COMENTARIOS SOBRE LA PROHIBICION
EN MATERIA INMOBILIARIA DE LA LEY FEDERAL
DE CORREDURIA PUBLICA

Jaime Salvador GARCIA GONZALEZ

“[...] El mexicano es un hombre que se
esfuerza por ser formal y que muy ficil-
mente se convierte en formulista. [...) Quiza
nuestro tradicionalismo —que es una de
las constantes de nuestro ser y lo que da
coherencia y antigiiedad a nuestro pue-
blo— parte del amor que profesamos a la
Forma [...]".

Octavio Paz, El Laberinto de la Soledad.

“Eppur si muove” (Y sin embargo se
mueve). Frase que anecdbticamente se
cuenta murmuré el astronomo italiano
Galileo Galilei después de ser obligado a
retractarse y admitir el geocentrismo ante
la Inquisicién.

SUMARIO: I. Introduccion. 1. Marco constitucional y legal. 1. La forma
de los actos juridicos. V. Propuestas de Reformas. V. Corolario.

I. INTRODUCCION

El pasado 23 de mayo de 2006 se publicé en el Diario Oficial de la
Federacicén el Decreto por el que se reforman y adicionan diversos
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articulos de la Ley Federal de Correduria Publica (LFCP), disposi-
cién que entrd en vigor el dia siguiente al de su publicacion. Dichas
reformas tienen como antecedente una iniciativa presentada el 14 de
diciembre de 2004 por la diputada federal Nora Elena Yu Hernan-
dez, integrante del Grupo Parlamentario del Partido Revolucionario
Institucional (PRI), misma que fue turnada a las Comisiones Unidas
de Justicia y de Derechos Humanos y de Economia para su estudio y
dictamen, donde se le efectuaron algunas modificaciones, siendo la
minuta correspondiente aprobada por el Pleno de la Camara Baja.
Posteriormente, el proyecto de Decreto en cuestion se remitié al Se-
nado de la Repiblica, donde fue objeto de andlisis por las Comisio-
nes Unidas de Comercio y Fomento Industrial y de Estudios
Legislativos, habiendo sido aprobada la minuta respectiva sin nin-
gun cambio adicional y votada por el Pleno del Senado. Es menester
destacar que casi de manera simultanea se presenté el 15 de febrero
de 2005 en la Camara Alta una iniciativa por el senador Fauzi Hamdan
Amad, miembro del Grupo Parlamentario del Partido Accién Nacio-
nal (PAN), igualmente con el proposito de reformar y adicionar la
LFCP. Este ultimo proyecto de Decreto también se remitié a las Co-
misiones Unidas de Comercio y Fomento Industrial y de Estudios
Legislativos, sin que hubiera sido objeto de dictamen alguno. De
hecho, el referido proyecto presentado por el senador Hamdan no fue
mencionado por las citadas Comisiones Unidas de la Camara Alta al
emitir la minuta del dictamen relativo al Proyecto de Decreto que
reformaba y adicionaba la LFCP remitido por la Camara de Dipu-
tados. Las dos propuestas aludidas lineas arriba —aunque divergen-
tes en su contenido y planteamientos— invocaban por igual a la
“seguridad juridica” y la necesidad de precisar las atribuciones de
los Corredores Publicos.

El presente trabajo tiene por objeto exponer algunos comentarios
referentes a la prohibicion que subsiste en la LFCP relativa a la inter-
vencion de los Corredores Publicos respecto a inmuebles.

