en el
Registro Publico de la Propiedad.

Articulo 3159.- El registro sera constitutivo en lo que respecta a los convenios y contratos por los cuales se adquiere, transmite, modifica o extingue el dominio
de bienes raices o una hipoteca.

Articulo 3160.- Los contratos a que se refiere el articulo anterior sélo 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 Publico de la Propiedad.

Bajo esa premisa, el inmueble identificado como e o *
*kkk * * *k kkkk *%* *k kk kkkk kkkkkk fue
adqumdo por el de cujus mediante un contrato de compraventa celebrado con el C|udadano
o e , Segun consta en la escritura publica numero ****** 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 seccién segunda, la juez de primera instancia se
pronuncio y reconocié como parte de la masa hereditaria. Por tal motivo, desde la fecha de
inscripcion, el de cujus lo incorporé a su patrimonio, y continla siendo de su propiedad
ificado de gravamen folig ********xxxxiixiinx* de fecha once de agosto de dos mil

N?\ygg £eRk @ja 177) donde aparece como propietario registral.

JUSTICIA

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
sefialado como garantia 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 sefialan
los articulos 3070, 3071 y 1752 del Cédigo Civil*, por lo que no existe impedimento alguno
para que pueda transmitirse, aun cuando esa carga no ha quedado satisfecha con el pago
de la obligacién a que sirve de garantia.

Esto es asi, porque los herederos puedentrepudiar ‘o aceptar el inmueble gravado, debido a
que la hipoteca por ser una pertenencia del inmueble, al fransmitirse su propiedad, lo hace
con todas sus cargas. Asi, en-caso de aceptarle,~ptieden_hacerlo a beneficio de inventario,
esto es, que los herederos novasuman/la-dedda;y'se-pague con otros bienes de la herencia,
o aceptarlo de manera pura y simple;=quedando el-heredere que se lo adjudique, como
causahabiente del de cujus; sustituyéndolo, enila-situacionyjuridica que tenia el autor de la
herencia en el contrato relativo, subfogandose 'en-sus obligaciones, como lo disponen los
articulos 145, 146 y 147 del Codiga Civil®.

Luego entonces, al no_existir. .disposicion“en-la: Ley ‘que obligue al albacea a exhibir la
documentacién que se le fequirié,nes.incongruente que:la.juez-de |primera instancia dictara el
auto en los términos querfue publicado; pues,transgrede-€l prin€ipio’/de congruencia y falta
de fundamentacion, dispuesto enel articulo 74 del Codigo ‘de Procedimientos Civiles del
Estado, mérito de lo cual debe madificarse”el=auto re€urrido eliminando ese requerimiento,
para que la A Quo contindeteon el _tramitey'de la_tercera seccion, respecto la cual
correctamente refiere que solamente-se-ha. cumplide’ parcialmente lo relativo a las cuentas
generales de administracion de los inmuebles que conforman la masa hereditaria.

En estas condiciones, son fundados los agravios expresados por la recurrente, y no
habiendo mas agravios que analizar, este Tribunal de Alzada, considera ajustado a derecho
modificar la resolucion recurrida, para quedar en los términos siguientes:

“...Por presentada la ciudadana , en su caracter 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 proveido de fecha DOS DE AGOSTO DEL ANO DOS
MIL VEINTICUATRO (foja 233), se'tiene a la ciudadana [*****F

cumpliendo de forma extemporanea y parcialmente la prevencion decretada, relativo a
las cuentas generales de administracion de los bienes inmuebles que conforman la
masa hereditaria, respecto.del-bien-inmuehble; |-k # s sk joeiiir s i sk ok ek
ek exhibe los siguientes documentos: 1.- "CERTIFICADO DE. LIBERTAD DE
GRAVAMEN" en impresion digital; 2.- Pago de Impuesto Predial en original
correspondiente al afio 2025; 3.- Recibo oficial en original del servicio de energia
eléctrica (CFE); y 4.- Recibo oficial y comprobante de pago del servicio de agua
potable (AGUAKAN); y respecto del bien inmueble .- ****¥¥¥¥x%x s s sk s s

La funcién en los casos de adquisicion de la propiedad por usucapién, accesion, sucesion hereditaria o ejecucién forzosa se realiza mediante la inscripcion de la
resolucién judicial que la declare o decrete respectivamente.

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

En todos los demas casos en que la ley establezca la inscripcion registral, los efectos de ésta no seran constitutivos, sino meramente publicitarios.

4 Articulo 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 obligacién y su preferencia en el pago.

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

Articulo 1752.- Las hipotecas, prendas, anticresis y demas relaciones juridicas que sean accesorias de un bien principal son pertenencias de éste.

> Articulo 145.- La persona que substituye al autor o a cualquiera de las partes en un negocio juridico, adquiere la situacion juridica concreta, en su favor y en su
contra, que adquirié con motivo de ese negocio el sustituido.

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

Articulo 147 .- El causahabiente es a titulo universal cuando substituye al causante en todo su patrimonio o en una parte alicuota de éste; y es a titulo particular

cuando la substitucién se refiere solo a bienes o derechos determinados en forma especifica.
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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 uUnicamente exhibe el “CERTIFICADO DE
GRAVAMEN’ en impresién digital.- NOTIFIQUESE Y CUMPLASE...”

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

RESUELVE

PRIMERO. - Se MODIFICA el auto apelado, para quedar como se indica en la parte final

del ultimo considerando de esta resolucion.

SEGUNDO. - Remitase copia certificada de esta resolucién al juzgado de origen, para que
surta los efectos legales correspondientes, al Juzgado Familiar de Primera Instancia del
Distrito Judicial de Cancun, Quintana Roo, y archivese el presente Toca como asunto
totalmente concluido.

TERCERO. - NOTIFIQUESE POR LISTA ELECTRONICA Y .CUMPLASE. Asi lo resolvi6 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.
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