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VENTA JUDICIAL

ANALISIS SOBRE SU NATURALEZA JURIDICA
Y DE ALGUNAS DE SUS CUESTIONES PRACTICAS
EN EL DISTRITO FEDERAL

José Antonio Sanchez Barroso

I. INTRODUCCION

José Barroso Figueroa se distingue por ser un hombre culto, sensible y
apasionado. Cualquier persona que haya tenido la oportunidad de conocer-
lo en su rol profesional como abogado postulante, servidor publico, catedra-
tico o funcionario universitario; incluso en un 4mbito mds personal como
amigo, compafiero o familiar en mas de una ocasién habra podido corrobo-
rar que es un magnifico conversador y que sus conocimientos van mas alla
de lo juridico. Al escribir estas lineas recuerdo con agrado innumerables
horas de tertulia que él y yo hemos tenido en las que me ha contagiado su
amor por la literatura, la poesia, la pintura y la musica. Con €l se puede dis-
cutir cualquier tema, desde los didlogos de Aquiles en la La Iliada hasta los
errores de la seleccion mexicana de futbol.

Su lectura de refinado gusto, su aficién por el estudio y su espiritu ob-
servador e inquieto lo han posicionado como uno de los més grandes juris-
tas de nuestro pais y como uno de los maestros mds queridos y admirados
de la Universidad Nacional Auténoma de México. Su impecable trayectoria
profesional ha sido reconocida con infinidad de premios y distinciones; uno
de ellos, la medalla “Al talento y al saber” otorgada por el entonces Presi-
dente de México, Ernesto Zedillo Ponce de Ledn. Su actividad académica
también ha sido reconocida tanto en la universidad como fuera de ella.
Una de las distinciones mas significativas en este sentido ha sido medalla
“Prima de Leyes Instituta”, la condecoracién mds alta que otorga la Facultad
de Derecho.

Quienes hemos sido sus alumnos sabemos con qué profundidad aborda
cada uno de los temas de la asignatura pero, ademas, de la simpatia y cor-
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dialidad con la que se conduce en las clases. Sus bastos conocimientos juri-
dicos y su amplia experiencia profesional han calado en los alumnos de la
universidad por casi cincuenta afios.

Profundo conocedor del derecho, dvido lector, magnifico orador, de pa-
ladar exquisito, de trato siempre caballeroso, de convicciones firmes, de per-
sonalidad recia, diligente y acometido, lider nanto, excelente esposo y padre,
maestro dedicado, y triunfador sobre la muerte, ese es José Barroso Figue-
roa a quien el Colegio de Profesores de Derecho Civil, bajo la presidencia
del Doctor Jorge Alfredo Dominguez Martinez, ha decidido publicar un li-
bro en un merecido homenaje.

El andlisis que formulo en este trabajo lo hago como una muestra de
agradecimiento a mi tio por el invaluable apoyo que me ha brindado —sin
el cual no hubiese logrado muchas cosas— y por la confianza que ha depo-
sitado en mi, que me ha convertido en custodio de un linaje el cual he de
procurar que permanezca incolume y trascienda mas alld de nosotros.

El presente trabajo tiene como objetivo hacer un andlisis juridico de la
venta judicial a partir del estudio que hagamos de los principales aspectos
sustantivos de la compraventa en general; asi como de los principales aspec-
tos adjetivos del remate. El andlisis involucra tanto lo relativo a la naturaleza
juridica de la figura como aquellas cuestiones de indole practico que mere-
cen especial atencién por parte del operador juridico.

Nuestro andlisis parte de la siguiente premisa: conocer cual es la verda-
dera naturaleza juridica de la venta judicial nos permitird, en primer lugar,
conocer mejor su tratamiento juridico y, en su caso, poseer los elementos
tedricos necesarios para esgrimir las criticas pertinentes y; en segundo lugar,
reconocer aquellas cuestiones que aun no estdn resueltas ni por la doctrina
ni por la jurisprudencia y fijar una postura en torno a ellas.

Por razones metodoldgicas delimitaremos nuestro estudio al Distrito Fe-
deral. Unicamente abordaremos lo que concierne a las personas fisicas y al
remate en via de apremio de bienes inmuebles. Por tanto, dejamos para otro
momento un estudio de derecho comparado con las legislaciones de otros
Estados, las reglas particulares aplicables a las personas morales y lo referente
a otros procedimientos de remate fuera de la via de apremio en materia civil.

II. DEFINICION DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA

El CCDF define a la compraventa en el articulo 2248 del modo siguiente:
“Habra compraventa cuando uno de los contratantes se obliga a transferir la
propiedad de una cosa o de un derecho, y el otro a su vez se obliga a pagar
por ellos un precio cierto y en dinero”.
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Son dos las criticas que la doctrina suele hacer a dicho dispositivo en lo
que a su redaccion se refiere. La primera tiene que ver con la férmula que
utiliza: “se obliga a transferir”, que puede llevar al error de considerar que la
principal obligacion del vendedor es de hacer, consistente en la transmision
de la propiedad en el futuro; cuando en realidad no es asi. Lo cierto es que
en virtud de la compraventa el vendedor no se obliga a transmitir la propie-
dad, sino mas bien la transmite.! El contenido del articulo 2014 del CCDF
permite Ilegar a esa conclusion: “En las enajenaciones de cosas ciertas y de-
terminadas, la traslacién de la propiedad se verifica entre los contratantes,
por mero efecto del contrato...”.

Al respecto, DOMINGUEZ MARTINEZ sefiala que transmitir la propiedad
no es en si mismo un fenémeno factico realizable por medio de una accién
del vendedor —como si sucede en la obligacién de entregar la cosa la cual se
cumple, precisamente, entregandola—, se trata en todo caso de una trans-
misi6n juridica sin mas manifestacion exterior que la celebracién del con-
trato. Si en verdad existiese la obligacién de transmitir la propiedad a cargo
del vendedor serian necesarias dos intervenciones de parte suya: la manifes-
tacion de voluntad en el contrato por el que se obliga a transmitir la propie-
dad y la intervencién para cumplir con la obligacién.2 Esto serfa absurdo.
Los efectos traslativos de dominio en la compraventa son su esencia.3

Para ZAMORA Y VALENCIA en los contratos traslativos de dominio se
producen dos tipos de efectos: por una parte, el efecto de transmitir la pro-
piedad del bien objeto del contrato y; por otra, la creacién de diversas obli-
gaciones, tales como: entregar la cosa por parte del enajenante o, en los
contratos onerosos, entregar la contraprestacion por parte del adquirente.
La transmision de dominio en este tipo de contratos no es una obligacién
del enajenante pues, por un lado, toda obligacion conlleva en si misma la
posibilidad de incumplimiento y; por otro, el cumplimiento exige una ma-
nifestaciéon de conducta del deudor. En definitiva, si se cumplen con los re-
quisitos legales que en cada caso se requieran, la transmisién de dominio se
produce indefectiblemente.*

Tomando en cuenta lo anterior cabe enunciar el siguiente principio: los
efectos de la compraventa son siempre, y por esencia, traslativos con inde-
pendencia de las modalidades que aquella pueda adoptar.

1 Cfr. DomiNGUEZ MARTINEZ, Jorge Alfredo, Derecho Civil. Contratos, 4a ed., Porrua,
México, 2011, p. 223.

2 Cfr. Ibidem, pp. 224 y 225.

3 Cfr. Ibidem, p. 224.

4 Cfr. Zamora Y VALENCIA, Miguel Angel, Contratos civiles, 11a ed., Porrda, México,
2007, p. 94.
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Con el propésito de ilustrar la aplicacién y pertinencia de este principio
veamos algunos casos particulares. DOMINGUEZ MARTINEZ pone tres ejem-
plos en que la compraventa tiene efectos traslativos aun cuando en ella no
haya transmisién de propiedad: i) la compraventa de cosa indeterminada,
prevista por el articulo 2015 del CCDF; ii) la compraventa con reserva de
dominio,’ regulada por el articulo 2312 del CCDF y; iii) la compraventa su-
jeta a condicién suspensiva. En ninguno de estos casos, explica el autor, el
vendedor se obliga a transmitir la propiedad, mds bien la transmision estd
suspendida hasta que se verifique cierto acontecimiento, esto es: la determi-
nacion de la cosa, el pago total del precio, o la realizacién de la condicién
convenida; respectivamente. De este modo, la transmisién tiene lugar por
mero efecto del contrato, aun cuando esta no se dé al momento de su cele-
bracién sino en uno posterior. Incluso en ciertos casos en que la transmi-
sién no se da al momento de la celebracion del contrato aquella tiene efectos
retroactivos, como sucede en los dos tltimos ejemplos citados.6

Sobre este punto conviene precisar que no toda la doctrina comparte
plenamente los anteriores razonamientos. LoZzaANO NORIEGA, por ejemplo,
afirma que es incuestionable el hecho de que la compraventa es traslativa de
dominio: sostener la no transmisibilidad de dominio es una interpretacién
incorrecta;” sin embargo, niega que lo sea por esencia. Si fuera esencial en la
compraventa la transmision de la propiedad no se podria explicar la com-
praventa con reserva de dominio. Se trata, por el contrario, de un contrato
traslativo pero por naturaleza;? es decir, no es un elemento en la definicién
de la compraventa.

A pesar de esta objecion, consideramos que el principio propuesto re-
sulta suficientemente robusto e idéneo para explicar los efectos de la com-
praventa: no hay compraventa sin transmisiéon de la propiedad, y esta lo es
por esencia.

Es oportuno decir que a la férmula: “se obliga a pagar”, utilizada por el
articulo 2248 del CCDF para referirse al comprador, no le son aplicables las

5 Si bien reconocemos que los principios que rigen derecho comin no tienen por qué
aplicarse exactamente de la misma manera en el derecho fiscal, vale la pena sefialar que los
articulos 115, fraccion II, y 120, fraccion V, del Cédigo Fiscal del Distrito Federal disponen
que desde la celebracién del contrato de compraventa con reserva de dominio se adquiere la
propiedad, aunque la transferencia de esta opere con posterioridad.

6 Cfr. DoMINGUEZ MARTINEZ, Jorge Alfredo, Derecho Civil. Contratos, op. cit., pp. 224
y 225.

7 LozaNo NORIEGA, Francisco, Cuarto Curso de Derecho Civil. Contratos, 6a, ed., Po-
rria, México, 2001, p. 72.

8 Cfr. Ibidem, pp. 69 y 70.
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criticas anteriores porque la satisfaccién del precio, a diferencia de la trans-
mision de la propiedad, no tiene lugar por mero efecto del contrato. Es de-
cir, el comprador puede pagar la totalidad del precio al momento de la
celebracién del contrato, o bien obligarse a hacerlo posteriormente como
sucede en la compraventa en abonos, regulada por los articulos 2310 y 2311
del CCDF; o en la venta con reserva de dominio a la que ya hemos hecho
referencia.® Como lo apunta DOM{NGUEZ MART{NEZ, el pago a cargo del
comprador supone, en primer lugar, la obligacién de pagar y, en segundo, el
pago mismo. Lo primero tiene un contenido estrictamente juridico y, lo se-
gundo, es una conducta fisica que tiene lugar cuando se lleva a cabo su cum-
plimiento.10

La segunda critica que hace la doctrina al articulo en comento es en
relacion a la expresion: “la propiedad de una cosa o de un derecho”. En este
sentido, baste con decir —siguiendo a LozaNO NORIEGA—!! que en tratdn-
dose de derechos no se puede hablar de propiedad, sino de titularidad.

Sabedor de esta problematica ZAMORA Y VALENCIA propone la siguien-
te definicién la cual suscribimos plenamente: “El contrato de compraventa
es aquel por virtud del cual una persona llamada vendedor se obliga a entre-
gar una cosa o a documentar la titularidad de un derecho, a la otra parte
contratante, llamada comprador, quien como contraprestacién se obliga a
pagar un precio cierto y en dinero, y que produce el efecto traslativo de do-
minio respecto de los bienes que sean materia del contrato”.12

I11. ELEMENTOS DE EXISTENCIA Y DE VALIDEZ
DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA

De acuerdo con el analisis que hace DOMINGUEZ MARTINEZ al respec-
to, la estructura completa y robusta del contrato exige la concurrencia de
varios elementos clasificados en dos grupos en razén de su importancia.
Los del primer grupo son los mas importantes, pues su participacion es
imprescindible para la formacion de aquél. A estos elementos la ley les de-
nomina de existencia, aunque también se les llama esenciales, de definicion

% En cuanto al pago de] precio deben tenerse presente las prohibiciones contenidas en
los articulos 32 de la Ley Federal para la Prevencién e Identificacién de Operaciones con
Recursos de Procedencia Ilicita, y 42 del Reglamento de la referida ley.

10 DoMINGUEZ MARTINEZ, Jorge Alfredo, Derecho Civil. Contratos, op. cit., p. 227.

11 Cfr. LozaNo NORIEGA, Francisco, op. cit., p. 69.

12 ZAMORA Y VALENCIA, Miguel Angel, op. cit., p. 93.
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o constitutivos. El consentimiento y el objeto son elementos de existencia
porque condicionan la existencia del contrato.

Los del segundo grupo son calificados como elementos de validez, ya
que de estos depende, efectivamente, la validez del contrato. Estos son: la
licitud en el objeto, motivo, fin o condicién del contrato; la capacidad de
ejercicio de los contratantes; la ausencia de vicios del consentimiento y; la
observancia de las formalidades establecidas por la ley para el otorgamiento
del contrato.!3

Atentos a lo anterior y siguiendo la explicacion del autor en comento, es
posible formular los siguientes principios:

lo. La concurrencia undnime tanto de los elementos de existencia como
los de validez configura plenamente al contrato como una operacion valida,
completa y sdlida en el mundo juridico.

20. Los elementos de validez son requisitos de los de existencia. Para
que verdaderamente haya consentimiento se requiere: i) que éste provenga
de personas con capacidad de ejercicio, ii) se manifieste libre y consciente-
mente y, iii) manifestarse observando las formalidades establecidas en la ley.
Y, en caso del objeto, se requiere de la licitud en el objeto, motivo, fin o
condicion.

30. Los elementos de existencia son condicionantes de los de validez, es
decir, no es concebible un elemento de validez ante la falta de uno de exis-
tencia.l4

Hechas estas consideraciones preliminares ahora es el momento de es-
tudiar cada uno de los elementos de existencia y de validez en relacién con
el contrato de compraventa. Cabe advertir que su tratamiento no sera ex-
haustivo en funcién de que s6lo nos limitaremos a destacar aquellas cuestio-
nes que nos ayuden a vislumbrar una solucién en cuanto a la naturaleza
juridica de la llamada venta judicial.

A. CONSENTIMIENTO

La voluntad desde el punto de vista juridico, sostiene ZAMORA Y VA-
LENCIA, es la intencién para realizar un acontecimiento y obtener de los
efectos juridicos previstos en la norma.!5 A nuestro juicio esta forma de en-

13 A los del primer grupo Zamora y Valencia les llama “elementos del contrato” y; a los
del segundo, “presupuestos del contrato”. Cfr. Ibidem, pp. 13 y 21.

14 Cfr. DoMiNGUEZ MARTINEZ, Jorge Alfredo, Derecho Civil. Contratos, op. cit., pp.
18-20.

15 Cfr. ZAMORA Y VALENCIA, Miguel Angel, Contratos civiles, op. cit., p. 15.
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tender la voluntad resulta corta, pues —en palabras de DOMINGUEZ MARTI-
NEZ— una voluntad interna sin exteriorizacién es una voluntad estéril.}s

La voluntad se conforma en dos momentos: en primer término, es ne-
cesario un proceso mental interno mediante el cual la persona sopesa diver-
sos factores, tales como: en lo juridico, los términos, condiciones y alcances
que pudiese tener su actuacion; en lo econémico, las consecuencias, los be-
neficios y los costos de la misma; en lo personal, los intereses, expectativas y
deseos que pretende satisfacer, etcétera. Esta deliberacién que lleva a cabo la
persona en su fuero interno es lo que la mueve a actuar en uno u otro sen-
tido. En términos juridicos esto es lo que se conoce con €l nombre de “in-
tencién”, cuya muestra mds representativa la encontramos en los articulos
1302 y 1851 del CCDF que regulan, respectivamente, la interpretacion de las
disposiciones testamentarias y la interpretacién de los contratos. En segun-
do término, es imprescindible una declaracion o exteriorizacion; es decir,
manifestar a través de signos perceptibles el resultado de ese proceso mental
interno. La forma mas tradicional de hacerlo es con el uso de la palabra ya
escrita, ya verbal. Este momento se ve reflejado en el articulo 1803 del CCDF
que establece los tipos de consentimiento.

En este orden de ideas, hay voluntad cuando la intencidn se exterioriza,
dado que la intencién sin exteriorizacion resulta irrelevante en el ambito
juridico. Pero también es importante destacar que entre la exteriorizacién y
la intencién debe haber congruencia, ya que la exteriorizacién que no co-
rresponda a la intencidn real deviene en una manifestacién viciada.

Por lo que hace a los contratos, debemos abordar dos aspectos funda-
mentales: la integracion del consentimiento y el proceso integrador del
mismo.

Para que haya contrato se requieren dos o mas voluntades cuya pro-
yeccidon concurrente y coincidente integran el consentimiento. Por ello,
tradicionalmente se ha definido como acuerdo de voluntades para crear o
transmitir derechos y obligaciones, o bien la exteriorizacién coincidente de
dos o mas voluntades para crear o transmitir derechos y obligaciones.

Los contratos, por tanto, siempre son plurisubjetivos o pluripersonales,
no obstante de que puedan ser unilaterales o bilaterales. Entre los contratos
unilaterales destacan: la promesa unilateral, la donacién y el depésito gra-
tuito. Como ejemplos de los contratos bilaterales tenemos: la compraventa,
la permuta y el arrendamiento.

16 DoM{NGUEZ MARTINEZ, Jorge Alfredo, Derecho Civil. Contratos, op. cit., p. 24.
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En cuanto al proceso integrador del consentimiento, invariablemente
primero se da la oferta por una voluntad y; después, por otra, tiene lugar
la aceptacion.l” Para todo lo relativo a la forma en que deben ser hechas la
oferta y la aceptacion; particularmente lo que tiene que ver con el tiempo en
que el oferente debe sostener su propuesta; al tipo de comunicacion entre
los sujetos, es decir, si estdn frente a frente o no; y los sistemas para la for-
macion del consentimiento entre no presentes, nos adherimos sin mas a lo
que ya ha dicho la doctrina en analisis de los articulos 1804 al 1811 del
CCDE.18

En la compraventa el consentimiento se presenta cuando, por un lado,
concurren dos o mas voluntades con el dnimo de vender o comprar, segin
corresponda (concurrencia que, como se sabe, no es forzoso que sea en el
mismo tiempo y espacio) y; por otro, coinciden dichas voluntades en rela-
cion con el objeto de la transmisién y en el precio que por ¢l habra de pa-
garse; es decir, la voluntad del vendedor que es transmitir la propiedad del
bien “X” a cambio de un precio “Y” coincide con la voluntad del comprador
que es adquirir la propiedad de “X”, pagando “Y”. El acuerdo de voluntades
es, precisamente, esta concurrencia y esta coincidencia.

Esta logica es la que sigue el articulo 2249 del CCDF: “Por regla general,
la venta es perfecta y obligatoria para las partes cuando se han convenido
sobre la cosa y su precio, aunque la primera no haya sido entregada, ni el
segundo satisfecho”.

De conformidad con el segundo principio formulado al inicio de este
apartado, cada uno de los elementos esenciales necesita de uno o varios de
los de validez. Veamos a continuacidn los elementos de validez que coadyu-
van o asisten en la integracién del consentimiento.

1. CAPACIDAD

Iniciamos nuestro estudio aceptando como premisa fundamental la si-
guiente: para que verdaderamente haya consentimiento se requiere que este
provenga de personas con capacidad de ejercicio.

Al respecto, es preciso recordar el principio contenido en el articulo
1798 del CCDF: “Son habiles para contratar todas las personas no exceptua-
das por la ley”.

17 Cfr. Ibidem, p. 26.

18 Vid. MARTINEZ ALFARO, Joaquin, Teoria General de las Obligaciones, 6a ed., Porria,
Meéxico, 1999, pp. 25-33. Rico ALVAREZ, Fausto y GARZA BANDALA, Patricio, Teoria General
de las Obligaciones, Porrdia, México, 2005, pp. 79-89.
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Es decir, la capacidad de ejercicio es la regla general; en tanto que la
incapacidad, la excepcién. Esto significa que el texto legal no enlista, ni si-
quiera de manera enunciativa, los supuestos de capacidad de ejercicio. Ha-
cerlo seria verdaderamente initil e insuficiente. Por el contrario, si enuncia
taxativamente los supuestos de incapacidad. De este modo, el articulo 23 del
CCDF dispone que la minoria de edad y el estado de interdiccién, entre
otros casos especiales, son limitaciones a la capacidad de ejercicio de las
personas fisicas.

En consecuencia, todas las personas fisicas tienen capacidad para dispo-
ner por si mismos de sus bienes y, por ende, celebrar el contrato de compra-
venta con excepcion de los menores de edad y de los interdictos.

Con base en lo anterior, podemos formular otro principio: la incapaci-
dad de ejercicio de los menores de edad e interdictos es la regla general; en
tanto que su capacidad la excepcién. Asi, por ejemplo, en tratdndose de los
menores de edad el CCDF prevé, a modo de excepcién, que tienen capacidad
para administrar los bienes que han adquirido producto de su trabajo (ar-
ticulo 429), para administrar sus bienes en caso de que se encuentra eman-
cipado (articulo 623), para otorgar testamento —siempre y cuando sea
mayor de 16 afios— (articulo 1306, fraccién 1), para asumir obligaciones
para proporcionarse alimentos (articulo 2392), etcétera. En el caso del inca-
paz por estado de interdiccidn, la unica excepcién a su incapacidad es para
otorgar testamento (articulo 1307).

Esto nos conduce a plantear algunos escenarios en los que se puede ce-
lebrar el contrato de compraventa en funcién del consentimiento. Hagamos
el andlisis particular de ellos intentando responder a la pregunta que en cada
hipétesis se vaya presentando:

1) Personas con capacidad de ejercicio: ;las voluntades, cuya concurren-
cia y coincidencia forman el consentimiento, necesitan de algo més para la
validez y eficacia del contrato?

Preliminarmente podemos contestar que si, pues el consentimiento no
basta por si solo para producir efectos juridicos. Eso adicional que necesitan
las voluntades se llama legitimacién; es decir, satisfacer uno o varios requi-
sitos especialmente impuestos por la ley en consideracién de la persona que
otorga el acto. :

En esta tesitura, es importante no confundir la capacidad con la legiti-
macién. La primera, como lo sefiala DOMINGUEZ MARTINEZ, estd inmersa
en aspectos personales del sujeto, primordialmente en cuanto a su madurez
mental y consecuente autogobierno legal; en tanto que la segunda, es inde-
pendiente de las caracteristicas y cualidades mentales del sujeto, es una ma-
nifestacién de la licitud en el objeto como otro elemento de la misma
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categoria.!’ DE PINA VARA define la legitimacién como la situacién juridica
en que se encuentra un sujeto y en virtud de la cual puede manifestar vali-
damente su voluntad respecto a una determinada relacién de derecho,
afectandola en algin modo.2° Para LANDARIA, la legitimaci6n es el recono-
cimiento hecho por la norma juridica del poder de realizar un acto juridico
con eficacia.2!