II. MARCO CONSTITUCIONAL Y LEGAL
Conforme al marco juridico establecido en la Constitucion, no hay

ninguna razon técnico-juridica para justificar la prohibicién contem-
plada en la LFCP que limita la intervencién de los Corredores Publi-
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cos en asuntos relativos a inmuebles. Es mas, la prohibicién contem-
plada en la fraccién V del articulo 6 de la LFCP no es congruente con
otras disposiciones contempladas en la propia ley, asi como con di-
versos cuerpos normativos vigentes. Por una parte, la fraccion V del
citado articulo 6 establece que el Corredor Publico puede intervenir
como **...fedatario publico para hacer constar los contratos, conve-
nios y actos juridicos de naturaleza mercantil, excepto tratindose de
inmuebles...”. Sin embargo, mas adelante la misma fraccién en cues-
tion establece que ante un Corredor Publico cabe la posibilidad de
otorgar ““...1a emision de obligaciones y otros titulos de valor...”. Por
lo tanto, cabe preguntarse si un Corredor Piblico puede hacer cons-
tar una emision de obligaciones con garantia hipotecaria. De acuerdo
con el articulo 11 del Codigo Civil Federal “las leyes que establecen
excepcion a las reglas generales, no son aplicables a caso alguno que
no esté expresamente especificado en las mismas™. En consecuen-
cia, la prohibicion contemplada en la primera parte de la fraccién V
del articulo 6 de la LFCP no seria aplicable tratindose de una emi-
s16n de obligaciones con garantia hipotecaria otorgada ante Corredor
Publico. Lo mismo puede afirmarse respecto a lo sefialado en la frac-
ci6n VI del articulo 6 de la LFCP —disposicion que faculta al Corre-
dor Publico para actuar como fedatario en la constitucion y en los
demas actos previstos por la Ley General de Sociedades Mercanti-
les— tratindose de la constitucion de una sociedad mercantil cuyo
capital sea conformado ya sea total o parcialmente mediante la apor-
tacion de un inmueble. Pretender soslayar lo anterior mediante cual-
quier argumento no es otra cosa que construir un sofisma que niega
el principio general de derecho que establece que “lo accesorio sigue
la suerte de lo principal”.

La intervencion de un Corredor Pablico tratindose de operaciones
inmobiliarias traslativas de dominio estd prevista y reconocida en
varios otros cuerpos normativos, como el Codigo Fiscal de la Fede-
racién (articulo 27), la Ley del Impuesto Sobre la Renta (articu-
los 154 y 157), la Ley del Impuesto al Valor Agregado (articulo 33) y
varias leyes fiscales locales, ordenamientos que obligan a los Corre-
dores Publicos —al igual que a los notarios y otros fedatarios— a
calcular y enterar las respectivas contribuciones causadas por la ena-
jenacién y adquisicion de inmuebles. Por otro lado, existen precep-
tos como los articulos 22, fraccién III, y 91 de la Ley de Desarrollo
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Urbano del Distrito Federal, los cuales al hablar de “[...] actos juridi-
cos relacionados con la transmision de propiedad o con el uso y apro-
vechamiento de inmuebles [...]” imponen ciertas obligaciones a los
“fedatarios publicos” en general que intervengan en dichos supues-
tos, sin sefialar que sélo los notarios deban cumplir con dicha norma-
tividad. En virtud de lo anterior, no se entiende la prohibicién en
materia inmobiliaria de la fraccion V de la LFCP.

Desde el punto de vista constitucional, la intervencion de un Co-
rredor Publico tratandose de operaciones inmobihiarias —lo cual es
plenamente reconocido por el sistema juridico mexicano como se ha
demostrado con anterioridad—, de ninguna manera transgrede lo
establecido por el articulo 121 de nuestra Ley Suprema, cuyo conte-
nido esta inspirado en principios de derecho internacional privado.'
Dicho numeral faculta en su primer parrafo al Congreso de la Union
para que éste por medio de leyes generales prescriba la manera de pro-
bar los actos, registros y procedimientos a los que se refiere el propio
articulo 121 constitucional, sujetindose a las bases establecidas en
dicho precepto. Al respecto, la Suprema Corte de Justicia de la Na-
cion (SCIN) ha seialado que son violatorias de nuestra Ley Suprema
las disposiciones de los codigos civiles locales que pretendan regla-
mentar el mencionado articulo 121 constitucional —lo cual corres-
ponde, como ya se ha dicho, al Congreso de la Union— aun cuando
se trate de actos que recaigan sobre inmuebles. Al respecto puede
consultarse la Tesis emitida por la Primera Sala con el rubro “ACTOS
Y CONTRATOS CELEBRADOS FUERA DEL ESTADO DE MICHOACAN. EL
ARTICULO 20. DEL CODIGO CIVIL PARA ESE ESTADO QUE PREVE LA