En términos generales, la legitimacion en el caso del vendedor radica en
que sea propietario del bien o titular del derecho objeto de la enajenacion,
circunstancia que debe ser acreditada al momento de concertar la opera-
cién.22 Esto lo contempla el CCDF en los articulos 2269: “ninguno puede
vender sino lo que es de su propiedad” y 2270: “la venta de cosa ajena es
nula”. En el caso del comprador, la legitimacién es particular, es decir, de-
pende de Ia situacion concreta en la que se ubique el comprador al momen-
to de celebrar el contrato.

A proposito de la legitimacion es imperioso destacar algunas cuestiones
particulares que a menudo se presentan en la practica.

a) venta a través de mandatario

Como se ha dicho, para la validez del contrato es indispensable que el
vendedor detente Ia propiedad del bien o la titularidad del derecho lo cual
implica, en todo caso, que pueda disponer libremente de uno u otro; es decir,
que pueda llevar a cabo actos de dominio, entendiendo por estos a los actos
o0 negocios juridicos por medio de los cuales un derecho subjetivo actualmen-
te existente es inmediatamente transformado, modificado o extinguido.2

19 Cfr. DoMiNGUEZ MARTINEZ, Jorge Alfredo, Derecho Civil. Contratos, op. cit.,
pp- 237-238.

20 DEg PINA VARA, Rafael, Diccionario de derecho, 23a ed., Porrtia, México, 1996, p. 353.

21 Citado en: CARRAL Y DE TERESA, Luis, Derecho notarial y derecho registral, 15a ed.,
Porria, México, 1998, p. 255.

22 Por ejemplo, si se trata de bienes inmuebles, la Ley del Notariado para el Distrito
Federal, en su articulo 102, fraccién IV, ordena que el notario debe relacionar cuando menos
el dltimo titulo de propiedad, asi como los datos de su inscripcion en el Registro Piiblico de
la Propiedad. Para los mismos efectos, el articulo 3016 del CCDF prescribe que el notario
debe obtener del mencionado Registro el certificado sobre la existencia o inexistencia de
gravamenes en el que se hace constar —de acuerdo con el articulo 123, fraccién III, del Re-
glamento de la Ley Registral y del Registro Publico de la Propiedad y de Comercio del Dis-
trito Federal (RLR)— el nombre del titular registral.

23 Cfr. Diez-Picazo, Fundamentos de Derecho Civil Patrimonial, vol. 1, Madrid, 1972,
pp- 69 y ss. En DoMiNGUEZ MARTINEZ, Jorge Alfredo, Derecho Civil. Parte general, personas,
cosas, negocio juridico e invalidez, 4a. ed., Porria, México, 1994, p. 179.
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Pero si el propietario no puede comparecer personalmente a la celebra-
ci6én de la compraventa, otra persona puede actuar por cuenta de él, lo que
sucede, principalmente, en el mandato.

Que el mandatario actie por cuenta del propietario significa, por un
lado, que los actos ejecutados por el primero producirdn sus efectos en la
esfera juridica del segundo y; por otro, consecuencia de lo anterior, que el
mandatario debe estar revestido de las facultades necesarias para llevar a
cabo actos de dominio, que no es otra cosa que la posibilidad juridica de
conducirse de la misma manera en que los haria el duefio del objeto de la
transmision.24 Este tipo de facultades estan previstas por el tercer parrafo del
articulo 2554 del CCDF.?

Articulo 2554.—(...) En los poderes generales, para ejercer actos de domi-
nio, bastard que se den con ese cardcter para que el apoderado tenga todas las
facultades de dueiio, tanto en lo relativo a los bienes, como para hacer toda
clase de gestiones a fin de defenderlos. (...).

De no ostentar las facultades antes mencionadas, se carece de legitima-
cion para actuar y, por ende, de obligar al propietario del bien o titular del

24 Al respecto, Dominguez Martinez sefala que el duefio tiene el dominio y; por tanto,
puede disponer de lo suyo. Situacién idéntica a la del propietario que como tiene el derecho
de propiedad sobre algo, tiene también la posibilidad de disponer de ello. Asi pues, si duefio
y propietario son conceptos iguales, el apoderado general para actos de dominio tiene todas
las facultades de propietario conferidas por el articulo 830 del CCDF. Ese status es el que el
poderdante, mediante el poder general para actos de dominio, pone en manos del apoderado
a quien le confiere ese poder. Cfr. DOMINGUEZ MARTINEZ, Jorge Alfredo, Derecho Civil. Con-
tratos, op. cit., p. 590.

25 “_..La finalidad de dicho mandato —refiriéndose la tesis al mandato general para
actos de dominio— es que el mandatario realice todos los actos que puede ejecutar el propie-
tario... Conforme a dicho precepto legal, por regla general el mandato es un contrato que
involucra un elemento de confianza en el mandatario; en otras palabras, el mandatario es
una persona en quien el mandante tiene depositada la confianza suficiente para encomendar-
le de un asunto mas o menos importante. La relacién representativa encuentra su base y su
fundamento en un vinculo de confianza y de fidelidad entre representante y representado...”.
Tesis: “Mandato general para actos de dominio. Su diferencia con los poderes especiales (le-
gislacién del Distrito Federal)”, Tesis Aislada, T.C.C., Semanario Judicial de la Federacién y
su Gaceta, Décima Epoca, t. XXI, junio de 2013, p. 1278. Vid. “Poder general para actos de
dominio, efectos del”, Tesis Aislada, T.C.C., Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta,
Novena Epoca, t. XII, julio de 2000, p. 802. “Poderes generales para actos de dominio, de
administracién, y para pleitos y cobranzas. Existe una gradacion o jerarquia de la que nacen
facultades implicitas”, Tesis Aislada, T.C.C., Semanario Judicial de la Federacién y su Gaceta,
Novena Epoca, t. XV, febrero de 2002, p. 899.
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derecho y se estaria en presencia de los llamados actos ultra vires (mas alla
de los poderes conferidos).

Sobre este punto sélo queda por decir que cuando la compraventa tenga
naturaleza mercantil, ya sea por un criterio objetivo o subjetivo, también
puede, en el caso del vendedor, efectuarse a través de un comisionista en
términos de los articulos 273 al 308 del Cédigo de Comercio (CCom).

b) vendedor casado bajo el régimen de sociedad conyugal

Si el vendedor esta casado bajo el régimen de sociedad conyugal, ;es
imprescindible el consentimiento del cényuge para celebrar la compraven-
ta? Para dar respuesta tenemos que tener presentes los articulos 183, 182
Quintus y 194 del CCDF.

De la lectura e interpretacion de esos preceptos deducimos las siguien-
tes reglas: i) salvo pacto en contrario, son propios de cada cényuge los bie-
nes y derechos que respectivamente les pertenecen al tiempo de celebrarse el
matrimonio; ii) salvo pacto en contrario, son propios de cada cényuge los
bienes y derechos limitativamente enlistados en el articulo 182 Quintus; y
iii) salvo pacto en contrario, los bienes adquiridos durante el matrimonio
forman parte de la sociedad conyugal.

De lo anterior se destaca, por una parte, la libertad de los conyuges no
sdlo para pactar el régimen patrimonial que mejor responda a sus intereses
sino, incluso de modificar el marco normativo que de modo genérico esta-
blece el CCDF y; por otra, que en las dos primeras reglas antes expuestas —si
no se pact6 nada en contra— el vendedor, ademds de ser propietario, no
necesita cumplir con ningun otro requisito legal; lo que no sucede en la dl-
tima regla, pues para vender los bienes que forman parte de la sociedad
conyugal se requiere la conformidad de ambos cényuges.

Esta cuestion, a su vez, obliga a plantearnos algunas interrogantes: i) so-
bre el bien o derecho adquirido durante el matrimonio de una persona ca-
sada bajo el régimen de sociedad conyugal, ;qué tipo de derechos tiene su
conyuge? y; ii) ;en qué momento son oponibles esos derechos frente a
terceros?

La primera interrogante nos conduce al tema de la naturaleza juridica
de la sociedad conyugal. En razén de que ha sido ampliamente tratado por
la doctrina? y de que no es el objeto central de este trabajo, baste con decir
que la persona que adquiere por cualquier titulo la propiedad de un bien o
la titularidad de un derecho —conforme a lo planteado— es legitimo pro-

26 Vid. DE LA MATA P1zaRa, Felipe y GARZON JIMENEZ, Roberto, Derecho familiar,
Porria, México, 2004, pp. 140-146.
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pietario; en tanto que su conyuge, adquiere, no la propiedad, sino el derecho
a exigir una cuota en caso de liquidacién.?” Dicho en otros términos, el con-
yuge no tiene la calidad de copropietario,? sino de titular de un derecho
personal el cual consiste en participar de las ganancias que resulten ya sea
de la enajenacioén de los bienes o de la liquidacién de la sociedad conyugal.
En consecuencia, para la validez de la compraventa se exige la aceptacion
del conyuge en virtud del derecho del que es titular, mas no de su consenti-
miento (acuerdo de voluntades) ya que no es copropietario.?® Siguiendo esta
1gica, el vendedor se legitima obteniendo la aceptacion de su conyuge.3

27 En este sentido, De la Mata y Garzon opinan que la sociedad conyugal forma una
universalidad juridica que comprende los bienes que la confirman, donde los cényuges tie-
nen un derecho de crédito sobre esa universalidad para hacerlo efectivo en el momento de la
liquidacidn, y en donde el titular del derecho real sobre cada bien que forma parte de la so-
ciedad conyugal es el conyuge que lo adquirié. Los conyuges tienen un derecho de crédito en
el porcentaje pactado sobre esa masa comtin, mismo que no se puede transmitir y que les da
derecho a exigir una cuota de liquidacion en ese porcentaje adquirido. Ibidem, p. 145.

28 No obstante de lo que aqui se sostiene, algunas tesis argumentan que la sociedad
conyugal da lugar a la copropiedad, por ejemplo: “Copropiedad que tiene su origen en la
sociedad conyugal. Es competente el juez en materia civil para conocer del juicio en el que se
reclame su terminacién, cuando ya se decret6 el divorcio y ha prescrito la accién para liqui-
dar dicha sociedad conyugal”, Tesis Aislada, T.C.C., Semanario Judicial de la Federacién y su
Gaceta, Novena Epoca, t. XXXIII, abril de 2011, p. 1290. “Bienes muebles embargados perte-
necientes a la sociedad conyugal. Cuando no existen capitulaciones matrimoniales y no se
han dividido judicialmente, ambos conyuges mantienen, en copropiedad, el dominio sobre
aquéllos, en igual proporcion (legislacion del Estado de Chihuahua)”, Tesis Aislada, T.C.C.,
Semanario Judicial de la Federacién y su Gaceta, Novena Epoca, t. XXIX, marzo de 2009, p.
2694. “Bienes en la sociedad conyugal. Cuando no existen capitulaciones matrimoniales y
judicialmente no se han dividido, los actos que ejerza uno de los copropietarios afectan al
todo, pues se tiene sobre ellos un derecho de propiedad proindiviso (legislacién del Estado de
Chihuahua)”, Tesis Aislada, T.C.C., Semanario Judicial de la Federacién y su Gaceta, Novena
Epoca, t. XXIX, enero de 2009, p. 2662. “Sociedad conyugal. Constituye una limitacién al
derecho de propiedad de los conyuges”, Tesis Aislada, T.C.C., Semanario Judicial de la Fede-
racién y su Gaceta, Novena Epoca, t. XXVIII, diciembre de 2008, p. 1086.

29 Lo mas técnico es considerar que un cényuge, al disponer de su derecho real, requie-
ra del consentimiento del otro, en virtud de que el derecho de crédito de este tltimo puede
ser afectado con la transmisién. DE LA MATA P1zaNa, Felipe y GARZON JIMENEZ, Roberto,
op. cit., p. 145.

30 La accién de nulidad respecto a contratos de compraventa de bienes considerados
como pertenecientes a la sociedad conyugal, y que por su naturaleza requieran de la inscrip-
ci6n en el Registro Publico de la Propiedad, requieren de la demostracion fehaciente de los
siguientes elementos: a) Que el bien objeto de la compraventa tildada de nula, forme parte de
la comunidad de bienes de la sociedad conyugal; b) Que el bien esté inscrito en el Registro
Piblico de la Propiedad como perteneciente a la sociedad conyugal, y ¢} Que el tercero ad-
quiriente sea de buena fe. Si alguno de estos elementos que integran la acciéon no queda de-
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La segunda interrogante nos remite a las disposiciones juridicas en ma-
teria registral; sobre todo, si se trata de bienes inmuebles o de cierta clase de
derechos inscribibles.3!

En el Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal (Registro) se
inscriben los actos relativos a bienes inmuebles —fincas— y aquellos rela-
cionados con personas morales de naturaleza civil,3? pero por el tema que
ahora ocupa nuestra atencion s6lo abordaremos lo que concierne a los pri-
meros.

De acuerdo con los articulos 3001 del CCDF, 2; 12, fraccién I; y 80 de la
Ley Registral para el Distrito Federal (LRDF) la publicidad es la funcién pri-
mordial del Registro, tanto de la situacion juridica de bienes y derechos,
como de los actos juridicos que conforme a las disposiciones juridicas deban
registrarse para surtir efectos contra terceros.’

Al amparo de estas ideas, para que la sociedad conyugal produzca sus
efectos frente a terceros debe inscribirse en el Registro.>* Asi lo disponen
expresamente los articulos 3012 y 186 del CCDF, este dltimo en relacion con

bidamente probado, su improcedencia es indudable. “Sociedad conyugal. Elementos para la
acci6n de nulidad respecto a contratos de compraventa de bienes pertenecientes a la”, Tesis
Aislada, Tercera Sala, Semanario Judicial de la Federacién, Séptima Epoca, vol. 42, cuarta
parte, p. 105. Vid. “Sociedad conyugal. Elementos para la accién de nulidad respecto a con-
tratos de compraventa de bienes pertenecientes a la”, Tesis Aislada, T.C.C., Semanario Judi-
cial de la Federacion, Octava Epoca, t. IX, marzo de 1992, p. 304.

31 Por razones metodoldgicas (la materia registral no es el objeto central de nuestro
estudio), s6lo nos abocaremos a lo que tiene que ver con el registro inmobiliario en el Distri-
to Federal sin desconocer la importancia de otras instituciones, tales como: el Registro Publi-
co de Comercio o el Registro Piblico del Derecho de Autor.

32 El articulo 19 de la Ley Registral para el Distrito Federal (LRDF), en relacién con los
articulos 59 y 67 del mismo ordenamiento, prevé: “La finca y la persona moral constituyen la
unidad basica registral”. Los actos susceptibles de inscripcion, en lo que se refiere a la finca,
se encuentran enumerados en el articulo 3042 del CCDF y; los relacionados con la persona
moral, en los articulos 3071 del CCDF y 104 del Reglamento de la Ley Registral y del Registro
Publico de la Propiedad y de Comercio del Distrito Federal (RLR).

33 Vid. PEREz FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, Derecho registral, 9a. ed., Porria,
México, 2007, p. 77. Y “Registro Piblico. Su finalidad unicamente es la publicidad”, Tesis
Aislada, T.C.C., Semanario Judicial de la Federacién, Octava Epoca, t. IV, segunda parte-1,
julio-diciembre de 1989, p. 449.

34 Vid. “Sociedad conyugal no inscrita en el Registro Publico de la Propiedad. El dere-
cho real inmobiliario del conyuge que no aparece en la inscripcion no es oponible al derecho
real de propiedad de quien result6 adjudicatario de buena fe en el procedimiento de remate
y adjudicacién en un juicio ejecutivo mercantil”, Jurisprudencia, Primera Sala, Semanario
Judicial de la Federacién y su Gaceta, Décima Epoca, t. 1, L. XXIII, agosto de 2013, p. 644.
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el articulo 87 del Reglamento de la Ley Registral y del Registro Publico de la
Propiedad y de Comercio del Distrito Federal (RLR).

En estos dispositivos se manifiesta uno de los derechos que otorga la
inscripcion en el Registro, el derecho de “oponibilidad frente a otro no ins-
crito” genéricamente previsto por el articulo 3007 del CCDF, en relacién con
los articulos 3008 y 3009 del mismo ordenamiento, y 13 de la LRDF. “Los
documentos que conforme a las Leyes sean registrables y no se registren,
sdlo produciran efectos entre las partes y no en perjuicio de tercero”.

En definitiva, la sociedad conyugal surte efectos contra terceros —es de-
cir, es oponible— desde el momento en que se inscribe en el folio real3s del
o0 los inmuebles que forman parte de dicha sociedad.

Solamente resta aclarar que la inscripcion tiene efectos declarativos.36
Esto significa que los derechos se constituyen extraregistralmente como lo
indica el articulo 3008 del CCDF: “La inscripcion de los actos o contratos en
el Registro Publico tiene efectos declarativos, por lo tanto no convalida los
actos o contratos que sean nulos...”.

Es interesante resaltar esta situacion porque el conyuge propietario del
bien que pretende vender debe obtener, en todo caso, la aceptacién de su
cényuge, independientemente si consta o no la sociedad conyugal en el Re-
gistro. Que esté inscrita o no sélo determina el grado de proteccion de sus
derechos en relacién con terceros.

c) Venta hecha por el obligado por un derecho preferencial

Dentro de los llamados “derecho preferenciales” que regula nuestro sis-
tema juridico en primer lugar estd el derecho del tanto. Este es aquel del que
es titular una persona en virtud de su situacion juridica particular y consiste
en tener preferencia para adquirir una cosa antes que un tercero sin modi-
ficar los términos y condiciones de la oferta. La razon de su existencia estri-
ba en consolidar en el menor nimero de personas posibles las relaciones
juridicas existentes.

El CCDF prevé varias situaciones juridicas en las que tiene cabida este
derecho, algunas de ellas son: i) copropietario, con fundamento en los ar-
ticulos 950 y 973, ii) usufructuario, segin lo dispuesto por el 1005; iii)

35 Con la entrada en vigor de la LRDF (22 de enero de 2011) se establece un nuevo
sistema registral con base en ya no en el folio real (fisico), sino en el folio real electrénico.

36 Vid. “Registro Publico. Publicidad a través de otros medios diversos a la inscripcién
en el”. Tesis Aislada, T.C.C., Semanario Judicial de la Federacion, Octava Epoca, t. V1, segun-
da parte-1, julio-diciembre de 1990, p. 254.

DR © Universidad Nacional Auténoma de México,
Instituto de Investigaciones Juridieas



Este libro forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM
www.juridicas.unam.mx
http://biblio.juridicas.unam.mx

286 HOMENAJE AL MAESTRO JOSE BARROSO FIGUEROA

heredero, de conformidad con el 1292 vy; iv) socio, como lo indica el ar-
ticulo 2706.3

El derecho del tanto nace por ministerio de ley cuando se adquieren
cierta clase de derechos (por ejemplo, de copropiedad), es decir, es conse-
cuencia de la co-titularidad de otros derechos especialmente determinados
por la ley y su ejercicio tiene lugar cuando el titular pretende enajenar esos
derechos.8

Por ejemplo, si un bien es adquirido por dos personas surge la copro-
piedad y; como consecuencia, nace, entre si, el derecho del tanto. De tal
forma que si una de ellas desea enajenar su parte alicuota debera notificarle
a la otra esta pretension para que tenga oportunidad de ejercitar su derecho;
es decir, que sea preferido, en igualdad de circunstancias, para la adquisi-
cién del bien.

Particularmente en la copropiedad surge una primera interrogante que
ya ha sido esbozada por la doctrina:® ;el derecho del tanto opera sélo en la
venta de la parte alicuota o también en cualquier otro medio traslativo de

37 Otros casos en que se prevé el derecho del tanto son: i) la enajenacion de via piblica,
segun el articulo 771 del CCDF y; ii) la enajenacion de derechos parcelarios, de acuerdo con
los articulos 80 y 83 a 86 de la Ley Agraria.

38 Dominguez Martinez, cuando aborda lo relativo a la posibilidad de renunciar antici-
padamente al derecho del tanto, concluye que este no es renunciable porque tal derecho no
existe mientras las condiciones de la venta no se conocen, su existencia se inicia con la pre-
tension del copropietario de vender su parte alicuota en ciertas condiciones. Cfr. DoMiN-
GUEZ MARTINEZ, Jorge Alfredo, Derecho Civil. Parte General. op. cit., p. 384. En otro libro, el
mismo autor, sostiene que no es un derecho tenido por la mera copropiedad, pues se requie-
re la posibilidad y el planteamiento de una venta a un tercero; es decir, sabes cual es el tanto,
cuanto pretende vender al tercero para que el ofrecimiento del copropietario se alcance ese
tanto y aquél tenga derecho a ser preferido. El derecho no puede tenerse antes si no hay
tanto alguno. Este depende del precio de la venta propalada, pues precisamente esa es la
cantidad tanteada. DOMINGUEZ MARTINEZ, Jorge Alfredo, Derecho Civil. Contratos, op. cit.,
p- 299. Por lo que respecta a la existencia del derecho, nosotros diferimos de tal opinién pues,
como se ha dicho, el derecho del tanto —cuya esencia consiste simplemente en ser preferi-
do— nace cuando se adquieren, por ejemplo, derechos de copropiedad. Para que nazca el
derecho no es necesario conocer las condiciones de la venta, como si tener la calidad de co-
propietario. Si quien pretende vender acepta una contraoferta hecha por el titular del dere-
cho del tanto al momento de hacer la notificacién correspondiente, o bien modifica las
condiciones haciendo nuevamente la notificacién no varia en modo alguno ese derecho ni
genera uno nuevo. Conocer las condiciones de la venta en todo caso es esencial para el ejer-
cicio del derecho. El derecho del tanto no nace de la expectativa del copropietario de vender
su parte alicuota, sino de la co-participacion en el derecho de propiedad.

39 Vid. DoMINGUEZ MARTINEZ, Jorge Alfredo, Derecho Civil. Parte General. op. cit.,
p- 379.
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propiedad que pudiera presentarse? Esta duda surge por la manera en que
esta redactado el articulo 973 del CCDF que, en una primera parte, dice:
“Los propietarios de cosa indivisa no pueden enajenar a extraiios su parte
alicuota respectiva, si el participe quiere hacer uso del derecho del tanto...”
y; en una segunda, declara: “...el copropietario notificara a los demds... la
venta que tuviere convenida...”.

Evidentemente, como lo sostiene DOMINGUEZ MARTINEZ las enajena-
ciones gratuitas deben descartarse de plano.# La donacién, aunque fuese
onerosa conforme a los articulos 2334 y 2336 del CCDF, se basa en las cua-
lidades personales del donatario. Seria ilégico e injusto que, por ejemplo, si
una persona desea donarle a su hijo su parte alicuota, por el derecho del
tanto tenga la obligacién de donarsela al otro copropietario.

Pero, ;sucede lo mismo en las enajenaciones onerosas distintas a la
compraventa, tales como: la aportacion a capital social, la permuta o la ren-
ta vitalicia? Adoptando la solucién que ya se ha perfilado al respecto,* el
ejercicio del derecho del tanto sélo es factible si el copropietario tiene la
posibilidad de dar la misma contraprestacién que el otro copropietario pide
a cambio de su parte alicuota. En la aportacién a capital social y en la per-
muta es sumamente dificil que esto suceda, y en la renta vitalicia quizas los
sea un poco menos. Donde realmente el derecho del tanto opera en toda su
plenitud es en la compraventa.

Esta conclusion también es valida para las demds situaciones menciona-
das al inicio de este inciso.

En cuanto a la legitimacién que el vendedor debe satisfacer para la vali-
dez de la compraventa cabe sostener que si €l estd obligado por el derecho
del tanto, entonces debera notificar4? los términos y condiciones de la venta
al titular de ese derecho para que tenga la posibilidad de ejercitarlo en un
plazo de ocho dias naturales.

Una vez que se ha practicado la notificacién se puede presentar alguna
de las siguientes hipétesis: i) que el titular del derecho decida ejercitarlo, lo
cual implica que le hizo saber expresamente al vendedor esta circunstancia
(el CCDF no prescribe de qué forma debe hacerlo); ii) que més de una
persona pretenda ejercitarlo, situacion que supone que dos o mas personas

4O Jbem.

41 Vid. Idem.

42 En todos los casos la notificacién podra ser practicada por notario publico con fun-
damento —ademds de los articulos ya citados— en el articulo 128, fraccién I, de la Ley del
Notariado para el Distrito Federal. Sélo en el caso de los herederos también se permite que
sea en presencia de dos testigos.
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comparten la titularidad del derecho del tanto (el CCDF si ofrece una solu-
cion para ello) y;#3 iii) que el titular no desee ejercitarlo, para lo cual simple-
mente basta que transcurra el plazo sin que se pronuncie sobre el particular.
En cualquiera de estos supuestos el vendedor satisface su pretension de ven-
der (obtener un precio cierto y en dinero a cambio de lo que es propietario
o titular) y, ademads, se legitima para llevar a cabo la operacion.

La sancion que el ordenamiento juridico impone por la violacién al de-
recho del tanto, es decir, por impedirle al titular su ejercicio por no hacer la
notificacion correspondiente, o bien por no respetar el plazo para ejercerlo
es la nulidad de la compraventa.+

En segundo lugar, entre los “derecho preferenciales” esta el derecho de
preferencia por el tanto. Este es parecido al derecho del tanto, en el sentido
de que conlleva una preferencia para adquirir una cosa en virtud una situa-
cion juridica concreta. Sin embargo, pese a las similitudes entre ellos, exis-
ten diferencias importantes.

En el CCDF el derecho de preferencia por el tanto estd previsto para la
compraventa en articulos 2303 al 2307 y para el arrendamiento en los ar-
ticulos 2447 y 2448 J.

En el primer caso, el articulo 2303 sefala: “Puede estipularse que el ven-
dedor goce del derecho de preferencia por el tanto, para el caso de que el
comprador quisiere vender la cosa que fue objeto del contrato de compra-
venta”.

Para el segundo, el articulo 2447 indica: “...También gozara del derecho
de preferencia si el propietario quiere vender el inmueble arrendado, apli-
candose en lo conducente lo dispuesto en el articulo 2448 | de éste Cédigo™.

Las diferencias mas significativas entre ambos derechos son dos: i) el
derecho del tanto normalmente recae sobre quien participa de la propiedad

<

43 El CCDF expresamente ofrece una solucién por lo que se refiere a la copropiedad
(articulo 974), a la herencia (articulo 1203) y a la sociedad (articulo 2706), més no al usufruc-
to. A este, sin embargo, también le son aplicables cualquiera de las anteriores por analogia
(articulo 1858).

44 El texto de los articulos 973: “...Mientras no se haya hecho la notificacién, la venta
no producird efecto legal alguno” y 1292: “...Si la venta se hace omitiéndose la notificacién
prescrita en esté articulo, serd nula”, ambos del CCDF, puede llevar a concluir que se trata
de una nulidad absoluta; sin embargo, en opinién de Dominguez Martinez, se trata de una
nulidad relativa, ya que nada impide que el copropietario preterido renuncie sobrevenida-
mente a su derecho del tanto, con lo cual la compraventa celebrada con esa anomalia que-
daria convalidada. Cfr. DomiNGUEZ MARTINEZ, Jorge Alfredo, Derecho Civil. Parte
General, op. cit., pp. 380 y 383. Vid. DoMINGUEZ MARTINEZ, Jorge Alfredo, Derecho Civil.
Contratos, op. cit., p. 299.
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de un bien o de la titularidad de un derecho, como ya hemos visto, por
ejemplo, el copropietario, el coheredero y el usufructuario; en cambio, el
derecho de preferencia por el tanto proviene de la titularidad de un derecho
de crédito, por ejemplo, quien tuvo la calidad de vendedor o tiene el caric-
ter de arrendatario y; ii) la sancion por la violacion al derecho del tanto es la
nulidad de la operacion celebrada; por el contrario, la violacién al derecho
de preferencia por el tanto da lugar al pago de dafios y perjuicios.*

En lo que se refiere a la legitimaci6n, no hay distincién entre ellos. En
uno u otro el vendedor estéd obligado a notificar los términos y condiciones
de la venta al titular del derecho para que tenga la posibilidad de ejercitarlo
en los plazos que para cada caso establece el CCDF. En otras palabras, el
vendedor se legitima para la compraventa, sea a favor del titular de cual-
quiera de los derechos preferenciales o de un tercero, si hace notificacién y
respeta los plazos legales sefialados.

d) Venta hecha por quien no es el titular registral

Un adecuado tratamiento juridico —no sélo tedrico, sino también prac-
tico— exige distinguir, sobre todo si de bienes inmuebles se trata, entre la
figura del propietario y del titular registral.

El propietario, como lo hemos dicho, es aquél que tiene el dominio del
bien y, por tanto, puede disponer de él. Segtn el articulo 830 del CCDF: “El
propietario de una cosa puede gozar y disponer de ella con las limitaciones
y modalidades que fijen las leyes”.

Por su parte, el titular registral es aquél a favor de quien esta inscrito un
derecho en el Registro y; por ende, es quien recibe la proteccion que la ins-
cripcién conlleva. El derecho puede ser cualquiera de los enumerados por el
articulo 3042 del CCDF, de tal forma que sobre una misma finca puede ha-
ber un titular registral por lo que hace al derecho de propiedad y otro u
otros titularles registrales por lo que hace a los demas derechos reales.

Lo idoneo es que en la realidad coincida el titular del derecho con el ti-
tular registral.4#6 De hecho la “apariencia juridica” supone esto: que lo inscri-

45 Cfr. DoMINGUEZ MARTINEZ, Jorge Alfredo, Derecho Civil. Parte General, op. cit., p.
383. Y DoMiNGUEZ MARTINEZ, Jorge Alfredo, Derecho Civil. Contratos, op. cit., p. 299.

46 Fl principio de legitimacion o de exactitud es el que otorga certeza y seguridad juri-
dica sobre la titularidad, transmision, exactitud y veracidad de los bienes inscritos. Se divide
en ordinaria y extraordinaria. La primera se da cuando existe coincidencia entre el derecho
protegido y la realidad de hecho. Cfr. PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, Derecho
registral, op. cit., p. 81. Recordemos —dice Carral y de Teresa— que existe la posibilidad de
que la inscripcién no coincida con la realidad juridica dando como resultado dos mundos: el
mundo registral, o también llamado tabular; y el mundo extrarregistral, o sea, el de la reali-
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to o anotado corresponde exactamente a lo que su titular tiene en verdad. Al
respecto, el articulo 3010 del CCDF, en relacion con el 14 de la LRDF, pres-
cribe: “El derecho registrado se presume que existe y que pertenece a su ti-
tular en la forma expresada en el asiento respectivo...”. Sin embargo, no
siempre se da tal coincidencia. Pongamos algunos ejemplos:

Primero.—En un contrato de compraventa que tenga como objeto un
bien inmueble en donde “A” es vendedor y “B” comprador, en condiciones
normales, es de esperarse que “A” no solamente sea propietario del bien
sino, ademads, titular registral. Esto significa que en el folio real asignado a la
finca, en el cual se practican todos los asientos registrales, debe constar: i) su
nombre (articulo 3061, fracciéon V, del CCDF), ii} la naturaleza del derecho
del que es titular (articulo 3061, fraccién II, del CCDF) v, iii) la descrip-
cién del inmueble (articulo 21, fraccion I, de la LRDF). A estos tres elemen-
tos se refiere el principio registral de especialidad o determinacién
consagrado en el articulo 12, fraccién III, de la LRDF que consiste en deter-
minar perfectamente los bienes objeto de la inscripcion, sus titulares, asi
como el alcance y contenido de sus derechos; es decir, obliga a concretar el
bien —que es la base fisica de la inscripcién—, el sujeto —la persona que
puede ejercer el derecho— y el derecho —que es el contenido juridico y
econémico de la inscripcién—.47

En tales condiciones, tener la calidad de titular registral implica que el
nombre de “A” aparezca en el folio real de la finca objeto de la enajenacion
como titular del derecho por el que acttia y que pretende transmitir.

La consecuencia juridica mas importante de que “A” ademas de ser pro-
pietario sea titular registral radica en que “B” adquiera el caracter de “terce-
ro de buena fe registral” y; por tanto, obtenga la misma proteccién que tenia
su causante o transferente: oponibilidad y preferencia.

De acuerdo con una reciente jurisprudencia de la primera sala de la
Suprema Corte de Justicia de la Nacion,* para tener ese caracter se requiere:
i) haber adquirido un derecho real sobre el inmueble de que se trate de

dad juridica. Si ambos mundos coinciden no hay problema, se trata de una legitimacion or-
dinaria; pero si no coinciden, surge un conflicto en donde la verdad es la realidad juridica y
en el Registro hay una inexatitud. Cfr. CARRAL Y DE TERESA, Luis, op. cit., p. 259.

47 Cfr. Ibidem, p. 248. Y PErez FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, Derecho registral,
op. cit., p. 112,

48 Cfr. “Causahabiencia. No existe entre quien adquiere un derecho de propiedad del
titular registral y los titulares registrales anteriores al vendedor, si se trata de compraventas
de ejecucion instanténea, sin que ello implique que el adquirente sea en automdtico tercero
de buena fe registral”, Jurisprudencia, Primera Sala, Semanario Judicial de la Federacion y su
Gaceta, Décima Epoca, t. 2, 1. XXV, octubre de 2013, p. 951. También véase: “Tercero de
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quien aparece como titular registral, por virtud de un acto juridico que se
presuma valido al momento de la adquisicién; ii) haber inscrito a su favor el
derecho adquirido en el Registro; iii) haber adquirido a titulo oneroso y; iv)
que sea de buena fe, es decir, que no hubiese tenido conocimiento de los
vicios del titulo de su vendedor.#®

Segundo.—Pasado un tiempo, “B” decide enajenar el bien y propala un
contrato de compraventa con “C”. La operacién se hace constar en escri-
tura publica; sin embargo, “C” no escribié su titulo de propiedad en el
Registro.

La consecuencia juridica de tal omisién reside en que “C”, aun cuando
es el propietario del bien y; por ende, puede disponer de él, no goza de la
proteccién que otorga la inscripcién. Muestra de ello es la regla prevista por
los articulos 2264 y 2266 del CCDEF: si un bien inmueble fuere vendido por
el mismo vendedor a diversas personas prevalecera la venta que primero se
haya registrado.

Este es el tipico ejemplo en que lo asentado en el folio real de la finca no
corresponde a la realidad.

En atencidn al principio registral de legitimacion mientras no se pruebe
la inexactitud de lo inscrito frente a lo real, prevalece lo que se encuentra
asentado. Lo inscrito es eficaz y crea una presuncion iuris tantum de que el
titular aparente es el titular registral; pero si se trata de actos en los cuales se
afecte el interés de un ajeno, la presuncién se vuelve iuris et iure, en protec-
cioén a los adquirentes de buena fe, presumiendo que un derecho inscrito
existe y pertenece a su titular registral.50

Por esta razon el segundo parrafo del articulo 3010 del CCDF, en rela-
cién con el articulo 14 LRDF, ordena que para ejercer accién contradictoria
sobre el dominio de un inmueble o derechos reales sobre el mismo debe
entablarse, previa o concomitantemente, demanda de nulidad o cancelacion
de la inscripcién en que consten.

En este ejemplo, “B” —que ya no es propietario en virtud del contrato
de compraventa— es el titular aparente y; en consecuencia, goza de una le-
gitimacién extraordinaria en funcién de que “parece” ser el titular. Cuando
hay discordancia entre el titular verdadero y el titular aparente se produce
una apariencia de titularidad.5!

buena fe registral”, Tesis Aislada, Primera Sala, Semanario Judicial de la Federacion y su Ga-
ceta, Décima Epoca, t. 2, . XIII, octubre de 2012, p. 1216.

4% Vid. PEREz FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, Derecho registral, op. cit., p. 79.

50 Ibidem, p. 82.

51 Cfr. CARRAL Y DE TERESA, Luis, op. cit., p. 256.

DR © Universidad Nacional Auténoma de México,
Instituto de Investigaciones Juridicas



Este libro forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM
www.juridicas.unam.mx
http://biblio.juridicas.unam.mx

292 HOMENAJE AL MAESTRO JOSE BARROSO FIGUEROA

Tercero.—Posteriormente, “C” celebra un contrato privado de compra-
venta con “D”. Obviamente “C” no encuentra imposibilidad juridica alguna
para enajenar el bien, pues ¢l es el duefio aunque no sea titular registral; sin
embargo, “D” no puede inscribir el contrato. Para hacerlo se requieren dos
cosas: en primer lugar, que conste en documento auténtico como lo sefiala
el articulo 3005 del CCDF, para lo cual puede ejercitar la accién “pro forma”s2
con fundamento en los articulos 1833 del CCDF y 27 del Cédigo de Proce-
dimientos Civiles para el Distrito Federal (CPCDF) y; en segundo lugar, que
el derecho de “C” se halle previamente inscrito, esto para respetar el tracto
continuo o concatenado de los asientos.53

El segundo requisito es la que ahora nos interesa: ;qué consecuencias
tiene la venta hecha por quien no es el titular registral?

52 Vid. “Accién pro forma. Sus diferencias con la nulidad de contrato (legislacién del
Estado de Puebla)”, Tesis Aislada, T.C.C., Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta,
Novena Epoca, t. XV, abril de 2002, p. 1199. “Accién pro forma derivada de la segunda com-
praventa privada de un inmueble. Debe ejercitarse contra el vendedor que transmitié la pro-
piedad al actor, y no contra el primer enajenante de aquel que aparece inscrito en el Registro
Publico”, Tesis Aislada, T.C.C., Semanario Judicial de la Federacién y su Gaceta, Novena
Epoca, t. XXII, julio de 2005, p. 1359. “Accién de otorgamiento y firma de escritura. Es con-
secuencia legal de un contrato privado de compraventa configurado idéneamente”, Tesis
Aislada, T.C.C., Semanario Judicial de la Federacién y su Gaceta, Novena Epoca, t. XV1I, ju-
nio de 2003, p. 906. “Compraventa, contrato de. Para exigir su otorgamiento en escritura
publica debe demostrarse fehacientemente la voluntad de las partes (legislacién del Estado de
Puebla”, Tesis Aislada, T.C.C., Semanario Judicial de la Federacién y su Gaceta, Novena Epo-
ca, t. XVII, marzo de 2003, p. 1702. “Compraventa. Para la procedencia de la accién de otor-
gamiento y firma de escritura, no es indispensable que se acredite la propiedad del inmueble”,
Tesis Aislada, T.C.C., Semanario Judicial de la Federacién y su Gaceta, Novena Epoca, t. V,
enero de 1997, p. 443. “Accién de otorgamiento de escritura de compraventa. El derecho de
propiedad del vendedor respecto del bien objeto materia del contrato no es un hecho consti-
tutivo que deba probarse por el actor”, Jurisprudencia, Tercera Sala, Gaceta del Semanario
Judicial de la Federacién, Octava Epoca, num. 72, diciembre de 1993, p. 41.

53 El principio de tracto sucesivo o tracto continuo es consecuencia del sistema de folio
real que exige un registro concatenado de los asientos, de modo tal que el transferente de hoy
sea haya sido el adquirente de ayer, y el titular inscrito el transferente de maiiana. Este prin-
cipio logra la coincidencia del mundo real con el mundo registral, logra que no se interrum-
pa la cadena de inscripciones y que el Registro nos cuente la historia completa de la finca.
Cfr. CARRAL Y DE TERESA, Luis, op. cit., p. 250. Vid. “Principios de fe publica registral y de
tracto sucesivo, su estricto cumplimiento da lugar a estimar que se adquiere el inmueble de
su legitimo duefio, que el asiento registral se repute verdadero y que sea oponible a terceros”,
Tesis Aislada, Primera Sala, Semanario Judicial de la Federacién y su Gaceta, Décima Epoca,
t. 1, 1. VII, abril de 2012, p. 875.
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La inscripcion en el Registro no es elemento de existencia ni de validez
para acto juridico alguno. Tampoco cabe considerarla como un requisito sine
qua non que legitime al propietario de un bien para poder disponer de él.

Vale la pena recordar dos cuestiones vistas con antelacién: i) en las ena-
jenaciones de cosas ciertas y determinadas la traslacion de la propiedad se
verifica entre los contratantes por mero efecto del contrato (articulo 2014
del CCDF) v, ii) la inscripcidn tiene efectos declarativos (articulos 3008 del
CCDF y 13 de la LRDF).

Esto nos permite afirmar que a pesar de que el vendedor no sea el titular
registral, basta con que sea el dueiio de la cosa, pueda disponer libremente
de ella y cumpla con los requisitos especiales del caso para que el contrato
sea enteramente valido y plenamente eficaz entre las partes. Cuando la ley
exige que la eficacia trascienda a los sujetos inmersos en la relacién contrac-
tual, es decir, que “surta efectos contra terceros” lo hace con el propdsito de
proteger los derechos del adquirente dada la importancia de estos, circuns-
tancia que no debe ser entendida como un requisito de legitimacién que si
no se satisface deja al duefio juridicamente imposibilitado para transmitir la
propiedad.

e) Venta hecha por el albacea

El papel del albacea es sumamente importante para el Derecho suceso-
rio. El es el encargado de ejecutar todos los actos que sean necesarios para
dar cumplimiento a la voluntad del testador —en las sucesiones testamenta-
rias—, o bien de las disposiciones legales —en las sucesiones legitimas—.
Dicho en otros términos, a él le corresponde llevar a cabo todos los actos
relacionados con la tramitacién, organizacion, administracién, liquidacién,
particién y adjudicacién de la herencia.5

La doctrina ha discutido con suficiente profundidad acerca de la natu-
raleza juridica del albaceazgo.55 Se han emitido diversidad posturas al res-
pecto, desde aquellas que consideran que el albacea es un representante ya
la sucesion, ya del de cujus, ya de todos los inmiscuidos en la herencia (he-

54 Cfr. DoMINGUEZ MARTINEZ, Jorge Alfredo, Derecho Civil. Sucesiones, Porrtia, Méxi-
co, 2013, p. 482.

55 Vid. ADAME L6pEZ, Angel Gilberto, El albacea. Estatuto legal, Porrua-Colegio de No-
tarios del Distrito Federal, México, 2004, pp. 8 y ss. ARCE Y CERVANTES, José, De las sucesio-
nes, 10a ed., Porrtia, México, 2011, pp. 201 y ss. DE IBARROLA, Antonio, Cosas y Sucesiones,
15a ed., Porria, México, 2006, pp. 871 y ss. DOM{RGUEZ MARTINEZ, Jorge Alfredo, Derecho
Civil. Sucesiones, op. cit., pp. 482 y ss. Y ROJINA VILLEGAS, Rafael, Compendio de Derecho Civil.
Bienes, Derechos Reales y Sucesiones, 29a ed., Porrtia, México, 1998, pp. 226 y ss.
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rederos, legatarios, acreedores y deudores); hasta aquellas que lo conciben
como érbitro, como tutor, como quien cumple una funcién o como quien
ejerce un cargo.

Por nuestra parte, sin profundizar mas en el punto para no distraer
nuestra atencion de nuestro objeto de estudio, nos adherimos a la tesis que
sostiene que el albaceazgo es un cargo ejercido precisamente por el albacea
que cuenta con una serie de atribuciones legales encaminadas a la organiza-
ci6n, administracion, liquidacion, particién y adjudicacion de la herencia.
Como lo hace ver DOMINGUEZ MARTINEZ,% son un buen nimero de pre-
ceptos del CCDF que cuando hacen referencia al albacea o al albaceazgo, los
asocian con un cargo.’® También existen numerosas tesis que, a pesar de no
abordar directamente su naturaleza juridica, se refieren al albacea como
aquél que desempeiia un cargo.>

El articulo 1706 del CCDF enlista genéricamente las obligaciones del al-
bacea. La que ahora nos interesa es la comprendida por la fraccién IV, es
decir, la administracion de los bienes de la herencia, lo cual planea una
cuestion fundamental para nuestra reflexion: ;el albacea puede vender los
bienes que conforman la masa hereditaria?

En palabras de DoMINGUEZ MARTINEZ, la labor del albacea en cuanto a
los alcances sobre los bienes de la herencia es como la de los administrado-
res de bienes ajenos cuya funcién es precisamente la de administrar. La ta-
rea de administrar los bienes del acervo hereditario quizas sea la mas
importante que la ley le encomienda.s

Conforme a lo anterior, el albacea puede otorgar todos los actos de ad-
ministracion que sean precisos para el cabal desempeiio de su cargo sin ne-

56 Vid. “Albaceazgo, naturaleza del”, Tesis Aislada, Tercera Sala, Semanario Judicial de
la Federacion, Quinta Epoca, t. LXVII, p. 2008.

57 DoMINGUEZ MARTINEZ, Jorge Alfredo, Derecho Civil. Sucesiones, op. cit., p. 490.

58 Algunos ejemplos son: 1680, fraccién II; 1682; 1686; 1689; 1695; 1698, fraccién VI;
1700; 1701; 1716 y; 1742.

59 Al menos son 50 las tesis que le dan ese caracter. Solo por mencionar las mds recien-
tes: “Albacea. Es inexacto que la obligacion de rendir cuentas de la administracion de los
bienes de la sucesion que tiene a su cargo, se actualice unicamente cuando los bienes de la
herencia produzca ingresos, frutos o ganancias (legislacién del Estado de Puebla)”, Tesis Ais-
lada, T.C.C., Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta, Décima Epoca, 1. VI, t. 2, Mar-
zo de 2012, p. 1050. Y “Albacea provisional de una sucesion intestamentaria. Para justificar
su personalidad requiere comparecer ante la autoridad judicial que lo nombré a aceptar y
protestar el cargo conferido, a fin de que pueda ejercer sus derechos y cumplir con sus obli-
gaciones (legislacion del Estado de Puebla)”, Tesis Aislada, T.C.C., Semanario Judicial de la
Federacion y su Gaceta, Décima Epoca, 1. XI, t. 2, Agosto de 2012, p. 1601.