! Sobre el particular, TENA RAMIREZ, Felipe, Derecho constitucional mexicano, Porria,
México, 34a. ed., p. 166, establece lo siguiente: “Respecto al articulo 121, es importante
para el derecho constitucional por cuanto contiene disposiciones que completan y perfec-
cionan el sistema federal mexicano. El alcance de dichas disposiciones en si mismas,
independientemente de su significado dentro del sistema federal, es materia que corres-
ponde al derecho internacional privado, porque la Constitucién no ha hecho sino aplicar,
con mayor o menor acierto, nociones de aquel derecho a las relaciones de los Estados
entre si” (énfasis afadido). Claramente se puede ver que el insigne constitucionalista se
refiere a que el numeral 121 de nuestra Carta Magna nunca fue creado con el objeto de
regular cuestiones de 4mbito espacial de validez de leyes entre la federacion y las entida-
des que la componen, sino inicamente conflictos de competencia territorial entre las par-
tes integrantes de la federacion (estados y el Distrito Federal).
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FORMA PARA QUE SURTAN EFECTOS EN ESA ENTIDAD, VIOLA EL AR-
TicuLO 121 DE LA CONSTITUCION FEDERAL”, publicada en el Se-
manario Judicial de la Federacion y su Gaceta, t. XIII, mayo de
2001, p. 276, Tesis la. XXIV/2001, Materia Civil y Constitucional
(Novena Epoca).?

La fraccion I del articulo 121 de nuestra Carta Magna establece
que “los bienes muebles ¢ inmuebles se regiran por la ley del lugar
de su ubicacion”. Dicho principio, congruente con el aforismo /ex rei
sitae, iene su razon de ser como norma conflictual de indole proce-
sal. no como norma de derecho sustantivo (como es bien sabido, la
naturaleza juridica de las normas conflictuales no es de indole sus-
tantiva sino de caracter procesal o adjetivo, atento a que éstas Unica-
mente remiten a la disposicion juridica correspondiente que debe regir
un caso que presente conflictos de leyes en el espacio, sin establecer
¢l contenido de la norma aplicable al fondo). La citada fraccion I del
articulo 121 de la Constitucion es aplicable solamente a conflictos

? ACTOS Y CONTRATOS CELEBRADOS FUERA DEL ESTADO DE MICHOACAN. EL ARTICU-
LO 20. DEL CODIGO CIVIL PARA ESE ESTADO QUE PREVE LA FORMA PARA QUE SURTAN
EFECTOS EN ESA ENTIDAD, VIOLA EL ARTICULO 121 DE LA CONSTITUCION FEDERAL. El
Tribunal Pleno de la Suprema Corte de Justicia de la Nacién, al interpretar lo dispuesto en
¢l articulo 121 de la Ley Fundamental, advirtié que se reserva al Congreso de la Union la
facultad de expedir las leyes generales que prescriben la manera de probar los actos publi-
cos, registros y procedimientos y el efecto de ellos, para unificar el valor o fe y crédito que
merecen, lo que se traduce en que los estados miembros de la federacion carecen de la
facultad de legislar sobre esta materia. En congruencia con lo anterior, debe decirse que el
articulo 20. del Codigo Civil para el Estado de Michoacdn, al establecer que los actos y
contratos verificados fuera de ese estado, para producir efectos en el territorio de éste, se
regirdn por las disposiciones del propio cédigo, viola el precepto constitucional mencio-
nado. Ello es asi, porque si bien la norma textualmente contiene un aspecto limitativo a su
propio territorio, lo cierto es que ¢l mismo precepto se refiere a una conducta ajena, es
decir, a los requisitos que deben cumplir los actos realizados en otra entidad federativa
para surtir efectos en Michoacan, por lo que sus consecuencias legales no se limitan a su
territorio, esto es, aun cuando el citado articulo no niega la fe y crédito que se debe dar a
los documentos publicos provenientes de otra entidad federativa, si los condiciona a que
cumplan con los requisitos establecidos en el propio codigo, por lo que con tal preven-
cion, el drgano legislativo del mencionado estado ejercité una facultad reservada al Con-
greso de la Union, al legislar en relacion con la forma de probar los actos y contratos
celebrados de otra entidad federativa.