60 Cfr. DOMINGUEZ MARTINEZ, Jorge Alfredo, Derecho Civil. Sucesiones, op. cit., p. 510.
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cesidad de contar con la autorizacién de los herederos o legatarios ni de la
autoridad judicial competente. Situacién distinta se da en relacién con los
actos de dominio en que si se necesita de la autorizacion que para cada caso
se requiera. Veamos algunos ejemplos que nos ayuden a vislumbrar una
respuesta a la pregunta planteada:s!

1. De acuerdo con el articulo 1719 del CCDF, el albacea no puede cons-
tituir cualquier derecho real de garantia sobre los bienes de la herencia, pues
se trata de un acto que rebasa su gestion de administrador, es decir, es de un
acto de dominio. Para hacerlo requiere del consentimiento de los herederos
o legatarios.

2. A diferencia de lo que ocurre con otros administradores de bienes
ajenos —como, por ejemplo, quienes ejercen la patria potestad o tutores—,
el albacea no puede transigir ni comprometer en arbitros los negocios de la
herencia, segin el articulo 1720 del CCDF. Para hacerlo necesita del consen-
timiento de los herederos por tratarse de un acto de dominio.

3. Para el albacea dar en arrendamiento los bienes de la herencia puede
ser un acto de administracion o de dominio. Si el plazo es de hasta un afio
el acto es del primer tipo y, por tanto, el albacea esta facultado para celebrar el
contrato. En cambio, si excede ese plazo es del segundo tipo siendo indis-
pensable el consentimiento de los herederos y legatarios. Asi lo dispone el
articulo 1721 del CCDF.

Cabe destacar que en ninguno de los casos anteriores los preceptos que
les son aplicables aluden a la autorizacién judicial y, ademads, el segundo
omite a los legatarios.

Por lo que hace a la cuestiéon que nos ocupa, el CCDF establece dos hi-
pOtesis para la venta de los bienes por parte del albacea:

Articulo 1717.—Si para el pago de una deuda u otro gasto urgente, fuere
necesario vender algunos bienes, el albacea debera hacerlo, de acuerdo con los
herederos, y si esto no fuere posible, con aprobacién judicial.

Articulo 1758.—Si para hacer los pagos de que hablan los articulos anterio-
res no hubiere dinero en la herencia, el albacea promover4 la venta de los bie-
nes muebles y aun de los inmuebles, con las solemnidades que respectivamente
se requieran.

Por su parte el CPCDF en su articulo 841 establece que durante la sus-
tanciacion del juicio sucesorio solo podran enajenarse los bienes: i) en los

61 Estos ejemplos han sido tomados de: DoM{NGUEZ MARTINEZ, Jorge Alfredo, Derecho
Civil. Sucesiones, op. cit., pp. 512 y ss.
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casos previstos por los articulos ya citados, ii) cuando los bienes puedan
deteriorarse, iii) cuando sean de dificil o costosa conservacion y, iv) cuando
para la enajenacion de los frutos se presenten condiciones ventajosas.

Antes de continuar recordemos la legitimacioén que en términos genera-
les se exige para el vendedor: ser propietario del bien o titular del derecho
objeto de la enajenacion; supuesto que no es aplicable al albacea pues, como
hemos dicho, es un administrador de bienes ajenos. No obstante, la venta
que él lleve a cabo debe cumplir con dos requisitos, a saber: i) que haya un
motivo calificado expresamente por la ley como vélido para la enajenacién
y; ii) que los herederos o legatarios den su consentimiento (aceptacion) o,
ante la imposibilidad para ello, se tenga la aprobacién judicial. Esto signifi-
ca, en el fondo, que el consentimiento de los herederos o legatarios —o, in-
cluso la autorizacion judicial— no es suficiente para legitimar al albacea
para la venta de los bienes.

El primer requisito obedece a que la herencia es un patrimonio en pro-
ceso de liquidacion; por ende, mientras no se haya liquidado con el debido
llamamiento a acreedores y deudores, no tiene por qué haber desprendi-
mientos de la masa hereditaria.62 Y, el segundo, a que son los herederos
quienes han adquirido los derechos sobre la masa hereditaria y los legatarios
la propiedad de la cosa legada desde la muerte del autor de la sucesion,
como lo indican los articulos 1288 y 1429 del CCDF.

En este orden de ideas, la venta de los bienes siempre es un acto de do-
minio para el cual se deben satisfacer los dos requisitos ya mencionados.

f) Compra hecha por persona extranjera

Poseer la calidad de nacional o extranjero tiene repercusiones impor-
tantes en lo que se refiere a la capacidad para adquirir derechos patrimonia-
les, especialmente si se trata de bienes inmuebles.s3

A proposito de ellos y en consideracién a este inciso en particular, es
dable dividirlos en dos grupos: aquellos que se ubican en lo que se denomi-
na “zona prohibida” y aquellos que no lo estan.

Los primeros son los que se ubican en “una faja de cien kilémetros a lo
largo de las fronteras y de cincuenta en las playas”, como lo establece el
articulo 27, fraccién I, de la Constitucién Politica de los Estados Unidos

62 Cfr. Ibidem, p. 516.

63 Algunas otras consecuencias las encontramos en materia de inversién extranjera. Por
ejemplo, el articulo 6 de la Ley de Inversién Extranjera enlista las actividades reservadas a
mexicanos, o a sociedades mexicanas con cldusula de exclusion de extranjeros.
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Mexicanos (Constitucién).st Y, los segundos, por exclusién, son los que se
ubican fuera de esos limites.

En cuanto a los primeros, la Constitucion —en el mismo numeral y
fraccién citados— ordena que “por ninglin motivo podréan los extranjeros
adquirir el dominio directo”. Esto supone dos cosas: por un lado, una pro-
hibicién de caracter absoluto que conlleva la nulidad de pleno derecho en
caso de contravencion,s> en otras palabras, implica una disminucién a la
capacidad de goce de los extranjeros que se traduce en la imposibilidad ju-
ridica de adquirir dichos bienes y; por otro, la necesidad de determinar el
alcance de la expresiéon “dominio directo”.

Segin MoOLINA PASQUEL,’ por dominio directo se debe entender el
derecho de disposicion de las cosas que son susceptibles de propiedad. Es
la “nuda propiedad” en oposicién al “dominio util o usufructo”. Por tan-
to, el dominio directo equivale a la nuda propiedad, dejando fuera de di-
cho concepto al usufructo por mas que el ejercicio de este sea de manera
directa.s8

En cuanto a los segundos, el articulo 60 de la Ley de Migracion pres-
cribe:

Los extranjeros independientemente de su condicién de estancia, por si o me-
diante apoderado, podran, sin que para ello requieran permiso del Instituto,
adquirir valores de renta fija o variable y realizar depésitos bancarios, asi como
adquirir bienes inmuebles urbanos y derechos reales sobre los mismos, con las
restricciones sefialadas en el articulo 27 de la Constitucién y demads disposicio-
nes aplicables.

64 La misma disposicion se contenia en el articulo 1° de la Ley Organica de la fraccién
I del articulo 27 de la Constitucion General, de 1926; abrogada en términos del articulo Se-
gundo Transitorio de la Ley de Inversién Extranjera, publicada en el Diario Oficial de la Fe-
deracién (DOF) el 27 de diciembre de 1993.

65 El articulo 8 de la Ley Organica de la fraccion I del articulo 27 de la Constitucién
General, de 1926; disponia: “Los actos ejecutados y los contratos celebrados contra las prohi-
biciones contenidas en esta ley, seran nulos de pleno derecho...”. Vid. Extranjeros, nulidad
de la compraventa de inmuebles por los, en la zona prohibida”, Tesis Aislada, Tercera Sala,
Semanario Judicial de la Federacién, Quinta Epoca, t. CXI, p. 533.

66 El negocio cuyo objeto hubiere sido la transmisién del enajenante y, por ende, la
adquisicién del extranjero del derecho de propiedad sobre un inmueble alli ubicado, serd
juridicamente imposible, al estar de por medio una norma juridica considerada como un
obsticulo insalvable para darle los efectos que son su objeto. DoM{NGUEZ MARTINEZ, Jorge
Alfredo, El fideicomiso, 12a ed., Porria, México, 2009, p. 266.

67 Citado en DoMINGUEZ MARTINEZ, Jorge Alfredo, El fideicomiso, op. cit., p. 267.

68 Cfr. Idem.
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Por su parte, el tercer parrafo del articulo 140 del Reglamento de la Ley
de Migracion dispone: “Las personas extranjeras con situacién migratoria
regular podran... adquirir bienes inmuebles. .. de conformidad con las leyes
y demds disposiciones juridicas aplicables”.

Una lectura aislada de estos preceptos puede llevar a pensar que los ex-
tranjeros pueden adquirir libremente el dominio directo de bienes inmue-
bles siempre y cuando se hallen fuera de los limites ya mencionados; sin
embargo, no es asi.® Para hacerlo es forzoso —segun lo prevé el articulo
2274 del CCDF— cumplir con dos requisitos previstos en los articulos 27,
fracciéon I, de la Constitucion, y 10-A de la Ley de Inversion Extranjera
(LIE): i) convenir con el Estado mexicano en considerarse como nacionales
respecto de dichos bienes y en no invocar por lo mismo la protecciéon de sus
gobiernos por lo que se refiere a aquéllos vy, ii) obtener el permiso corres-
pondiente de la Secretaria de Relaciones Exteriores (SRE).”® Documentos
que deben ser relacionados en la escritura correspondiente.”!

Al respecto, hay que senalar que con fundamento en el Gitimo parrafo
del articulo 10-A de la LIE, el 2 de marzo de 1998 la SRE publicé en el Diario
Oficial de la Federacion un Acuerdo por el que los nacionales de aquellos
paises con los que México sostiene relaciones diplomaticas, basta con que
presenten un escrito ante esa secretaria en el que conste el referido convenio
para que puedan adquirir bienes inmuebles fuera de la zona restringida,”2 es
decir, no es necesario obtener el mencionado permiso.”

8 Vid. “Dominio directo sobre tierras y aguas”, Tesis Aislada, Pleno, Semanario Judi-
cial de la Federacién, Quinta Epoca, t. XIV, p. 979.

70 En cuanto a la nulidad por la falta de dicha autorizacién, la Suprema Corte de Justi-
cia de la Nacién ha determinado que la accién de nulidad sélo puede ser ejercida por el Mi-
nisterio Publico mediante instrucciones de la Secretaria de Relaciones Exteriores. Vid.
“Extranjeros, adquisicion de bienes raices por los”, Tesis Aislada, Tercera Sala, Semanario
Judicial de la Federacién, Quinta Epoca, t. CIV, p. 1348. “Extranjeros, adquisicién de bienes
raices por los”, Tesis Aislada, Segunda Sala, Semanario Judicial de la Federacién, Quinta Epo-
ca, t. LXI, p. 3442.

71 Vid. “Extranjeros. Adquisicién de bienes raices por los”, Tesis Aislada, Tercera Sala,
Semanario Judicial de la Federacién, Quinta Epoca, t. LXXVII, p. 7270.

72 El 22 de septiembre de 1998 se publicaron en el DOF los formatos que deberan uti-
lizarse para tales efectos, los cuales estdn disponibles en: http://www.sre.gob.mx/ index.php/
convenio-de-renuncia-para-la-adquisicion-de-bienes-inmuebles-fuera-de-zona-restringida-
Consultada el 29 de octubre de 2013.

73 Algunos casos particulares pueden llamar nuestra atencién, por ejemplo, qué trata-
miento juridico debe darsele al conyuge extranjero, casado bajo el régimen de sociedad con-
yugal, en relacién a los bienes adquiridos durante el matrimonio. Esta situacion ha sido
resuelta, satisfactoriamente, por la Suprema Corte de Justicia de la Nacion en la siguiente
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Con base en estos razonamientos concluimos que los extranjeros no tie-
nen capacidad para adquirir, por ningun titulo, la nuda propiedad sobre
bienes ubicados en la zona prohibida. En cambio, si se trata de bienes ubi-
cados fuera de ella, si tienen capacidad para hacerlo, pero deben legitimarse
cumpliendo el o los requisitos antes referidos.

2) Personas incapaces: ;se integra el consentimiento si una o ambas par-
tes son incapaces? O bien, en tratindose de personas con incapacidad de
ejercicio, ;quién actia por ellos y hasta dénde?

Recordemos lo que se ha dicho al inicio de este apartado: por regla ge-
neral, los menores de edad y los interdictos tienen incapacidad de ejercicio;
es decir, por si mismos —fuera de los casos excepcionales que establece la
ley— no pueden desplegar una conducta vélida en el mundo juridico. Sélo
pueden hacerlo a través de sus representantes legales. Esto estd previsto para
la compraventa en el articulo 2273 del CCDF.

La representacion del incapaz por minoria de edad recae sobre las per-
sonas que ejercen la patria potestad (articulo 425 del CCDF) y; la del mayor
en estado de interdiccién, sobre el tutor (articulo 537, fraccion V del CCDF).
En ambos casos los representantes se consideran administradores juridicos
de bienes ajenos, es decir, no estan legitimados para disponer libremente de
los bienes de sus representados.

Por otra parte, considerando la capacidad de ejercicio en relacién a la
compraventa, debe tenerse en cuenta que la celebracién del contrato por
parte del vendedor es un acto de dominio; en tanto que para el comprador,
lo es de administracion.” Por tanto, los representantes legales estdn legiti-
mados para comprar pero no para vender, para hacerlo necesitan obtener la
autorizacion judicial a que se refieren los articulos 436 y 437 del CCDFE.7>

jurisprudencia por contradiccion de tesis: “Sociedad conyugal. Momento en que el cényuge
extranjero debe acreditar el compromiso a que se refiere la fraccién I del articulo 27 de la
Constitucién Federal, para poder obtener el dominio directo en inmuebles adquiridos por el
cényuge de nacionalidad mexicana con posterioridad al matrimonio”, Jurisprudencia, Pri-
mera Sala, Semanario Judicial de la Federacién y su Gaceta, Novena Epoca, t. XX, junio de
2005, p. 121.

74 Cfr. DOMINGUEZ MARTINEZ, Jorge Alfredo, Derecho Civil. Contratos, op. cit., p. 238.

75 Vid. “Compraventa de bienes de menores, rescisién del contrato de. Procede en tan-
to no es declarado nulo por falta de autorizacién judicial (legislacién del Estado de Jalisco)”,
Tesis Aislada, Tercera Sala, Semanario Judicial de la Federacion, Séptima Epoca, vol. 163-168,
Cuarta parte, p. 18. Y “Autorizacion judicial. Puede interponerla cualquiera de los padres o
personas que ejerzan la patria potestad de un menor”, Tesis Aislada, T.C.C., Semanario Judi-
cial de la Federacion y su Gaceta, Octava Epoca, t. XV-2, febrero de 1995, p. 246.
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2. MANIFESTACION LIBRE Y CONSCIENTE
DEL CONSENTIMIENTO

La referencia que hace la fraccién II del articulo 1795 del CCDF en el
sentido de que: “El contrato puede ser invalidado... Por vicios del consenti-
miento”, comporta la exigencia de que la manifestacion del consentimijento
debe ser libre y consciente.

La doctrina no se ha puesto de acuerdo acerca de cudles son los vicios del
consentimiento ni de como operan en menoscabo de la validez del contrato.

Para DoMINGUEZ MARTINEZ, los Unicos que merecen tal calificativo
son el error y el miedo.7s Para ROJINA VILLEGAS, son el error, el dolo y la
violencia.”” A estos ultimos, SANCHEZ MEDAL,”8 y ZAMORA Y VALENCIA,”
afiaden la lesién.® Y, finalmente, PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO agrega
la mala fe.®!

76 Segiin Dominguez Martinez, el dolo y la mala fe son agentes del error, por lo que s6lo
éste es vicio del consentimiento. Se puede sufrir del error sin provocacién alguna o, por el
contrario, haber sido buscado mediante el dolo, o bien ocultado por la mala fe; pero en todo
caso, tanto el dolo como la mala fe son de tenérseles en cuenta sélo en funcion del error que
provocan. El dolo y la mala fe sin error son intrascendentes juridicamente. De igual forma, la
violencia no es vicio, sino el miedo que provoca. La fuerza fisica (violencia fisica) o las ame-
nazas (violencia moral) no son vicios, sino el miedo experimentado por el violentado que lo
orilla a celebrar un contrato son libertad de decisién. Cfr. DoMINGUEZ MARTINEZ, Jorge
Alfredo, Derecho Civil. Contratos, op. cit., pp. 49-52. En el mismo sentido, Zamora y Valencia
afirma que las sugestiones o artificios o los medios ilegales no constituyen un vicio del con-
sentimiento, sino que son los medios para obtener el resultado de inducir al error o mante-
ner a él a una persona; sin embargo, es mas facil probar el dolo que el error. Cfr. ZAMORA Y
VALENCIA, Miguel Angel, op. cit., p. 28.

77 Cfr. RojINA VILLEGAS, Rafael, Compendio de Derecho Civil, 41a. ed., Porriia, México,
2010, pp. 139 y ss.

78 Aunque exista el consentimiento en un contrato, puede ser deficiente por falta de
conocimiento o por falta de libertad, esto es, por un vicio que afecte a la inteligencia (error o
dolo), a la voluntad (violencia), o a ambas facultades (lesién). SANCHEZ MEDAL, Ramén, De
los contratos civiles, 23a ed., Porrua, México, 2008, p. 52.

79 Tradicionalmente se han considerado como vicios del consentimiento al error, al
dolo, a la lesién y a la violencia. ZAMORA Y VALENCIA, Miguel Angel, op. cit., p. 26.

80 T.a lesion, apunta Sinchez Medal, no estd reglamentada en nuestro derecho dentro de
los vicios del consentimiento, sino al principio del C6digo en las “disposiciones preliminares”
pero, a pesar de ello, debe considerarsele como un vicio del consentimiento que se integra con
un elemento objetivo (obtener un lucro excesivo que sea evidentemente desproporcionado a
lo que por su parte se obliga el perjudicado) y un elemento subjetivo (explorar la suma igno-
rancia, notoria inexperiencia o extrema miseria de otro). Cfr. SANCHEZ MEDAL, Ramén,
op. cit., 2008, p. 52.

81 Cfr. PErez FERNANDEZ DEL CAsTILLO, Bernardo, Contratos civiles, 2a. ed., Porria,
México, 1994, p. 31.
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De los articulos 1812 y 1815 del CCDF se desprende que para ese orde-
namiento son vicios del consentimiento el error, el dolo, la mala fe y la vio-
lencia.

Como quedo dicho en su momento, de los elementos de existencia y de
validez sélo abordaremos aquello que en mayor o menor medida nos sea
util para el objetivo central de este trabajo, por tal motivo no entraremos en
el estudio detallado de cada de los vicios del consentimiento, segiin sea la
postura a la que nos adhiramos. Ademas, como lo hace ver LozaNno NORIE-
GA, no hay reglas especiales respecto de la compraventa diversas a las com-
prendidas en la Teoria General de las Obligaciones.2

En este momento simplemente nos limitaremos a mencionar algunas
generalidades en los términos que lo hace DOMINGUEZ MARTINEZ:#3

1. Si bien la ley y la doctrina utilizan la expresion “vicios del consenti-
miento”; salvo verdaderas excepciones, el vicio no actia conjuntamente en
las dos 0 mas voluntades que concurren en la celebraciéon del contrato. Mds
bien acta en una sola. Una voluntad es victima del vicio —normalmente la
del aceptante o comprador—, en tanto que la otra es provocadora del mis-
mo —por lo regular la del oferente o vendedor—.

2. Tradicionalmente se suele dividir al error en: error de hecho, de dere-
cho y de célculo; aunque su referencia en el CCDF es minima. En lo que
concierne a los primeros, el articulo 1813 indica que dan lugar a la nulidad
del contrato cuando recaen sobre el motivo determinante de la voluntad,
(por ello también se les llama, conjuntamente, error nulidad) y; en lo que
respecta al tercero, el articulo 1814 apunta que s6lo da lugar a la rectifica-
cién, no a la nulidad.

82 Cfr. LozaNo NORIEGA, Francisco, op. cit., p. 94.

83 Cfr. DomiNGUEZ MARTINEZ, Jorge Alfredo, Derecho Civil. Contratos, op. cit., pp. 46
y ss.

84 Los vicios del consentimiento, sea cual fuere la postura que sigamos en torno a ellos,
sélo pueden ser considerados como tales si quien lo sufrié, de no haber sido afectado por
alguno de ellos, no hubiera celebrado el contrato, o bien lo hubiera hecho de manera distinta.

85 Sanchez Medal, por su parte, divide al error en: i) error obstdculo o impidiente, cuan-
do recae sobre la naturaleza del contrato o sobre la identidad de la cosa que hacen inexisten-
te al consentimiento y, por tanto, al contrato; ii) error nulidad o error vicio, que abarca tanto
al error de derecho como al de hecho y que hace anulable el contrato; iii) error indiferente,
que no afecta la validez del contrato y se reduce a contratar en condiciones mds onerosas o
desfavorables de las que se pensé en un principio y; iv) error rectificable, que se traduce en el
error de cédlculo que tampoco anula al contrato, pero autoriza una correcciéon o enmienda
posterior. En esta tesitura, dicho autor, divide al dolo en: i) dolo principal, cuando recae sobre
la causa o motivo determinante de la voluntad que engendra, por consiguiente un error nu-
lidad o error vicio y; ii) dolo incidental, cuando recae sobre otros aspectos o circunstancias
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3. Existen ciertas circunstancias que influyen en la voluntad de los con-
tratantes sin que lleguen a deformarla o alterarla, es decir, se trata de altera-
ciones secundarias intrascendentes para la integracion del consentimiento.
Tal es el caso del temor reverencial previsto por el articulo 1820 del CCDF,
y del dolo bueno contemplado en el articulo 1821 del mismo ordenamiento.s6

4. En cuanto al dolo y a la violencia, el articulo 1822 del CCDF establece
que no es posible renunciar anticipadamente a la nulidad por esos vicios; no
obstante, si conocido el dolo o habiendo cesado la violencia se ratifica el
contrato, no puede emprenderse la accion de nulidad, segun el articulo 1823
del CCDF.

5. La lesi6n no es vicio del consentimiento. Quienes opinan que si lo es,
lo hacen a partir de una lectura poco atenta del articulo 2230 del CCDF: “La
nulidad por causa de error, dolo, violencia, lesidén o incapacidad, sélo puede
invocarse por el que ha sufrido esos vicios de consentimiento, se ha perjudi-
cado por la lesion o es el incapaz”.

La interpretacion correcta de dicho dispositivo es la siguiente: la nuli-
dad que se funde en el error, dolo, violencia, lesién o incapacidad puede
demandarse por: i) quien ha sufrido esos vicios (error, dolo y violencia),
ii) quien se ha perjudicado por la lesién®’ o, iii) por quien es incapaz.

Por otra parte, es preciso mencionar que el articulo 385 del CCom pres-
cribe que la compraventa de naturaleza mercantil no se rescinde por causa
de lesion.s8

Al respecto, LEON Tovar senala que dicho precepto es inutil, pues el
contrato de compraventa tampoco se rescinde a causa de lesién en materia
civil. La lesion, en cambio, si es causa de nulidad tanto en materia civil como
mercantil tal y como esta previsto por el articulo 81 del CCom. El contenido
del articulo 385 tiene una razén histdrica que juridica: el legislador supone
que la compraventa en materia comercial se celebra entre peritos o comer-

que hacen a una persona contrate en condiciones menos favorables o més onerosas, como en
el caso del error indiferente. Cfr. SANCHEZ MEDAL, Ramon, op. cit., pp. 52-58.

86 En relacion con este punto, y en especial para la compraventa, véase el articulo 32 de
la Ley Federal de Proteccién al Consumidor.

87 Vid. “Lesién como causa de nulidad”, Tesis Aislada, Tercera Sala, Semanario Judicial
de la Federacién, Quinta Epoca, t. CXIL, p. 264.

88 Vid. “Compraventa. En los casos que el Cédigo de Comercio la reputa mercantil o su
objeto directo y preferente es traficar, procede la via mercantil para ejercitar las acciones
derivadas de ese contrato”, Tesis Aislada, T.C.C., Semanario Judicial de la Federacién y su
Gaceta, Novena Epoca, t. XXVII, abril de 2008, p. 2323.
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ciantes motivo por el cual no pueden ser engafiados, ni encontrarse en ex-
trema miseria o notoria necesidad.s

3. MANIFESTACION DEL CONSENTIMIENTO DE ACUERDO
CON LAS FORMALIDADES QUE ESTABLECE LA LEY

El andlisis de la fraccion IV del articulo del articulo 1795 del CCDF que
dice: “El contrato puede ser invalidado... Porque el consentimiento no se
haya manifestado en la forma que la ley establece”, en relacién con el tema
central de este trabajo, nos obliga, en primer término, a precisar los concep-
tos de forma, formalidad y solemnidad y; posteriormente, a distinguir entre
actos consensuales, actos formales y actos solemnes.

Para PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, la forma es el signo o conjunto
de signos por medio de los cuales se hace constar o se exterioriza la volun-
tad del o de los agentes de un acto juridico o contrato. DOM{NGUEZ MARTI-
NEZ la define como el medio por el que la voluntad se manifiesta.® En tanto

89 Cfr. LeON Tovar, Soyla H., Contratos mercantiles, Oxford, México, 2005, p. 169,
coleccién Textos Juridicos Universitarios. Por lo que hace a la distincién entre nulidad y
rescisién conviene citar el texto de una tesis de la Tercera Sala de la Suprema Corte de Justi-
cia de la Nacién: Si bien es cierto que el c6digo de 1884 establecia la accion rescisoria para los
casos de lesion y el vigente establece la de nulidad, también lo es que la nulidad y la rescisién
conducen a efectos idénticos: la extincién retroactiva del contrato. Ahora bien, si la pretensién
del actor es que por causa de lesién quede sin efecto el contrato, ya sea que se aplique la ley
en vigor o la derogada, el efecto de dicha pretensién es el mismo, esto es, que se extinga el
contrato celebrado, por lo que la denominacién que se dé a la accion no tiene relevancia, y
el Juez debe tomar en cuenta dicha accién de acuerdo con los hechos que se le presenten, que
son lo que determinan su poder para juzgar. “Lesién, nulidad y rescisién por causa de (legis-
lacién de Sonora)”; Tesis Aislada, Tercera Sala, Semanario Judicial de la Federacién, Quinta
Epoca, t. CXXV, p. 825, En este sentido, Mazeaud —citado por Dominguez Martinez al refe-
rirse al Cédigo francés— dice que los redactores del Codigo Civil conservaron el vocablo de
rescisi6n (palabra que proviene del antiguo derecho francés) para la nulidad de los actos le-
sionadores. Se trata de una verdadera nulidad, que obra retroactivamente porque, en razén
de la lesién, el acto no ha podido ser vélido en el momento de su formacién. DoMINGUEZ
MARTiNEZ, Jorge Alfredo, Derecho Civil. Contratos, op. cit., pp. 96 y 97. Para Sanchez Medal,
la expresi6n accion de rescision utilizada anteriormente por el legislador a los casos de lesién
propiciaba cierta confusién, dado que en ocasiones se utilizaba como sinénimo de resolucién
de los contratos (articulos 1949, 2260, 2489 y 2781) y otras veces como desistimiento unilate-
ral del contrato (articulos 2408, 2638 y 2663). Para él, la accién por causa de lesién es una
accion de nulidad relativa con caracteristicas propias establecida en beneficio del contratante
perjudicado, tales como: no puede renunciarse, no es susceptible de ratificacién expresa ni
tdcita. Cfr. SANCHEZ MEDAL, Ramoén, op. cit., pp. 64 y 65.

% DomiNGUEZ MARTINEZ, Jorge Alfredo, Derecho Civil. Contratos, op. cit., p. 56.
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que la formalidad, segin el primer autor, es el conjunto de normas estable-
cidas por el ordenamiento juridico o por las partes, que sefialan cémo debe
expresarse la voluntad, para la validez del acto juridico y del contrato. Y, la
solemnidad, es el conjunto de las formalidades o formalismos que son nece-
sarios para la existencia del acto o del contrato.5!

De este modo, los actos consensuales son aquellos que para cuya validez
no se requiere ninguna formalidad; por tanto, toda manifestaciéon de volun-
tad es vélida. Es decir, el consentimiento puede exteriorizarse a través de
cualquiera de las formas enunciadas por el articulo 1803 del CCDF: verbal-
mente, por escrito, por signos inequivocos o por actos que hagan presumirlo.

Los actos formales son aquellos en que el consentimiento debe manifes-
tarse en la forma indicada por la ley para que sean validos. Nuestro sistema
legal sélo contempla dos formalidades, segtn el acto de que se trate: escrito
privado y escritura publica.

Por ultimo, lo actos solemnes son aquellos en que la ley exige que la o las
voluntades sean exteriorizadas de determinada manera; pero no para la va-
lidez del acto, sino para su existencia.

En este orden de ideas, resulta imperioso destacar dos caracteristicas de
nuestro sistema legal: en primer lugar, por regla general, todos los actos son
consensuales; es decir, para su validez no se requieren determinadas forma-
lidades, excepto en aquellos casos que la ley expresamente disponga otra
cosa. Esto es lo que se ha denominado como el principio del consensualis-
mo que tiene su fundamento en los articulos 1796 y 1832 del CCDF. Y, en
segundo lugar, los tnicos actos solemnes son el matrimonio, el reconoci-
miento de hijos y el testamento; es decir, no hay contratos solemnes.

Como atinadamente lo apunta PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, aun-
que la intencién del legislador del Cédigo Civil de 1928 fue que primara el
consensualismo sobre el formalismo, en realidad ocurre todo lo contrario.
La regulacion particular de cada contrato deroga el principio del consesua-
lismo, pues casi todos exigen algin tipo de formalidad.?2 Tal es el caso de: la
promesa de contrato (articulo 2246), la donacién (articulos 2344 y 2345),
arrendamiento (articulo 2406), mandato (articulos 2552, 2555, 2556 y 2586),
obra a precio alzado (articulo 2618), trasporte (articulo 2656), asociacion
(articulo 2671), sociedad (articulo 2690), aparceria (articulo 2740), renta vi-
talicia (articulo 2776), prenda (articulo 2860), hipoteca (articulo 2917) y

91 Cfr. PErez FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, Derecho Notarial, 12a. ed., Porrua,
México, 2002, pp. 66 y 72.

92 Cfr. Ibidem, pp. 80 y 81. Vid. DominGUEz MARTINEZ, Jorge Alfredo, Derecho Civil.
Contratos, op. cit., p. 58.
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transaccion (articulo 2945). A los anteriores debemos agregar, obviamente,
la compraventa que es materia de nuestro estudio.

Que se requiera o no alguna formalidad para la validez del contrato de
compraventa depende de la cosa que vaya a ser objeto del mismo. Si se trata
de bienes muebles opera el principio del consensualismo; en cambio, si son
bienes inmuebles el CCDF exige ciertas formalidades. Asi lo dispone el ar-
ticulo 2316 del CCDF.

Pero en lo que respecta a los bienes inmuebles también se debe conside-
rar el valor de los mismos. Veamos los dos supuestos bdsicos prevé el CCDF.

1. En términos generales, el articulo 2317 del CCDF establece que las
enajenaciones que no excedan el equivalente a trescientas sesenta y cinco
veces el salario minimo general diario vigente en el Distrito Federal en el
momento de la operacion (aproximadamente $24,560.85)% la formalidad
exigida es escrito privado.

2. El articulo 2330 del CCDF sefiala que si el valor de avalio del inmue-
ble excede la cantidad antes mencionada se requiere que el contrato conste
en escritura publica.

De lo anterior se desprende que practicamente todos los contratos de
compraventa de bienes inmuebles deben constar en escritura publica para
su validez, dado que en el mercado es casi imposible encontrar un inmueble
que no rebase la cantidad que ilusoriamente establece el legislador.

Ahora sé6lo queda por aludir a los efectos que producira la venta de bie-
nes inmuebles.

Son dos las razones por las cuales el CCDF ordena que el contrato cons-
te en escritura publica, por un lado, por la seguridad y certeza juridica que
ofrece el instrumento notarial frente al documento privado y; por otro, por
la conveniencia que representa para un ordenado trifico inmobiliario que el
acto surta efectos contra terceros.

Respecto de esta tltima idea debemos tener presentes los articulos 2322
y 3005 del CCDF. El primero, seiala que la venta de bienes inmuebles pro-
ducird efectos contra terceros hasta que se practique la inscripcién corres-
pondiente en el Registro y; el segundo, que sélo se registrardin —entre
otros— los testimonios de escrituras y actas. En consecuencia, para gozar de
los derechos que otorga la inscripcion en el Registro, principalmente al de-
recho de oponibilidad frente a otro no inscrito al que ya nos hemos referido
con anterioridad, es indispensable que la escritura conste en escritura publi-

93 Calculado conforme al salario minimo general vigente en el Distrito Federal (zona
geografica “A”) para el afio 2014 que es de $67.29 pesos, segun la publicacién en el DOF el
26 de diciembre de 2013.
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ca en términos del articulo 2330 del CCDF y; ademads, que se obtenga la
inscripcion en el Registro de conformidad con los articulos 150 de la Ley del
Notariado para el Distrito Federal y 12, fraccion VI, de la LRDF; en el enten-
dido de que lo segundo no se puede lograr sin lo primero. Por lo demas
valgan los comentarios que hemos hecho a propésito de los efectos de la
inscripcion en el Registro.

B. OBJETO

En palabras de DoMINGUEZ MARTINEZ, el objeto es la sustancia del ne-
gocio juridico, es decir, su contenido es puramente juridico. Atendiendo al
contenido del articulo 1793 del CCDF el objeto del contrato es la creacién
(o produccién) o la transmision (o transferencia) de obligaciones (derechos
de crédito) y derechos (derechos reales). Sin embargo, el articulo 1824 del
CCDF senala que el objeto es la cosa que el obligado debe dar y el hecho que
el obligado debe hacer o no hacer.

Sostiene el autor en comento, que visto de manera integral el contrato
tiene un doble objeto: uno, directo, que son las consecuencias juridicas crea-
doras y transmisoras de derechos u obligaciones y; otro, indirecto, que es la
cosa y el hecho que, a su vez, son el objeto directo de las prestaciones (de
dar o de hacer), o de la abstencion {de no hacer).%*

Por lo que hace al objeto directo del contrato, este debe ser juridicamen-
te posible; es decir, que no exista alguna disposicién legal que se constituya
como un obstdculo insuperable para la creacién o transmisién de derechos
y obligaciones. En la compraventa se producen o crean derechos y obliga-
ciones a cargo de ambas partes. De manera muy particular, el vendedor le
transfiere o trasmite el derecho real de propiedad al comprador a cambio de
un precio. El objeto directo serd juridicamente posible si no hay obsticulo
legal alguno para que el vendedor trasmita la propiedad —a cambio de un
precio— vy, adicionalmente, para que el comprador adquiera la propiedad
—por el precio pagado—.

En el apartado 3.1.1 de este trabajo se han mencionado con bastante
detalle algunos ejemplos en los cuales no puede celebrarse el contrato de
compraventa por existir un obstaculo de este tipo. Quizas el caso mas ilus-
trativo es la prohibicion para los extranjeros de adquirir el dominio directo
sobre bienes inmuebles en la zona restringida.

94 Cfr. DoMiNGUEZ MARTINEZ, Jorge Alfredo, Derecho Civil. Contratos, op. cit., pp.
59-61.
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En cuanto al objeto indirecto del contrato, especialmente en lo relativo
a la cosa, el articulo 1825 del CCDF dispone que: i) debe existir en la natu-
raleza, ii) debe ser determinado o determinable en cuanto a su especie, y
iii) debe estar en el comercio. Si cumple estos tres requisitos, entonces el
objeto directo del contrato es fisicamente posible.%

Cuando el objeto indirecto es un hecho, este debe ser posible tanto fisi-
ca como juridicamente ademads de licito, segtin el articulo 1827 del CCDEF.%

Como se dijo en su momento, los elementos de validez son requisitos de
los de existencia. De tal modo que el objeto, como elemento esencial del
contrato, requiere de la licitud en el objeto, motivo, fin o condicion.

1. OBJETOQ, MOTIVO, FIN O CONDICION LiCITOS

Si bien el objeto directo del contrato es fruto de consideraciones doctri-
nales y el objeto indirecto es el inico con reconocimiento expreso y directo
en la ley, la licitud como requisito del objeto debe ser analizada tanto en uno
como en otro. En ambos casos, es ilicito cuando contraria las leyes de orden
publico” y las buenas costumbres.? Por ejemplo, un contrato lesivo es un

95 Por no estar directamente relacionadas con el objeto de este trabajo dejamos para
otro momento el andlisis de las caracteristicas de la cosa como objeto indirecto del contrato.
96 Para el particular valga la misma prevision hecha en la nota inmediata anterior.

97 Vid. “Orden publico. Su contrariedad es causa de nulidad del laudo arbitral. Inter-
pretacién histérico-doctrinal”, Tesis Aislada, T.C.C., Semanario Judicial de la Federacion y su
Gaceta, Novena Epoca, t. XXXIII, mayo de 2011, p. 2141. “Orden publico. Su nocién y con-
tenido en la materia civil”, Tesis Aislada, T.C.C., Semanario Judicial de la Federacién y su
Gaceta, Novena Epoca, t. XXXIII, abril de 2011, p. 1350. “Orden publico. Es un limite a la
libertad contractual derivado de los valores mas importantes que recoge el orden piblico y
requiere de la ponderacion judicial”, Tesis Aislada, T.C.C., Semanario Judicial de la Federa-
cién y su Gaceta, Novena Epoca, t. XXXIII, abril de 2011, p. 1349. “Orden publico. Es un
concepto juridico indeterminado que se actualiza en cada caso concreto, atendiendo a las
reglas minimas de convivencia social”, Tesis Aislada, T.C.C., Semanario Judicial de la Fede-
racién y su Gaceta, Novena Epoca, t. XXII, agosto de 2005, p. 1956. Y “Suspensién. Nocién
de orden publico y su finalidad”, Tesis Aislada, T.C.C., Semanario Judicial de la Federacién y
su Gaceta, Décima Epoca, t. 2, 1. XV, diciembre de 2012, p. 1575.

98 Las buenas costumbres no son las que se apegan a las normas cientificas y técnicas
necesariamente, sino las normas que forman la moral general y social de una colectividad
humana en unos lugares y tiempo determinados. “Buenas costumbres”, Tesis Aislada, Sala
Auxiliar, Semanario Judicial de la Federacién, Séptima Epoca, vol. 83, Séptima parte, p. 15.
Vid. “Contratos. Pueden modificarse expresa o ticitamente en atencién a la “autonomfa de la
voluntad”, siempre que no se afecte el orden publico, la moral o las buenas costumbres, in-
clusive aunque se haya convenido en clausula especifica la formalidad escrita para ello (legis-
lacién del Estado de Tamaulipas)”, Tesis Aislada, T.C.C., Semanario Judicial de la Federacién
y su Gaceta, Novena Epoca, t. XXV, junio de 2007, p. 1048.
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contrato con un objeto directo ilicito, pues los derechos y obligaciones crea-
dos o transmitidos contrarian una ley de orden publico que prescribe un
equilibrio razonable necesario en las prestaciones a cargo de cada una de las
partes en un contrato conmutativo. Otros ejemplos de ilicitud en el objeto
directo se refieren a las compras prohibidas por los articulos 2276, 2280 y
2281 del CCDF, o bien la venta de cosa ajena a que se refiere el articulo 2269
del CCDF. Nétese que en todos los ejemplos la ilicitud no proviene de las
cosas, sino de la conducta de los sujetos. Lo mismo puede decirse tanto del
motivo como de la causa que hace al sujeto manifestar su voluntad en un
determinado sentido, asi como al fin que son los objetivos que se pretenden
alcanzar con la manifestacién de la voluntad y de la condicién del que de-
pende el nacimiento o resolucion de los efectos del contrato. Habr4 ilicitud
en relacion a la cosa si ésta fuere inalienable como suceden en los bienes que
componen el patrimonio de familia, o sobre los que recaen los derechos
reales de uso o habitacion, o sobre los bienes de uso comun, etcétera.?

En el apartado 3.1.1 de este trabajo se han estudiado detalladamente
varios supuestos en que la legitimacion tiene una importancia meridiana
para la configuracion del contrato. En todos y en cada uno de ellos se hace
evidente la licitud en el objeto. Asi, por ejemplo, las personas incapaces ya
sea por minoria de edad o por estado de interdiccion pueden disponer de
sus bienes, pero con la intervencion personal de sus representantes quienes
deben legitimarse para el acto, es decir, deben obtener la autorizacién judi-
cial justificando la “absoluta necesidad” o “evidente beneficio” para el repre-
sentado. Lo mismo sucede en la venta de los bienes de la herencia que
pretenda celebrar el albacea quien debe, por un lado, justificar el motivo de
la enajenacidn y; por otro, obtener la aceptacion de los herederos o legata-
rios o, en su defecto, de la autoridad judicial. Lo mismo ocurre en la venta
hecha por un copropietario o heredero quienes deben respetar el derecho
del tanto so pena de nulidad del contrato celebrado con un tercero si no se
respet6 aquél; o bien la venta hecha por una persona casada bajo el régimen
de sociedad conyugal de un bien que forme parte del mismo, debe obtener
la aceptacion de su conyuge. En todos estos casos estamos ante la presencia
de disposiciones de orden e interés piblico que, por ende, se sustraen del
principio de autonomia de la voluntad en el sentido de que la voluntad de
las partes no puede ir en contra de ellas.

9% Cfr. DoMINGUEZ MARTINEZ, Jorge Alfredo, Derecho Civil. Contratos, op. cit., pp.
73-75.
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IV. MARCO NORMATIVO APLICABLE
A LA VENTA JUDICIAL

El articulo 2323 del CCDF nos permite vislumbrar los derroteros sobre
los cuales debemos encaminar el andlisis legal de la figura:

Las ventas judiciales en almoneda, subasta o remate piblicos, se regirdn por las
disposiciones de este Titulo, en cuanto a la substancia del contrato y a las obli-
gaciones y derechos del comprador y del vendedor, con las modificaciones que
se expresan en este Capitulo. En cuanto a los términos y condiciones en que
hayan de verificarse, se regiran por lo que disponga el Cédigo de Procedimien-
tos Civiles.

De su contenido se infieren los siguientes: i) la mencién de que las dis-
posiciones particulares de la compraventa serdan también aplicables a la ven-
ta judicial en lo que concierne a los derechos y obligaciones de las partes, no
es otra cosa que determinar las normas de derecho sustantivo que regiran a
la venta judicial y; ii) la referencia a las disposiciones del CPCDF por lo que
hace a los “términos y condiciones” de la venta judicial, no es mas que la
fijacién de las normas de derecho adjetivo que la regiran.

Lo anterior significa que en la venta judicial, por esencia, se conjugan
normas tanto sustantivas como adjetivas. A diferencia de otros contratos, la
venta judicial requiere, ademas de un acto de derecho privado que se mate-
rializa en la manifestacion de voluntad de una persona para adquirir el bien
rematado, de una serie de actos de derecho publico realizados por el juez en
la via de apremio que van desde el auto que ordena el embargo del o los
bienes hasta la aprobacion del remate. De tal modo que la venta judicial se
halla inmersa en dos 4mbitos normativos, el sustantivo y el adjetivo. En pa-
labras de Lozano NORIEGA, esa venta se rige, en cuanto al fondo —a la
sustancia— por el CCDF y; en cuanto a la forma de llevarse a cabo (no forma
como requisito de validez) por el CPCDF.1% Quizds sea esta la razén por la
que el legislador le asigné el nombre de venta judicial: venta, para referirse
a lo sustantivo y; judicial, para aludir a lo adjetivo.

En definitiva, no hay venta judicial si la transmisién de propiedad —re-
gulada por el CCDF—19! no tiene lugar dentro de la via de apremio —regu-
lada por el CPCDF—.102

100 Cfr. LozaNo NORIEGA, Francisco, op. cit., p. 149. Vid. ZAMORA Y VALENCIA, op. cit.,
p. 13L.

101 Ep este punto téngase presente el contenido de las fracciones III y IV del articulo 13
del CCDF,

102 véase el contenido del articulo 564 del CPCDF.
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Algunas de las normas sustantivas aplicables a la venta judicial ya ha
sido expuestas y analizadas en los apartados anteriores; por tanto, ahora nos
ocuparemos de las adjetivas para, posteriormente, ver cémo unas y otras se
relacionan en la configuracion del acto.

A. NORMAS DE DERECHO ADJETIVO QUE REGULAN
LA VENTA JUDICIAL

Antes de analizar el contenido de las disposiciones que para el efecto
establece el CPCDF, debemos precisar el significado y alcance de los térmi-
nos utilizados por el legislador en el CCDF pues, como lo sostiene ARELLA-
NO GARCfa, la terminologia ahi utilizada podria conducir a confusi6n.103

1. PRECISION TERMINOLOGICA

a) Remate

Segin ARELLANO GARCIiA, el remate, en sentido amplio, abarca todo el
procedimiento que tiende a la venta judicial de los bienes embargados hasta
llegar a la adjudicacién de los mismos y la consecuente aplicacion del pro-
ducto de la venta y; en sentido estricto, comprende la venta propiamente
dicho a una persona determinada por haber sido considerada mejor su pos-
tura.104

Para PALLARES, el remate es un acto jurisdiccional en el cual el juez se
sustituye procesal y civilmente al deudor ejecutado, y hace lo que éste debie-
ra hacer voluntariamente: vender el bien para pagar a sus acreedores. Para
CAsTILLO LARRANAGA y DE PINa, el remate implica la declaracién formu-
lada por el juez en via de apremio respecto de una de las posturas hechas en
la correspondiente subasta —en el caso de que hubiesen sido varias—, o la
de ser aceptable la que se hubiere hecho con el caricter de unica.105

GOMEZ LARA opina que el remate judicial es un procedimiento de venta
forzosa en publica almoneda o subasta, y afirma que tiene tres momentos:
i) el avalto; ii) la subasta o remate y; iii) la entrega del precio, el otorga-
miento de la escritura y pago al acreedor ejecutante.1%

Por su parte, CONTRERAS VACA sostiene que el remate es el conjunto de
actos juridicos realizados por la autoridad judicial que llevé a cabo la ejecu-

103 Cfr. ARELLANO GARCia, Carlos, Derecho Procesal Civil, Porria, México, 1981, p. 554.
104 Cfr. Ibidem, p. 555.

105 Ibidem, p. 556.

106 Cfr. GOMEZ LARA, Cipriano, Derecho Procesal Civil, Oxford, México, 2005, p. 212.
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cién, por medio de los cuales procede a vender forzada, publicamente y, por
regla general, en el local del juzgado de los bienes embargados, al mejor
postor, en ejercicio del poder de coaccion delegado por el Estado, con la fi-
nalidad de satisfacer con su precio una obligacién de condena impuesta u
homologada.10”

ARELLANO GARcia concluye diciendo que es la institucién juridica en
cuya virtud la autoridad estatal transmite el dominio de un bien mueble o
inmueble embargado, a una persona fisica 0 moral que ha reunido los re-
quisitos legales para adquirirla dentro de la via de apremio. Ademas, enlista
los elementos de la definicién propuesta:108

1. Es una institucién juridica dado que hay un conjunto de “relaciones
juridicas” unificadas con vista a una finalidad comin consistente en la eje-
cucion de una sentencia. Esas relaciones incluyen: i) el avalio, ii) el certifi-
cado de libertad de gravimenes, iii) la postura legal, iv) la publicacion de la
convocatoria al remate, v) la adjudicacion, vi) el fincamiento del remate,
vii) la aprobacién del remate, viii) el otorgamiento de la factura o escritura
publica y ix) la entrega de la posesion.

2. La consecuencia juridica mas relevante del remate es la transmisién
de dominio. El bien se traslada del patrimonio del deudor al patrimonio de
la persona que ha manifestado su voluntad de adquirirlo en la lamada ven-
ta judicial.

3. El bien enajenado puede ser un bien mueble o inmueble. Tal precision
es importante, sefiala el autor glosado, por las reglas especificas para el re-
mate de bienes inmuebles son distintas en comparacién con las habidas
para los bienes muebles.

4. El bien que se enajena ha sido embargado, es decir, se rematan bienes
embargados. No se concibe la venta judicial en remate de un bien que pre-
viamente no haya sido embargado, se trata de un requisito sine quia non
para el remate.

5. El consentimiento se integra por la proyeccidn concurrente y coinci-
dente de dos voluntades: una, la de una persona fisica 0 moral, que se ha
manifestado en el sentido de adquirir el bien y; otra, la de la autoridad esta-
tal —que incluye tanto la judicial en procedimientos civiles como la admi-
nistrativa en procedimientos administrativos y fiscales— que acttia con todo
el imperio que corresponde al poder publico sustituyendo la voluntad del
propietario del bien embargado.

107 Cfr. CONTRERAS VACA, Francisco José, Derecho Procesal Civil, Oxford, México,
2010, p. 285.
108 Cfr. ARELLANO GARCIaA, Carlos, op. cit., pp. 556 y 557.
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6. No basta la manifestacion de voluntad del adquirente en remate; ade-
mas, es necesario que satisfaga todos y cada uno de los requisitos que el le-
gislador ha establecido para la venta judicial.

7. El autor citado concluye que el remate forma parte de la via de apre-
mio, es decir, del proceso de ejecucién forzada cuando el deudor ha dejado
de cumplir con las obligaciones a su cargo derivadas de una sentencia judi-
cial, de una interlocutoria, de un auto firme, de un convenio judicial, de una
transaccién o de un laudo arbitral.

Considerando lo anterior cabe concluir que el remate abarca un conjun-
to de actos o procedimientos a cargo de la autoridad estatal —judicial o
adminitrativa—, en via de apremio, que tiene como propdsito hacer liqui-
dos los bienes previamente embargados, mediante su enajenacion forzosa,
publica y a titulo oneroso, dado el incumplimiento de ciertas obligaciones
del propietario de ellos, para aplicar el producto de la enajenacion al pago
de sus deudas a que ha sido condenado.

b) Subasta y almoneda

La subasta se refiere a la venta publica que se hace al mejor postor. Que
sea publica conlleva la oportunidad para que concurran a la enajenacién de
un bien todas las personas que quieran adquirirlo, siempre que satisfagan
los requisitos que en cada caso se establezcan, bajo la base de que se trans-
mitird el dominio al mejor postor, es decir, a quien ofrezca el precio mas
alto.1?

La almoneda, por su parte, alude a la venta en publica subasta. En con-
secuencia, afirma ARELLANO GARciA, podemos considerar que gramatical-
mente hay una equivalencia de significacion entre subasta y almoneda, asi
como una relacién sumamente estrecha de estos términos con el remate, ya
que este requiere la venta a través de subasta o almoneda.!10

Precisamente este es el sentido que le dan a dichos conceptos los articu-
los 564: “Toda venta que conforme a la ley deba hacerse en subasta o almo-
neda, se sujetara a las disposiciones contenidas en este titulo...” y; 565:
“Todo remate de bienes raices sera publico...”, ambos del CPCDF.

Si, como concluimos en el punto anterior, la enajenacion es forzosa,
publica y a titulo oneroso; lo publico conlleva en que sea en subasta o
almoneda.

109 Cfr. Ibidem, p. 555.
10 Cfr, Idem.

DR © Universidad Nacional Autbnoma de México,
Instituto de Investigaciones Juridicas



Este libro forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM
www juridicas.unam.mx
http://biblio.juridicas.unam.mx

VENTA JUDICIAL < Sinchez 313

2. VENTA PUBLICA DE BIENES

La venta publica de bienes a través del remate tiene lugar cuando: pri-
mero, se han embargado bienes ya sea como resultado de una sentencia
condenatoria dentro de un juicio ordinario, o bien por ejercer la accién co-
rrespondiente en un juicio ejecutivo y; segundo, se ha dictado sentencia
dentro del juicio especial hipotecario.!! Dejamos para otro momento el es-
tudio del juicio especial hipotecario, asi como las particularidades de los
juicios ejecutivos.

El supuesto, objeto de nuestro andlisis, obedece al principio de que sélo
pueden ser rematados los bienes previamente embargados. Acto que se pue-
de efectuar en la via de apremio si se ha decretado el auto de ejecucion y se
ha practicado el requerimiento de pago al deudor —en términos del articulo
534 del CPCDF— siempre que se trate de: i) la ejecucién de una sentencia,
ii) de la ejecucion de un convenio celebrado en juicio y, iii) un pacto comi-
sorio expreso —en términos del articulo 500 del CPCDF—; o bien al mo-
mento de promover un juicio ejecutivo.

Para proceder al remate de los bienes embargados, si estos son bienes
inmuebles, el CPCDF ordena satisfacer los siguientes requisitos:

a) Exhibir el certificado de libertad de gravimenes

El articulo 566 del CPCDF establece, como regla general, que “...la parte
interesada debera exhibir el certificado de gravimenes de los dltimos diez
afios...”; a menos que “...en autos obre ya un certificado que se refiera a la
parte de dicho lapso...” supuesto en el cual “...sdlo se exhibira el relativo al
periodo transcurrido desde la fecha de aquél hasta la (sic) en que se solicite”.

Vale la pena recordar lo apuntado acerca de los efectos de la inscripcién
en el Registro; sobre todo, lo relacionado con la publicidad, gracias a la cual
los actos y derechos inscritos surten efectos contra terceros. En este senti-
do, los derechos de los acreedores estan protegidos, en el grado de prelacién
que les correspondan, si aquellos constan en el Registro de acuerdo a la na-
turaleza de cada uno de ellos.

El certificado de libertad de gravimenes contendrd, entre otros datos,
los gravamenes, limitaciones de dominio y derechos reales vigentes sobre la
finca; segin lo indica la fraccion IV del articulo 123 del RLR.

La razon de tal requerimiento estriba, fundamentalmente, en que los
acreedores que no fueron parte del juicio, pero cuyos derechos aparecen

11 Lo relativo a la venta del bien hipotecado puede consultarse en ROJINA VILLEGAS,
Rafael, Compendio de Derecho Civil. Contratos, Porria, México, 2002, pp. 473-478.
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inscritos en Registro, sean llamados al remate de modo que tengan la opor-
tunidad de deducir sus derechos sobre los bienes embargados y; ademas,
puedan ejercitar los derechos contenidos en el articulo 568 del CPCDF.!12

A propésito del certificado conviene tener presente lo siguiente: i) la ley
no contempla ninguna excepcion para dejar de solicitarlo; ii) el lapso de
diez afios se explica en funcién de la regla general prevista por el articulo
1159 del CCDF: “Fuera de los casos de excepcion, se necesita el lapso de diez
afos, contado desde que una obligacion pudo exigirse, para que se extinga
el derecho de pedir su cumplimiento”; iii) debe tener fecha anterior al ava-
ldo, segin se desprende del propio articulo 566 del CPCDF: “Cuando los
bienes embargados fueren raices, antes de procederse a su avaldo, la parte
interesada deber4 exhibir certificado de gravdmenes...” y; iv) debe obrar en
autos.

b) Avaltio

Este requisito se establece para fijar la postura legal y para asi poder
convocar a la subasta o almoneda.

Las cuestiones que debemos destacar son las siguientes: i) no es necesa-
rio el avalio cuando: i.i) el precio conste en instrumento publico (por ejem-
plo, en los contratos de crédito con garantia hipotecaria), o i.ii) se haya
fijado por consentimiento de los interesados, o i.iii) se determine por otros
medios segun las estipulaciones del contrato, de acuerdo con el parrafo se-
gundo del articulo 511 del CPCDF; ii) aun cuando se actualice alguno de los
supuestos anteriores, si serd necesario practicar el avalto si hubiere cambia-
do el precio por el transcurso del tiempo (disposicion que resulta ambigua)
o se hubieren hecho mejoras a los bienes,!!3 como lo previene la Gltima parte

112 vid, “Certificado de gravimenes. Su falta de actualizacion causa perjuicio al acree-
dor que no fue citado al remate, y no al deudor”, Jurisprudencia, T.C.C., Semanario Judicial
de la Federacién y su Gaceta, Novena Epoca, t. XXIX, marzo de 2009, p. 2508. “Remate. Sélo
los acreedores que aparecen en el certificado de libertad o de gravimenes deben ser citados
al procedimiento respectivo (legislacion del Estado de Jalisco)”, Tesis Aislada, T.C.C., Sema-
nario Judicial de la Federacién y su Gaceta, Novena Epoca, t. XXV, febrero de 2007, p. 1880.
Y “Remate. El hecho de que el certificado no esté actualizado, sélo afecta a los derechos del
acreedor no citado al procedimiento relativo (legislacion del Estado de Nuevo Leén)”, Tesis
Aislada, T.C.C., Semanario Judicial de la Federacién y su Gaceta, Novena Epoca, t. XVI, julio
de 2002, p. 1391.

113 Para que se ordene practicar un nuevo avalo no basta que haya transcurrido deter-
minado lapso de tiempo desde que se formulé el primero sino que; ademds, haya una varia-
cién en el precio del bien, cuestion que debe ser probada por una de las partes. Cfr. “Avaliio
para el remate. El solo transcurso del tiempo desde que se formulé no faculta al juez para
ordenar de oficio la prictica de un reavaliio (legislacion del Estado de San Luis Potosi)”,
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del articulo 511 del CPCDF; iii) para su realizacion se aplicaran las reglas de
la prueba pericial, salvo lo relativo al perito tercero en discordia, segin el
articulo 569 del CPCDF; iv) el avaluo debera ser practicado por un corredor
publico, una institucion de crédito o por perito valuador autorizado por el
Consejo de la Judicatura y; v) debe obrar en autos.

c) Convocatoria de postores

Una vez practicado el avaltio el promovente de la via de apremio debera
solicitarle al juez que sefiale dia y hora para que tenga verificativo la publica
subasta. Fijada la fecha y la hora se debe hacer la convocatoria a puablica su-
basta a fin de llamar a las personas que pudiesen estar interesadas en adquirir
los bienes embargados. Estas personas reciben el nombre de postores.114

Las reglas aplicables a la convocatoria estan comprendidas en los articu-
los 570 y 572 del CPCDF. De dichos dispositivos cabe subrayar lo siguiente:
i) la convocatoria se debe hacer a través de edictos los cuales se fijaran en
dos ocasiones tanto en los tableros de avisos del juzgado como en la Tesore-
ria del Distrito Federal; ii) si el valor de los bienes excede de $300,000 pesos
—cantidad que se actualiza en términos del articulo 62 del CPCDF— los
edictos también deberin publicarse en el periddico que el juez determine;!1>

Tesis Aislada, T.C.C., Semanario Judicial de la Federacién y su Gaceta, Novena Fpoca, t.
XVI111, agosto de 2003, p. 1698. Cuando en un procedimiento de remate el inmueble hubiese
variado en su precio, por mejoras o por el transcurso del tiempo, la carga de la prueba corres-
ponde a la parte ejecutada. Al juzgador no le corresponde revisar oficiosamente si los avaliios
exhibidos se encuentran obsoletos por el simple transcurso del tiempo, ya que esa carga pro-
cesal le corresponde a la persona que considere que el resultado del avalio perjudicara su
patrimonio en el caso de que se llegase a aprobar el remate por la cantidad fijada en el avalio.
En caso de que el bien hubiese sufrido una considerable disminuci6n en su valor econ6mico,
por regla general es a la parte ejecutante a la que le interesa ajustar el valor econémico, por
lo que a ella le corresponde la carga de probar tal circunstancia, ya que en ella recaera el
perjuicio de subastar el bien en un precio menor al valor comercial. De ahi que corresponda
a la parte interesada formular su peticién, demostrando que vari6 el precio ya determinado.
Cfr. “Remate. La carga de solicitar nuevo avalio del inmueble, corresponde al ejecutado y no
es obligacion del juzgador”, Tesis Aislada, T.C.C., Semanario Judicial de la Federacion y su
Gaceta, Novena Epoca, t. XIV, septiembre de 2001, p. 1358. Vid. “Remate. Con independen-
cia del periodo que transcurra entre la fecha en que se realizé el avaltio preexistente y aquella
en que se celebra la audiencia de aquél, para que sea exigible un reavaltio se requiere que
haya variado el precio del bien a subastar (legislacién del Estado de Jalisco)”, Tesis Aislada,
T.C.C., Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta, Novena Epoca, t. XXII, julio de
2005, p. 1514.

114 Cfr. ARELLANO GaRcia, Carlos, op. cit., pp. 561 y 563.

115 La publicacién de un edicto en el periédico no consiste en si misma una actuacién
judicial, por lo que el hecho de que dicha publicacién se realice en dias inhdbiles no consti-
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iii) a peticion de cualquiera de las partes y a su costa, el juez puede autorizar
que otro medio de difusién para convocar a los postores; iv) entre la prime-
ra y la segunda publicacion, y entre esta tltima fecha y la sefialada para el
remate deben mediar siete dias hébiles; v) si los bienes estuvieran ubicados
fuera del Distrito Federal existen reglas especiales en cuanto al lugar de pu-
blicacion, asi como al computo de los plazos;!!6 vi) estas reglas solo son apli-
cables en tratindose de bienes inmuebles, ya que los muebles tienen sus
reglas en el articulo 598 del CPCDF; vii) la razon de la publicacién es dar a
conocer al mayor nimero de personas posible la realizacién del remate para
que la enajenacién se haga en las mejores condiciones pecuniarias tanto en
beneficio del ejecutante como del ejecutado!!? y; viii) que en autos obren las
constancias de dichas publicaciones.

En cuanto al contenido de la convocatoria el CPCDF es totalmente omi-
s0; por tanto, la doctrina y la jurisprudencia han tenido que llenar esa lagu-
na. De lo expuesto por ARELLANO GARCI{A!!8 y BECERRA BAUTISTA,!!® asi
como del texto de diversas tesis'? concluimos que la convocatoria debe
contener: i) descripcion, ubicacidn y caracteristicas generales del bien objeto
del remate; ii) el precio fijado en el avaldo; iii) el monto de la postura legal;
iv) el nimero del juzgado en que se llevard a cabo el remate; v) el niimero de
expediente en el que se tramita el procedimiento de ejecucion; vi) la natura-
leza del proceso; vii) el nombre de los litigantes y; viii) el dia y la hora sefia-
lados por el juez para que tenga verificativo la almoneda.

tuye una infraccién al procedimiento. Cfr. “Edictos para el remate de bienes. Su publicacién
en los periédicos no es una actuacion judicial (legislacion procesal civil del Distrito Federal)”,
Jurisprudencia, Primera Sala, Semanario judicial de la Federacion y su Gaceta, Novena Epo-
ca, t. XIX, abril de 2004, p. 335.

H6 Vid, “Remate de inmuebles sitos en el Estado de México. Lugares de costumbre para
la publicacién de edictos. Su ubicacién se rige por la legislacion de dicha entidad (interpreta-
ci6on del articulo 572 del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, en su
modalidad de aplicacién del articulo 2.234 del Codigo de Procedimientos Civiles del Estado
de México)”, Tesis Aislada, T.C.C., Semanario Judicial de la Federacién y su Gaceta, Novena
Epoca, t. XXVI, septiembre de 2007, p. 2631.

17 Cfr. AReLLANO GARCia, Carlos, op. cit., 1981, p. 562.

M8 Vid. Idem.

119 Vid, BECERRA BAUTISTA, José, El proceso civil en México, 15a. ed., Porriia, México,
1996, pp. 367 y 368.

120 vid, “Edictos. Elementos que deben contener para que tal anuncio sea eficaz en la
etapa de remate”, Tesis Aislada, T.C.C., Semanario Judicial de la Federacién y su Gaceta,
Novena Epoca, t. XXXIIL, enero de 2011, p. 3187.
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d) Postura legal

Es postura legal el ofrecimiento escrito de un precio y de unas condicio-
nes de pago hechas por una persona interesada en adquirir los bienes que se
intentan rematar.121

Atentos a lo dispuesto por el CPCDF, la postura legal se rige por lo si-
guiente: i) debe cubrir las dos terceras partes del valor sefialado en el avalio
0, en su caso, del precio fijado por las partes (articulo 573);122 ii) en las con-
diciones de pago que se ofrezcan, la parte de contado debe ser suficiente
para pagar el crédito o créditos que han sido objeto del juicio mas las costas
(articulo 573);12 iii) cuando por el valor reflejado en el avaltio la parte de
contado no sea suficiente para cubrir el o los créditos, sera postura legal las
dos terceras partes del avalio dadas de contado (articulo 573) y;12¢ iv) debe
estar respaldada por un billete de depésito por una cantidad no menor al
10% del valor de los bienes (articulo 574).

Realizar el ofrecimiento en los términos antes sefialados y efectuar el
depésito por el importe indicado son requisitos de legitimaci6n. Su no satis-
faccién conlleva la imposibilidad juridica de ser postor en la almoneda. Asi
lo prevé el articulo 579 del CPCDF: “El dia del remate, a la hora sefialada,
pasaré el juez personalmente lista de los postores presentados... Enseguida
revisara las propuestas presentadas, desechando, desde luego, las que no
tengan postura legal y las que no estuvieren acompaiadas del billete de de-
pOsito a que se refiere el articulo 574”.

e) Audiencia de remate

El dia y la hora sefalados en la convocatoria se reunirdn, por regla ge-
neral, en el local del juzgado el ejecutado, el ejecutante y los postores para
proceder al remate de los bienes.

121 ARELLANO GARCIA, Carlos, op. cit., p. 563.

122 Vid. “Remates. Postura legal”, Tesis Aislada, T.C.C., Semanario Judicial de la Fede-
racién, Séptima Epoca, vol. 157-162, Sexta parte, p. 143.

123 En este punto deben tenerse presente las prohibiciones contenidas en la Ley Federal
para la Prevencién e Identificacién de Operaciones con Recursos de Procedencia Ilicita, asf
como en su Reglamento. Esto sera objeto de una reflexién mas profunda en su momento.

124 13 postura legal se instituye para distinguir a quiénes deben ser considerados postores
con derecho a participar como tales en la subasta, para mejorar la postura original y sobre todo,
para tener derecho a que, en su caso, se finque el remate a su favor. No hay raz6n para conside-
rar, que la postura legal prevista en el articulo 573 del propio ordenamiento, constituya un acto
privativo, conculcatorio del segundo parrafo del articulo 14 de la Constitucién Politica de los
Estados Unidos Mexicanos. Cfr. “Postura legal. El articulo 573 del Cédigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federal, no contiene un acto privativo”, Tesis Aislada, T.C.C., Semanario
Judicial de la Federacién y su Gaceta, Novena Epoca, t. XXVIII, septiembre de 2008, p. 1387.
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Para dar principio a la audiencia el juez, observando lo previsto por el
articulo 579 del CPCDF, debera: i} personalmente, pasar lista de los postores
presentados; ii) conceder media hora para admitir nuevos postores; iii) trans-
currido ese tiempo, declarar que procedera al remate y que ya no admitira
nuevos postores y;!25 iv) revisar las propuestas presentadas desechando las
que no tengan la postura legal, asi como aquellas que no estuviesen respal-
dadas con el billete de deposito respectivo.

Para el remate de los bienes el CPCDF previene que pueden ser hasta
tres las almonedas. Ello depende del nimero de postores que se hubiesen
presentado en cada una de ellas.

Sobre el desarrollo de la audiencia de remate, en primera almoneda,
—de acuerdo con el articulo 580 y 582 de] CPCDF— debemos subrayar que:
i) si son varias las posturas presentadas, el juez decidird cudl sera la prefe-
rente a partir de la cual preguntara a los postores si alguno de ellos la mejo-
ra; i) si alguno de ellos la mejora, volverd a formular la pregunta
sucesivamente cuantas veces sea necesario; iii) si no se mejora la altima pos-
tura o puja, el juez declarara fincado el remate a favor del postor que hubie-
re hecho aquélla y lo aprobara, en su caso y; iv) si no han comparecido
postores a la audiencia de remate, el ejecutante podra solicitar, dentro de la
misma audiencia, que se le adjudiquen los bienes en el valor reflejado en el
avalio o que se saquen a una nueva subasta con una rebaja del 20%.126

Debemos tener en cuenta, por un lado, que la postura legal, en primera
almoneda, es la que cubra dos terceras partes del valor de avalto o del pre-
cio fijado por las partes, segun sea el caso, tal como lo sefala el articulo 573
del CPCDF; o sea, el 66.66% de dichos valores!?” y; por otra, que el ejecutan-
te puede intervenir en las subastas y mejorar las posturas que se hicieren,

125 Sj en la audiencia de remate existié puja, ello implica la existencia de posturas lega-
les; sin éstas no puede llevarse aquélla. Lo anterior se debe a que la puja no es sino la accién
de los postores mediante la cual aumentan el precio de su postura. Por otra parte, nada im-
pide que la postura legal se proponga al momento de la puja, pues no hay precepto que sefa-
le que la postura legal debe ofrecerse antes del remate. Resulta contrario al espiritu de la ley
que admitiéndose postores, éstos, al momento en que se vaya a proceder al remate, estén
impedidos para formular sus posturas. De este modo no podia obtenerse el mejor precio
posible de los bienes subastados, mediante la competencia de los postores, en beneficio del
ejecutado cuyos bienes deben ser enajenados por la mejor oferta. Cfr. “Remates. Postura le-
gal, puede proponerse al momento de la puja”, Tesis Aislada, T.C.C., Semanario Judicial de
la Federacion, Octava Epoca, t. X1, abril de 1993, p. 303.

126 Sobre la adjudicacion el pago véase Visoso DEL VALLE, Francisco José, El remate.
Medios de realizacion judicial, Porria, México, 2011, pp. 211-232.

127 Vid. CONTRERAS VACA, Francisco José, op. cit., p. 287.

DR © Universidad Nacional Autbnoma de México,
Instituto de Investigaciones Juridicas



Este libro forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM
www juridicas.unam.mx
http://biblio.juridicas.unam.mx

VENTA JUDICIAL < Sinchez 319

con la diferencia de que éste no tiene la obligacién de consignar el depdsito
exigido para los postores dado su caricter de acreedor,!28 como lo previene
el articulo 575 del CPCDF.

El desarrollo de la segunda y tercera almoneda se rige por los mismos
lineamientos, con excepcién de los valores que sirven para fijar la postura
legal.

En la segunda almoneda, se rebaja en 20% el valor de los bienes fijado
en el avalio o por las partes y la postura legal estd constituida por las dos
terceras partes del nuevo precio base, es decir, del 53.3% de su valor origi-
nal, con tal que se pague de contado una cantidad suficiente para cubrir el
crédito objeto del juicio mas las costas.!2?

Si en la segunda almoneda no hubiese postores, los articulos 583 y 584
del CPCDF establecen que el actor podra solicitar: i) la adjudicacién del bien
en el valor que sirvié de base para la segunda subasta; ii) que se le entre-
guen en administracién para aplicar sus productos al pago de los intereses,
capital y costas;!? o iii) que se celebre una tercera subasta.

Para la tercera almoneda, que también se suele llamar sin sujecién a
tipo, se determina lo siguiente: i) si hubiese un postor que ofrezca las dos
terceras partes del valor que sirvi6 de base para la segunda almoneda y que
acepte las condiciones de la misma, se fincaré el remate a su favor; ii) si lo
ofrecido no llega a las dos tercera partes, se le haréd saber el precio ofrecido
al deudor dentro de los veinte dias siguientes para que le pague al acreedor
y pueda liberar sus bienes, o bien presente a persona que mejore la postura;
iii) si transcurridos veinte dias no ocurre alguno de los anteriores supuestos,
se ordenara llevar a cabo la venta de los bienes; iv) si dentro del plazo antes
sefialado concuerden postores, se abrira nueva licitacion para que hagan las

128 Vid, “Remate. No es obligacion del ejecutante cubrir la postura legal cuando al no
haber participado en la subasta y ante la ausencia de postores, solicita la adjudicacién del
bien (legislacion del Estado de Jalisco)”, Tesis Aislada, T.C.C., Semanario Judicial de la Fede-
racién y su Gaceta, Novena Epoca, t. XIX, mayo de 2004, p. 1830. “Remate en tercera almo-
neda. El ejecutante puede adjudicarse el bien el las dos terceras partes del precio fijado al
inmueble en la segunda almoneda, aun cuando exista un diverso postor”, Tesis Aislada,
T.C.C., Semanario Judicial de la Federacién y su Gaceta, Novena Epoca, t. XXX, noviembre
de 2009, p. 940. Y “Remate en tercera almoneda. El ejecutante puede adjudicarse el bien sélo
en las dos terceras partes del valor que sirvi6 de base en la segunda subasta”, Tesis Aislada,
T.C.C., Semanario Judicial de la Federacién y su Gaceta, Novena Epoca, t. XXV, mayo de
2007, p. 2204.

129 CoNTRERAS VACA, Francisco José, op. cit., p. 287.

130 Sobre la administracion forzosa véase Visoso DEL VALLE, Francisco José, op. cit.,
Pp- 233-242.
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pujas adjudicando el bien al postor cuya proposicion sea mas ventajosa y; v)
si se hace una postura admisible en cuanto al precio pero ofreciendo pagar
a plazos o alterando alguna de las condiciones, se hard saber al acreedor
quien podra solicitar la adjudicacion de los vienes en las dos terceras par-
tes del valor de la segunda subasta. Esto conforme a los articulos 584 585 y
586 del CPCDF.

f) Aprobacion del remate

Atinadamente ARELLANO GARCiA!3! hace ver que no hay una referen-
cia explicita en el CPCDF que se refiera a la aprobacién del remate. En
todo caso, se infiere del texto de algunos articulos, tales como: 571: “Antes
de aprobarse el remate, podra el deudor liberar sus bienes... Después de
aprobado quedara la venta irrevocable”; 580: “...declarara el tribunal fin-
cado el remate a favor del postor que hubiere hecho aquélla y lo aprobard
en su caso. La resolucién que apruebe o desapruebe el remate sera apela-
ble...”; 581: “Al declarar aprobado el remate...” y; 588: “Aprobado el re-
mate...”.

En este sentidc, es de suma importancia no confundir dos términos
procesales muy similares entre si: fincamiento del remate y aprobacion del
remate; dado que guardan notables diferencias, principalmente en lo que se
refiere a las consecuencias juridicas que generan.

El fincamiento del remate a favor de la persona que hizo el mejor ofre-
cimiento produce dos efectos: por una parte, pone fin a la audiencia de re-
mate, 0 sea, impide que se formulen nuevas pujas tanto de los demas
postores como del ejecutante y; por otra, legitima a aquella persona para
solicitarle al juez se pronuncie sobre la aprobacién o desaprobacion del re-
mate una vez que haya revisado minuciosamente todos los pasos que hayan
llevado al remate de los bienes.

El pronunciamiento que haga el juez sobre la aprobacion del remate:
“auto de aprobacidn del remate”, produce el efecto de transmitir el dominio
de los bienes rematados a favor de quien se fincé el remate. En otras pala-
bras, la transmision de propiedad se verifica no en virtud de haberse fincado
el remate, sino del auto de aprobacién del mismo.!32

131 Cfr. ARELLANO GARcfa, Carlos, op. cit., p. 566.

132 Vid. Idem. La tesis que a continuacion se cita aunque a la voz sefiala: “...la transmi-
sion de propiedad de los bienes ocurre cuando se dicta la resolucién que finca el remate...”,
en el cuerpo de la misma se sostiene que la venta judicial es perfecta desde que el juez aprue-
ba la subasta, la transmisién del dominio del bien se da en ese momento, considerando que
dicha resolucién quede firme, sin importar que la escritura se otorgue posteriormente, por-

<
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La pregunta que ahora corresponde formular es: ;en qué términos se da
esa transmision de dominio?

Una primera respuesta la encontramos en la parte final del citado ar-
ticulo 571 del CPCDE: “...Después de aprobado quedara la venta irrevoca-
ble”. Pareciese que dicho precepto emula el contenido del articulo 2249 del
CCDF que sostiene que la compraventa es perfecta desde que hay acuerdo
entre precio y cosa aunque la primera no haya sido entregada, ni el segundo
satisfecho. Como si el caracter irrevocable de la venta judicial fuera correla-
tivo a la perfeccion del contrato de compraventa genérico. Pero en realidad
no es asi. Aun cuando no desconocemos los efectos traslativos de dominio
del auto de aprobacidn del remate, la enajenacién todavia no es perfecta,
dado que deben quedar satisfechos dos requisitos mas. Uno de ellos consis-
te en que el auto quede firme; es decir, que el auto no haya sido apelado, o
bien promovida la apelacién aquél hubiese sido confirmado, pues recorde-
mos que el segundo parrafo del articulo 580 dice que “La resolucién que
apruebe o desapruebe el remate sera apelable...”. Al segundo requisito nos
referiremos a continuacién.!3?

g) Consignacion del precio y pago al ejecutante

El segundo requisito para que la enajenacion sea perfecta radica en
que la persona a favor de quien se fincé el remate consigne el remanente
del precio ante el juez en el plazo que él sefiale en el auto de aprobacién

que esto ultimo es una formalidad prescrita por la ley. Cfr. “Venta judicial. La transmisién de
propiedad de los bienes ocurre cuando se dicta la resolucién que finca el remate, consideran-
do que la misma quede firme”, Tesis Aislada, T.C.C., Semanario Judicial de la Federacién y
su Gaceta, Novena Epoca, t. XXXII, octubre de 2010, p. 3224.

133 1a transmisién del dominio del bien en estas operaciones se verifica en el momento
en que queda firme el auto o acuerdo por el cual el juez del conocimiento aprueba el remate
a favor del mejor postor. ZAMORA Y VALENCIA, Miguel Angel, op. cit., p. 131. La méxima res
perit domino opera para el adjudicatario sélo hasta que la resolucion interlocutoria que lo
tiene como tal, es decir, cuando es firme e inatacable. Cfr. MARTINEZ GARCIA DE LEON, Fer-
nando, El remate. Su naturaleza juridica y consecuencias legales, Porria, México, pp. IX, 24 y
67. Para Rojina Villegas, la venta judicial es perfecta en el momento en que ha sido aprobada
por el juez, lo cual confirma que se trata de un acto de autoridad. Si la aprobacién del rema-
te causa estado, desde ese momento y antes de que se otorgue la escritura debe considerarse
que se ha transmitido el dominio. Cfr. RoJINA ViLLEGAS, Rafael, Compendio de Derecho Ci-
vil. Contratos, op. cit., p. 399. La adquisicién de la propiedad por el adquirente se da cuando
judicialmente se aprueba el remate efectuado. Cfr. AGUILAR CARVAJAL, Leopoldo, Contratos
civiles, Hagtam, México, 1964, p. 114.
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del remate.134 De no hacerlo, la enajenaciéon dejara de tener efecto como lo
ordena el segundo pérrafo articulo 588 del CPCDF:

Si el comprador no consignare el precio en el plazo que el juez sefiale, o por su
culpa dejare de tener efecto la venta, se procedera a nueva subasta como si no
se hubiera celebrado, perdiendo el postor el depdsito a que se refiere el articulo
574, que se aplicara por via de indemnizacion, por partes iguales, al ejecutante
y al ejecutado.

Al respecto, tenemos que comentar lo siguiente: i) la redaccién del pé-
rrafo citado puede dar a entender que se trata de dos supuestos: no consig-
nar el precio o por que por su culpa deje de tener efecto la venta; sin
embargo, se trata de uno solo, pues fuera de dejar de consignar el precio no
hay alguna otra razén atribuible al “comprador” para que la “venta” deje de
producir sus efectos; ii) el depésito se que exige el articulo 574 del CPCDF
tiene como finalidad que las personas que concurren como postores lo ha-
gan con la mayor seriedad posible, es una garantia que otorgan de que si se
finca el remate a su favor pagaran el precio en el plazo y condiciones sefia-
lados vy; iii) los dos requisitos de los cuales depende que la enajenacién sea
perfecta permiten pensar que la venta judicial es una excepcién al articulo
2249 del CCDF cuyo propio texto lo permite: “Por regla general, la venta es
perfecta y obligatoria para las partes cuando...”; o bien de que realmente no
estamos en presencia de una venta. Esto serd analizado mas adelante.

134 Visoso del Valle sefiala que el juez al aprobar el remate declarara adjudicados los
bienes, lo cual tiene por objeto dar certeza al derecho del postor a favor de quien se finc el
remate, sin que ello signifique que dicha declaracion es constitutiva del derecho de propie-
dad. La transmisi6n de propiedad esté sujeta a una condicion resolutoria. A pesar de haberse
conformado el consentimiento entre el enajenante —el juez— y el comprador de los bienes
subastados y; por tanto, haberse perfeccionado el contrato, el pago pendiente del postor pro-
duce la ineficacia de la enajenacidn, pues esta esta sujeta a condicion resolutoria la cual con-
siste, precisamente, en el pago. Mas adelante el autor sefiala que el contenido del articulo
2323 del CCDF permite afirmar que la enajenacion por remate judicial es susceptible de
rescindirse ante el incumplimiento del comprador de pagar el saldo del precio. Asi, la resci-
sién del contrato es un derecho del ejecutado surgido del incumplimiento del adjudicatario
en el pago del saldo del precio de su postura, la cual debera de ejercitarse de manera auténo-
ma en juicio diverso. Para el autor en comento, no es aplicable la disposicién procesal en
virtud de la cual ante el impago del precio de la postura quedara sin efecto la subasta y se
procedera de nueva cuenta a rematar el bien adjudicado, porque ya no sera materia de este
juicio el incumplimiento del pago del saldo del precio. Cfr. Visoso DEL VALLE, Francisco
José, op. cit., pp. 189 y ss.
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h) Otorgamiento y firma de escritura

El articulo 581 del CPCDF sefiala que dentro de los tres dias siguientes a
que se apruebe el remate el juez ordenara que se otorgue la escritura de ad-
judicacién a favor del “comprador” y que se le entreguen los bienes remata-
dos. Sin embargo, como lo hemos hecho notar, esto no es posible en el plazo
de tres dias, no tanto por lo que hace a la consignacion del precio como por
lo que toca a la apelacidn ya que ésta se puede interponer en un término de
ocho dias, segin el segundo parrafo del articulo 692 del CPCDF. Por tanto,
el otorgamiento y firma de escritura no podra hacerse sino hasta que se
consigne el precio, en términos del articulo 589 del CPCDF y; ademads, el
auto de aprobacién que firme.

Vale la pena insistir en que la transmisién de dominio tiene lugar con el
auto de aprobacién del remate y que la escritura sélo le da forma legal a la
adquisicidn. 1%

i) Entrega de la posesion de los bienes

El articulo 590 del CPCDF dispone que una vez otorgada la escritura se
le entregarén al “comprador” los titulos de propiedad y se le daré la posesién
de los bienes, para lo cual el juez podra dar las 6rdenes que sean necesarias.

En tribunales se ha discutido si para entrar en posesion de los bienes
adjudicados en verdad es necesario que previamente se haya firmado la es-
critura de adjudicacion. En esta cuestiéon no hay unicidad de criterios. Por
una parte, se ha resuelto que de acuerdo con el procedimiento establecido
legalmente para un remate judicial, para la toma de posesién de un inmue-
ble adjudicado se requiere en forma imperativa el otorgamiento de la escri-
tura respectiva.!36 Pero también se ha resuelto que no existe una necesidad

135 La formalidad de la escrituracién del acto de adjudicacion s6lo pertenece como de-
recho al nuevo duefio, pero no es constitutivo de su derecho de propiedad, esto es asi porque
la protocolizacidn y su inscripcion solamente pretenden garantizar que ese acto tenga la
méxima publicidad y certeza para el adjudicatario sobre la base de que si no lo hace, se pone
en una situacion de riesgo patrimonial frente a un tercero registral. “Adjudicacién por rema-
te judicial. La protocolizacién o escrituracién e inscripcién en el Registro Puablico de la Pro-
piedad y de Comercio, no constituye un requisito necesario previo a poner al adjudicatario
en posesién del bien”, Tesis Aislada, T.C.C., Semanario Judicial de la Federacién y su Gaceta,
Décima Epoca, L. XIII, t. 4, octubre de 2012, p. 2361. No debe confundirse el momento de la
enajenacion de los bienes con el otorgamiento del documento que, cuando se refiere a bienes
inmuebles, es necesario para la validez del acto. ZAMORA Y VALENCIA, Miguel Angel, op. cit.,
p- 130.

136 “Remate. Es requisito indispensable que este otorgada la escritura respectiva, para
que se decrete la procedencia de la toma de posesién de un inmueble adjudicado en”, Tesis
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légica y juridica de que asi sea, porque en el juicio el deudor ya ha perdido
la propiedad por la venta forzosa y, desde ese momento, ya no tiene dere-
cho a poseer. De tal suerte que si no se lleva a cabo la protocolizacion o ésta
no culmina en su inscripcion, tal situacién no quiere decir que no pueda
ejecutarse la sentencia en su integridad, como es la entrega del bien.” En lo
personal nos inclinamos por el segundo razonamiento.

Sélo resta decir que el titulo de propiedad para el adjudicatario no es do-
cumento que le entregue el ejecutado, sino la escritura firmada por el juez.

j) Aplicacion del producto de la enajenacion

Para la aplicacion del producto de la enajenacién a los acreedores se
observard lo siguiente: i) se pagara el crédito del ejecutante hasta donde al-
cance; ii) si la ejecucion hubiese sido promovida por un acreedor hipoteca-
rio en segundo o ulterior grado, debera respetarse el derecho de preferencia
por lo que el importe de los crédito de los créditos preferentes quedara de-
positado en el juzgado pagando hasta donde alcance al ejecutante; iii) si el
acreedor ejecutante se adjudica la cosa, deberd reconocer el crédito de los
demds acreedores hipotecarios, si los hubiere; iv) habiendo pagado todos
los créditos a cargo del ejecutado, asi como las costas se le devolvera a este
el remanente en efectivo y; v) se cancelaran las hipotecas que tuviere la finca
vendida; segin se desprende de los articulos 591 al 595 del CPCDF

Sobre este punto recordemos que el remate tiene como propésito hacer
liquidos los bienes previamente embargados para aplicar el producto de su
enajenacion al pago de las deudas. A esto se refiere PALLARES cuando dice:
vender el bien para pagar a sus acreedores. Pero, en todo caso e indepen-
dientemente de quién sea el ejecutante, deben respetarse los derechos de
preferencia y prelacion que determina el CCDF.

V. APROXIMACIONES DOCTRINALES EN TORNO
A LA NATURALEZA JURIDICA DE LA VENTA JUDICIAL

Sobre la naturaleza juridica de lo que el CCDF denomina “ventas judicia-
les”, es decir, si en realidad se trata de una compraventa cuando la enajena-
cion es parte de la ejecucion de una sentencia (segun el supuesto estudiado);
la doctrina estd dividida. Por una parte, estin aquellos que consideran que

Aislada, T.C.C., Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta, Novena Epoca, t. IV, julio
de 1996, p. 421.

137 “Adjudicacién por remate judicial. La protocolizacién o escrituracién e inscripcién
en el Registro Publico de la Propiedad y de Comercio, no constituye un requisito necesario
previo a poner al adjudicatario en posesion del bien”, op. cit.
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si se trata de una compraventa y; por otra, aquellos lo niegan. Pero si esto
fuera poco, las opiniones doctrinales también se hallan divididas en funcién
de los aspectos que destacan en su estudio, asi estin quienes se limitan a
analizar los aspectos sustantivos del tema y aquellos que lo hacen conside-
rando exclusivamente de la parte adjetiva.

Como qued6 dicho en la introduccién, este trabajo tiene como prop6si-
to estudiar los principales aspectos sustantivos del contrato de compraventa,
asi como los principales aspectos adjetivos de la venta judicial para, poste-
riormente, hacer un andlisis integral de la figura —como hasta ahora no se
ha hecho por la doctrina— que permita determinar cudl es su naturaleza
juridica y; consecuentemente, saber qué tratamiento debe dérsele en su ope-
racion prictica.

En esta tesitura, analicemos los argumentos de los principales exponen-
tes nacionales de cada una de las posturas antes decantadas.

A. DOCTRINAS QUE SOSTIENEN QUE LA VENTA JUDICIAL
sf ES UN CONTRATO DE COMPRAVENTA

DoMIiNGUEZ MARTINEZ sostiene que si es una compraventa. El afirma
que hay muchos contratos que se celebran aun sin voluntad de contratar de
los intervinientes y no por eso dejan de ser contratos, tal es el caso de: el
contrato prometido, el convenio de suplencia entre notarios, las capitulacio-
nes matrimoniales y, por supuesto, en las ventas judiciales. En todos ellos la
voluntad es secundaria, pues su celebracion es ordenada por la ley o por
la autoridad judicial. Por otra parte, también hay contratos en los cuales la
autoridad judicial sustituye al vendedor y firma en su rebeldia, tal es el caso
de la venta a consecuencia de un procedimiento judicial por una promesa
incumplida. Particularmente en el caso de la venta judicial, la autoridad ju-
dicial sustituye la voluntad del demandado pudiéndose dar asi el consenti-
miento y que, al haber objeto, estamos en presencia de una compraventa.
Concluye diciendo que ademds debemos tener en cuenta que a las ventas
judiciales les son aplicables, respecto de las obligaciones de las partes, todas
las disposiciones de las ventas ordinarias.!38

ARELLANO GARcfA también comparte esta postura. En un primer mo-
mento podriamos considerar no es asi, dado que en la definicion que pro-
porciona de remate —a partir de la cual desarrolla sus elementos— sefiala
que se trata de una institucion juridica en cuya virtud la autoridad estatal
transmite el dominio de un bien, es decir, en esa definicién no alude a la

138 Cfr. DoMINGUEZ MARTINEZ, Jorge Alfredo, Derecho Civil. Contratos, op. cit., p. 333.
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compraventa; sin embargo, si lo hace en otras ocasiones, sobre todo, cuan-
do, en sentido estricto, se refiere al remate diciendo que este comprende la
venta propiamente dicho a una persona determinada por haber sido consi-
derada mejor su postura.!?®

Dentro de esta misma posicion LozANO NORIEGA plantea dos escena-
rios: el primero, en el que el condenado por sentencia judicial se allane al
cumplimiento de la misma y otorgue la escritura, supuesto en el cual al ha-
ber acuerdo de voluntades con produccion de efectos juridicos que consis-
ten en la transmision de obligaciones y derechos se trata de un contrato de
compraventa. El segundo, en el que el condenado no se allane al cumpli-
miento y sea el juez, en rebeldia de este, quien otorgue la escritura. En este
caso el juez sustituye la voluntad del presunto vendedor por lo que tienen
cabida los elementos del contrato y, en consecuencia, al igual que en el su-
puesto anterior, se trata de un verdadero contrato de compraventa.!40

Sin ahondar en la venta judicial, SANCHEZ MEDAL al hablar de las espe-
cies de la compraventa, advierte que esta puede ser judicial y extrajudicial
segun que intervenga o no la autoridad judicial en la venta de la cosa. Ade-
mas, manifiesta que hay compraventas voluntarias y compraventas necesa-
rias, segun sea consentida espontineamente por el vendedor sin estar
obligado a hacerla, o bien la haga por una necesidad o compulsién juridica.
La venta en remate judicial, entre otras, es un ejemplo de las tltimas.!4!

B. DOCTRINAS QUE NIEGAN QUE LA VENTA JUDICIAL
SEA UN CONTRATO DE COMPRAVENTA

ROJINA VILLEGAS encabeza esta posicion. Asegura que se trata de un
acto de autoridad que se realiza con las caracteristicas propias de esos actos,
es decir, se ejecuta sin la conformidad del duefio de la cosa. No se da el con-
sentimiento que es un elemento esencial de todo contrato; en consecuencia,
no podemos decir que sea esa su naturaleza. Cuando el CCDF prevé que se
aplicardn las reglas de la venta ordinaria en lo que comporta a los derechos
y obligaciones de las partes, simplemente quiere decir que se le imponen al
dueiio de la cosa todas las obligaciones de un vendedor ordinario, aunque la
enajenacion se realiza por un acto de autoridad.142

139 Cfr. ARELLANO GARCiA, Carlos, op. cit., p. 555.

140 Cfr. Lozano NORIEGA, Francisco, op. cit., pp. 149-150.

141 Cfr, SANCHEZ MEDAL, Ramon, op. cit., pp. 158-159.

142 Cfr. RojINA VILLEGAS, Rafael, Compendio de Derecho Civil. Contratos, op. cit., p. 397.
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AGUILAR CARVAJAL sostiene que la forma en el CCDF reglamenta la
venta judicial se debe a que en la época en que este se redacté el Derecho
procesal no tenia autonomia frente al Derecho civil. Pero que en la época
actual, por tratarse de una institucion tipicamente procesal, debe ser regla-
mentada, en tu totalidad, por la ley procesal, como en efecto lo hace en re-
lacién a los remates. Por otra parte, agrega que la venta judicial no es un
contrato porque no hay consentimiento. El ejecutado nunca estara confor-
me con el remate de sus bienes, pues si estuviera anuente a pagar a sus
deudas haria una dacién en pago. El hecho de que el articulo 2323 del CCDF
disponga que la venta en almoneda se regira por las disposiciones de la
compraventa, no quiere decir que sea un contrato. Lo inico que deberia
decirse es que, salvo disposicién procesal en contrario, en caso de lagunas,
se aplicaran las reglas del contrato de compraventa por analogia.!43

ZAMORA Y VALENCIA, por su parte, argumenta que aun cuando la ley
llame “venta judicial” a la enajenacién forzada en almoneda, subasta o re-
mates publicos de bienes del deudor, como consecuencia de un procedi-
miento judicial que tiene como finalidad obtener la liquidez de esos bienes
para pagar a su acreedor el monto total o parcial de su crédito; tal operacién
técnicamente no es una compraventa, mas bien es una enajenacién forzada
de bienes como consecuencia de un procedimiento judicial.

Su argumento se apoya en las siguientes ideas: i) el hecho de que la ley
equipare la enajenacién forzada con el contrato de compraventa es s6lo para
efectos de lograr una mejor calificacion e interpretacion de esa figura; ii) no
hay acuerdo de voluntades entre el propietario del bien —deudor del crédito
que da origen al procedimiento judicial— y el mejor postor en la audiencia
del remate; incluso aun con la comparecencia y conformidad del propieta-
rio, no adquiere el caracter de compraventa porque su consentimiento es
irrelevante para la enajenacion del bien; iii) el mejor postor sera quien fije el
precio de la enajenacidn; iv) la transmisiéon del dominio se da en el momen-
to en que queda firme el auto por el cual se aprueba el remate y; v) con la
firma de la escritura no se transmite la propiedad, esta solamente le da al
acto la forma prescrita por la ley en tratindose de bienes inmuebles.!4

AGUILAR MoLINA hace un estudio acerca de la venta judicial en el que
concluye que no se trata de una compraventa, ni es una de sus modalidades
o especies y que, cuando mas, se trata de una figura afin.145

143 Cfr. AGUILAR CARVAJAL, Leopoldo, op. cit., pp. 113-114,

144 Cfr ZAMORA Y VALENCIA, Miguel Angel, op. cit., pp. 130-132.

145 Cfr. AGUILAR MOLINA, Victor Rafael, Venta judicial, Porria-Colegio de Notarios
del Distrito Federal, México, 2009, p. 31, Coleccién de temas juridicos en breviarios, no. 48.
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Otro estudio es el realizado por MARTINEZ GARCIA DE LEON, el cual
parte de la hipétesis de que el remate, subasta o enajenacion judicial coacti-
va no es una modalidad de la compraventa, aun cuando el CCDF le atribuye
el cardcter de venta judicial. El autor en comento apoya esa premisa alegan-
do que el remate se desarrolla dentro de un procedimiento compulsivo —no
voluntario— que obstruye en si mismo la integracion del consentimiento
entre personas. El remate es un conjunto de actos de ejecucion procesal de
naturaleza anticontractual que excluye uno de los presupuestos de existen-
cia de todo contrato como lo es el consentimiento. En este sentido, el rema-
te asume las caracteristicas de un acto de autoridad que lo aleja de manera
definitiva de toda concepcion contractualista. Mds que un contrato, se trata
de una enajenacién judicial coactiva. Sefiala, ademas, algunas diferencias
habidas entre la compraventa y el remate, tales como: i) la compraventa crea
obligaciones, mientras que la enajenacién judicial coactiva tiende a la extin-
cion de aquéllas que fueron contraidas por el deudor; ii) la maxima res perit
domino opera para el adjudicatario sélo hasta que la resolucién interlocuto-
ria que lo tiene como tal, es firme e inatacable, mientras que la compraven-
ta se perfecciona con el mero acuerdo de cosa y precio provocandose en ese
mismo instante el efecto traslativo, supuesto en el cual el comprador el ries-
go asume el riesgo aunque no se haya pagado el precio ni entregado la cosa
y; iii) los contratos deben ser atacados por medio de la aplicacién del siste-
ma resolutorio o de las nulidades civiles contempladas en el CCDF, contra-
riamente de lo que sucede en los actos procesales que, por regla general, s6lo
son atacables por medios procesales de impugnacién contemplados en los
ordenamientos adjetivos.!46

C. OPINION PERSONAL

La postura que fijemos en torno a la naturaleza juridica de la venta ju-
dicial debe partir, por supuesto, del texto legal, pues toda la actividad del
operador juridico gravita alrededor de la ley. Pero esto no significa que el

146 Cfr. MARTINEZ GARCIA DE LEON, Fernando, op. cit., pp. IX y XI. En el cuerpo de su
investigacion, el autor analiza otros criterios que permiten distinguir el remate de la compra-
venta, estos son: i) la causa de la transmisidn, ii) el momento en que opera la transmision de
propiedad vy, iii) la forma de determinar el precio. Ibidem, pp, 17 y ss. En cuanto a la nulidad y
rescisién en la venta judicial una tesis jurisprudencial sostiene que de existir algin vicio en el
consentimiento puede reclamarse la nulidad pero no la rescisién de la venta. En lo personal,
siguiendo el argumento del autor antes citado, consideramos que no opera ni la Teorfa de las
Nulidades ni el sistema resolutorio. De existir alguna inconsistencia en el remate la parte per-
judicada cuenta con los medios de impugnacién contenidos en las normas adjetivas. Vid. “Ven-
ta judicial. Puede reclamarse su nulidad pero no la rescisién”, Tesis Aislada, Tercera Sala,
Semanario Judicial de la Federacién, Octava Epoca, vol. 17, Cuarta parte, mayo de 1970, p. 31.
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jurista se deba de abstener de analizar, reflexionar y criticar la manera en
cémo el legislador encuadra la realidad en los distintos dispositivos legales,
ni tampoco priva la posibilidad de postular soluciones para un mejor trata-
miento juridico de aquellos problemas que son objeto del derecho. En suma,
el analisis juridico nunca debe apartarse de la letra de la ley, pero tampoco
debe considerarla como una pieza acabada.

Si atendemos exclusivamente a lo dispuesto por el CCDF, la venta ju-
dicial no es una modalidad de la compraventa; dado que aquélla —geogra-
ficamente— no estd regulada en el Capitulo VII, titulado: “De algunas
modalidades del contrato de compra-venta”. Esta afirmacioén podria ser ob-
jetada, en primera instancia, si se alega que no hay razén para no admitir
otras modalidades m4s all4 de las expresamente previstas en la ley; es decir,
que en cuanto a las modalidades que pueda revestir el contrato de compra-
venta no hay numerus clausus y que fue esa precisamente la intencién legis-
lador al incluir el término “algunas” en el encabezado del capitulo. Por
nuestra parte, estimamos que este argumento seria parcialmente valido si la
venta judicial no tuviese un capitulo propio en el CCDF, incluso totalmente
separado y diferenciado de aquél.

Es mads, la afirmacién que encierra nuestra postura también puede dar
lugar a otra objecién: como la venta judicial no es una modalidad de la com-
praventa en razén de que aquélla se ubica geogrificamente en un capitulo
distinto, se trata entonces de un tipo especial de compraventa por estar re-
gulada —geograficamente— dentro del Titulo Segundo, titulado: “De la
compra-venta”. Juzgamos que este razonamiento —quiza el mas fuerte en
cierta parte de la doctrina— no es acertado. La razén es la siguiente:

Nuestro ordenamiento civil estd plagado de preceptos que, para dar solu-
cién a una determinada situacién —dado su carécter particular o excepcio-
nal—, remiten a las reglas que son aplicables ya sea a la generalidad de los
casos o a otras situaciones similares o andlogas, sin que tal remisién implique
modificar la naturaleza o esencia de las figuras. Se hace simplemente para
evitar redundancia en el ordenamiento. Citemos un par de ejemplos:

1. El articulo 1053 del CCDF sefiala que las disposiciones establecidas
para el usufructo también serdn aplicables a los derechos reales de uso y
habitacién. Este es un claro ejemplo de remision que hace la ley para evitar
repeticiones que a la postre den lugar a contradicciones o inconsistencias
dentro del propio cuerpo normativo. Tanto el derecho real de uso como el
de habitacion siguen conservando su identidad y autonomia propias, su na-
turaleza permanece intocada aun cuando por la similitud que tienen con el
usufructo el legislador crey6 conveniente hacer tal remision.
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2. El articulo 1391 del CCDF establece que, cuando no haya disposicio-
nes especiales, los legatarios se regirdn por las mismas normas que los here-
deros en funcion de la semejanza entre estas figuras tan importantes para el
Derecho sucesorio. No resulta extraio que el legislador, por economia nor-
mativa, remita una a la otra en aquello que no se oponga a su naturaleza
propia. El hecho de que el marco normativo particular en ambas esté en el
mismo Titulo y que exista una remisién como la antes mencionada no abren
la posibilidad para sostener, por ejemplo, que la institucién del legatario es
una modalidad de la del heredero, o bien que el legado es un tipo especial
de herencia. Es evidente la naturaleza juridica que cada una de ellas tiene y
conserva.

Lo mismo sucede en el caso de la venta judicial. Que su tratamiento le-
gal tenga lugar en el Titulo de la compraventa no es razén suficiente para
sostener que su naturaleza es contractual y, menos aun, que es una compra-
venta. Por otro lado, la redaccion del articulo 2323 del CCDF en el sentido
de que “Las ventas judiciales... se regirdn por las disposiciones de este Titu-
lo...” —que, como vimos, es la misma férmula que utiliza el CCDF en otras
partes—, a su vez nos hace recordar el contenido de los articulos 1858 y
1859 del CCDF, respectivamente:

Los contratos que no estén especialmente reglamentados en este Codigo, se
regirdn por las reglas generales de los contratos; por las estipulaciones de las
partes, y en lo que fueren omisas, por las disposiciones del contrato con el que
tengan mds analogia, de los reglamentados en este ordenamiento.

Las disposiciones legales sobre contratos serdn aplicables a todos los conve-
nios y a otros actos juridicos, en lo que no se opongan a la naturaleza de estos
o a disposiciones especiales de la ley sobre los mismos.

Es decir, la remision en todos los ejemplos apuntados —incluida, por
supuesto, la venta judicial— se hace con la finalidad de colmar posibles la-
gunas y de resolver situaciones particulares o excepcionales, pero nunca con
el 4nimo de atribuir una determinada naturaleza juridica a las instituciones
o figuras reguladas de esa forma. Que el remate —acto, no contrato— (ar-
ticulo 1859) tenga mas analogia con el contrato de compraventa (articulo
1858) y, por tanto, le sean aplicables esas disposiciones (articulo 2323) no
conlleva forzosamente que deban de compartir, ademds, la misma naturale-
za. El puro hecho de que en la llamada venta judicial participe un acto de
derecho privado y una serie de actos de derecho publico en el dmbito juris-
diccional ya deberia ser razén suficiente para que no se le considere una
compraventa.
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Pero si todavia no estamos convencidos de esta postura entonces debe-
mos presentar otros argumentos, sobre todo, si ain tenemos pendiente sa-
ber cudl es su verdadera naturaleza juridica:

1. Como hemos visto, en el articulo 2014 del CCDF se contiene un prin-
cipio general de la Teoria General del Contrato: en las enajenaciones de
cosas ciertas y determinadas, la transmision de propiedad se verifica por
mero efecto del contrato. Por tanto, la compraventa que tenga por objeto
indirecto sea ese tipo de bienes, la propiedad se trasmite al momento mismo
de celebrar el contrato sin que sea necesario que el vendedor despliegue una
conducta adicional.!4?

Si bien el remate se realiza sobre cosas ciertas y determinadas —y, al
igual que la compraventa, los efectos traslativos de dominio son parte de sus
esencia—, dicho principio no puede ser aplicado al remate. Aun si se acep-
tara el argumento de que la autoridad judicial sustituye la voluntad del de-
mandado y, por ende, se puede dar el consentimiento; la propiedad —como
ha quedado suficientemente explicado— no se trasmite al momento en que
se da esa supuesta concurrencia y coincidencia de voluntades. La razén de
ello parece ser, en el fondo, que el remate no es un contrato.

2. Los contratos traslativos de dominio como lo son la compraventa, la
permuta, la donacion o el mutuo producen el efecto de transmitir la propie-
dad de un bien, asi como la creacién de diversas obligaciones para las partes.
La venta judicial también produce el efecto de transmitir la propiedad de los
bienes embargados y también crea obligaciones para los involucrados, pero
ello no significa que aquélla sea un contrato traslativo de dominio dado que
en nuestro sistema juridico encontramos instituciones que, sin ser contra-
tos, de igual forma producen ese efecto y crean obligaciones similares, tal es
el caso de la herencia.

Considerar que la venta judicial es un contrato traslativo de dominio
simplemente porque comparte los elementos antes mencionados y estimar
que es una modalidad, tipo o especie de la compraventa por el hecho de que
el adquirente debe entregar una determinada cantidad de dinero a cambio
de la propiedad que se adjudica, es un error. Seria tanto como negar la na-
turaleza juridica de cada uno de los contratos mercantiles y que, por la simi-
litud que guardan con alguno de los regulados por el CCDF deban, en
consecuencia, adoptar, sin excepciones, la regulacién habida en ese ordena-
miento.

147 Para tal efecto no confundamos la transmisién de la propiedad como efecto del
contrato, con la entrega de la cosa como principal obligacién del vendedor.
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3. La compraventa con reserva de dominio y la venta judicial tienen
cierta semejanza. No so6lo tienen efectos traslativos sino que, ademas, la
transmision esta suspendida hasta que se verifique cierto acontecimiento; en
la primera, es el pago total del precio y; en la segunda, por un lado, que se
pague el saldo del precio de la postura y, por otro, que la resolucién por la
que se aprueba el remate quede firme. Pero aun con la proximidad que hay
entre ellas, existe una diferencia destacable: la primera, en oposicién a la
segunda, no requiere de ningun tipo de abstencién de alguna de las partes
(no apelar el auto que aprueba el remate) ni del pronunciamiento de ningin
tipo de autoridad (confirmar el auto que aprueba el remate). Ningin con-
trato en nuestro sistema juridico necesita para su configuracién de un no
hacer ni de un acto de autoridad judicial. Esto por si mismo excluye la po-
sibilidad de equiparar la llamada venta judicial con el contrato de compra-
venta.

4. Los actos que realiza el juez en el remate, principalmente el que se
refiere a la aprobacion del mismo, no deben entenderse como una manifes-
tacion de voluntad encuadrable dentro de la Teoria General del Contrato.
En ese tipo de actos no hay intencidn, es decir, no se da un proceso mental
interno que mueva a la persona a actuar en uno u otro sentido una vez so-
pesados diversos factores. No tienen cabida los sistemas para la formacién
del consentimiento. Tampoco cabe hablar de capacidad, ausencia de vicios del
consentimiento ni de formalidades. Por el contrario, se trata de una serie de
actos de derecho publico ejecutados por una persona especialmente investi-
da para ello por la ley quien, entre otras, tiene la facultad para ordenar el
embargo o secuestro los de bienes propiedad de particulares, asi como el
remate de los mismos en virtud del imperio del Estado para ordenar las re-
laciones entre los gobernados.

5. Para crear y transferir derechos y obligaciones —objeto de los contra-
tos—, las personas pueden actuar por si mismas, o bien a través de un repre-
sentante. El primer caso exige tener capacidad de ejercicio y, el segundo,
que no se trate de un acto personalisimo. En el contrato de compraventa
opera con plenitud el principio de que la capacidad de ejercicio es la regla
general; en tanto que la incapacidad, la excepcion. Ademas, se aplican sin
problema las reglas de la representacion voluntaria y la representacion legal;
es decir, tanto el vendedor como el comprador pueden actuar por medio de
un representante. Todo lo anterior también es aplicable a la llamada venta
judicial pero sélo en lo que respecta al o los postores y, en su caso, al ejecu-
tado. En otras palabras, la figura del juez queda excluida de estas considera-
ciones, ya que la persona en la que se deposita la funcién jurisdiccional, por
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un lado, —mas alld del tema de la capacidad— debe estar legitimada, es
decir, debe tener un nombramiento de la autoridad competente para eje-
cutar las facultades decisorias propias de su cargo y; por otro, no puede
realizarlas a través de otra persona. Esto se debe a que el juez, sin cuya par-
ticipacion es posible el remate, no es parte en la venta judicial.

6. Como se dijo en su momento, la aprobacién del remate produce el
efecto de transmitir el dominio de los bienes rematados a favor de quien se
fincé el remate. Por las caracteristicas propias el acto —algunas de las cuales
aqui de sean vislumbrado—, no opera ni el sistema resolutorio, ni la Teoria
de las Nulidades e Ineficacias del Acto Juridico, en todo caso es atacable
por los medios procesales de impugnacién contemplados por las normas
adjetivas.

7. Tanto en la compraventa como en la adjudicacién bienes por remate
cuando tienen por objeto bienes inmuebles se exige que consten en escritu-
ra publica. En ambos casos se trata de una mera formalizacién, pues la
transmision de propiedad en la compraventa se da cuando esta es perfecta,
es decir, cuando hay acuerdo entre precio y cosa y; en el remate, cuando
—en términos legales— es irrevocable, es decir, cuando se ha aprobado el
mismo. Que la enajenacion se haga constar ante notario publico obedece a
que esa es, precisamente, la regla para la eficacia de las enajenaciones de
bienes inmuebles, no porque el remate sea una modalidad, tipo o especie
de compraventa. En el sistema juridico se contemplan otros supuestos en
los que se requiere esa formalidad en atencién al tipo de bienes y no a la
naturaleza del acto, tal es el caso de la adjudicacién de bienes por herencia.

8. Finalmente, como se desprende de la ley (articulo 2141 del CCDF), en
la venta judicial el ejecutado no estd obligado por causa de la eviccién que
sufriere la cosa enajenada, sino a restituir el precio que haya recibido.

Esta argumentacion nos autoriza para concluir: i) que la razén por la
que el CCDF le denomina venta judicial a la que se realiza en almoneda,
subasta o remate es que en dicha transmisién de propiedad se conjugan
—como en ninglin otro contrato— normas tanto sustantivas como adjetivas,
es decir, porque los efectos traslativos se producen cuando se entrelazan un
acto de derecho privado y una serie de actos de derecho publico;!48 ii) que el
término “venta” recurrentemente utilizado por el CPCDF cuando regula
todo lo relativo al remate lo hace porque la enajenacién que ahi se verifica
tiene similitud o analogia con la compraventa por el precio que el adjudica-

148 Aloo muy parecido de lo que ocurre en la adopcién y por la que muchos autores
sostienen que no se trata de un acto juridico como la define el CCDF en el articulo 390.
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tario debe pagar, no porque en el fondo ese procedimiento enmascare una
compraventa; iii) que el articulo 2323 del CCDF sefiale que las ventas judi-
ciales se regiran por las disposiciones de la compraventa obedece a una 16-
gica de coherencia y consistencia del propio ordenamiento, su sentido
normativo es exactamente al que tiene el articulo 1858 del CCDF vy; iv) la
venta judicial no es mas que una enajenacion forzosa de bienes en virtud de
un acto de autoridad de naturaleza judicial o administrativa que tiene como
propésito hacer liquidos los bienes embargados para pagar las obligaciones
incumplidas por el propietario de los mismos.

VI. CUESTIONES PARTICULARES

Este ultimo apartado del trabajo lo destinaremos simplemente para de-
jar apuntadas ciertas cuestiones de indole practica que deben abordarse con
mayor detenimiento, aun cuando algunas de ellas ya han sido abordadas
por la doctrina o por la jurisprudencia.

1. Si el ejecutado esta casado bajo el régimen de sociedad conyugal y el
bien embargado forma parte de ella, ;qué clase de derechos tiene su cényu-
ge? Y, en su caso, ;como puede ejercitarlos? ;Se requiere de su aceptacion
para el remate del bien? ;Qué consecuencias tiene para el ejecutante que la
sociedad conyugal conste en el folio real de la finca embargada? ;Contra
quién puede deducir sus derechos? Etcétera.

2. Si el ejecutado es copropietario del bien embargado, ;qué derechos
tienen los demds copropietarios? ;Se les debe notificar el remate? ;Quién
debe de hacerlo? ;Cémo se hace efectivo el derecho del tanto del cual son
titulares? ;Lo pueden ejercitar hasta la audiencia de remate? Etcétera.

3. Si el ejecutado no es el titular registral del bien embargado, ;debe ser
emplazado el titular registral? ;Qué efectos registrales tendria el remate? ;El
remate tiene efectos sobre el titular registral? ;Como se respeta el principio
de tracto sucesivo? Etcétera.

4. En cuanto a la figura del postor, ;los extranjeros pueden ser postores?
Y, en su caso, ;Qué requisitos adicionales deben satisfacer para ello? ;Tie-
nen capacidad para adquirir la propiedad de los bienes rematados? En su
caso, ;Qué requisitos deben satisfacer para ello? ;En qué momento debe
suscribir el convenio a que se refiere el articulo 27, fraccion 1, de la Consti-
tucion? ;Se debe obtener el permiso de la Secretaria de Relaciones Exterio-
res? Etcétera.

5. En lo que se refiere al requisito de legitimacién para ser postor (ad-
quirir un billete de depésito por una cantidad no menor al 10% del valor de
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los bienes), asi como a la obligacion de la persona a favor de quien se fincé
el remate de consignar el saldo del precio, ;c6mo hacer efectivas las prohi-
biciones contenidas en los articulo 32 de la Ley Federal para la Prevencion e
Identificacion de Operaciones con Recursos de Procedencia Ilicita, y 42 del
Reglamento de la referida ley?
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