Amparo en revision 6669/80. Inmobiliaria Sicartsa, S.A. 4 de octubre de 2000. Unani-
midad de cuatro votos. Ausente: José de Jesus Gudifio Pelayo. Ponente: Juan N. Silva
Meza. Secretarnia: Guadalupe Robles Denetro.
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de leyes entre ordenamientos de dos o mds de nuestras entidades
federativas, sin que pueda aplicarse a supuestos conflictos entre le-
yes federales y leyes locales, ya que la ley federal es de aplicacion
general en todo el territorio nacional. Las leyes federales que regulan
bienes muebles ¢ inmuebles lo hacen dentro de la esfera de faculta-
des reservadas al Congreso de la Union. Si se aplicara de forma ab-
soluta el aparente principio del articulo 121, fraccion II, de nuestra
Carta Magna, resultaria el absurdo que las leyes federales no pudie-
ran regular en ninguin caso y bajo ninguna circunstancia a los bienes
muebles e inmuebles que caen dentro del ambito de materias de ju-
risdiccion federal. Es precisamente en ese sentido —bajo la naturale-
2a de norma conflictual de indole procesal— la manera en que deben
interpretarse preceptos como el articulo 13, fraccion 111, del Codigo
Civil Federal.® Igualmente, podemos aseverar, ahondando sobre lo
anterior, que interpretar sin restriccion alguna el articulo 121 consti-
tucional nos llevaria a conclusiones inadmisibles, como sostener que
las leyes locales, al regular los actos juridicos que recaigan sobre los
bienes —muebles e inmuebles, ya que el 121 constitucional mencio-
na a ambos— que se ubiquen dentro de su territorio, en caso que
dichos actos requieran la forma de instrumento publico, validamente
pudiesen establecer que sélo se otorguen ante los fedatarios publicos
de dicha entidad, lo cual resulta, ademés de un disparate juridico,
una evidente violacion al pacto federal y a la Constitucién.* La pro-
pia doctrina mexicana (Elisur Arteaga Navay Pascual Alberto Orozco
Garibay, por ejemplo) reconoce que el principio establecido en el
articulo constitucional ya citado no es tan absoluto como pareciera
ser, ya que nuestra Carta Magna tiene multiples excepciones que lo
limitan y muestran su verdadero alcance. Tener la creencia que es
facultad exclusiva de los estados legislar absolutamente todo lo rela-

3 La fraccién 111 del articulo 13 del Codigo Civil Federal sefala que “la constitucion,
régimen y extincion de los derechos reales sobre inmuebles, asi como los contratos de
arrendamiento y de uso temporal sobre tales bienes, y los bienes muebles, se regirdn por el
derecho del lugar de su ubicacion, aunque sus titulares sean extranjeros’.

4 Véase al respecto CHIRINO CASTILLO, Joel e INFANZON RIVAS, Aquiles, “La inconsti-
tucionalidad de diversos articulos del Reglamento del Libro Quinto del Cédigo Adminis-
trativo del Estado de México”, Revista Mexicana de Derecho, Colegio de Notarios del
Distrito Federal, Porria, México, 2003, pp. 115-323.
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tivo a los bienes inmuebles que se ubiquen dentro de su respectivo
territorio es un error. Existen multiples disposiciones en nuestra Ley
Suprema que establecen como competencia privativa de la Federa-
cion diversas cuestiones en materia inmobiliaria. Para empezar, con-
forme al articulo 132 constitucional, “los fuertes, los cuarteles,
almacenes de depdsito y demas inmuebles destinados por el Gobier-
no de la Uni6n al servicio pablico o al uso comun [...]" al momento
de entrar en vigor la Constitucién el 1o. de mayo de 1917, asi como
aquéllos que en lo sucesivo adquiera la federacion dentro del territo-
rio de algun estado y destine a los fines mencionados, obteniendo el
consentimiento de la legislatura respectiva, “[...] estardn sujetos a la
jurisdiccion de los Poderes Federales en los términos que establezca
la ley que expedira el Congreso de la Unién [...]", la cual es la Ley
General de Bienes Nacionales, quedando excluidos de la regulacion
de las leyes locales del lugar de su ubicacién. Igualmente, cabe men-
cionar al articulo 27 constitucional, fundamento y origen de toda la
legislacion agraria,® en materia de minas, hidrocarburos y otras cues-
tiones conexas. Del mismo modo, el propio articulo 27 constitucio-
nal establece limites con relacion a ciertos sujetos para adquirir
inmuebles. Por otro lado, el articulo 73 constitucional faculta al Con-
greso de la Unién para legislar en materia de asentamientos huma-
nos, monumentos arqueolégicos e histéricos y comercio. Cabe
también resaltar, por supuesto, las atribuciones de la federacion para
legislar en derecho civil, lo cual tradicionalmente era defendido por
la doctrina a través de las facultades implicitas,® aunque desde la

¢ Recordemos que los inmuebles sujetos al régimen de propiedad ejidal o comunal
estan sustraidos del campo de aplicacion del derecho civil local de la entidad federativa
donde se encuentren.

¢ Atento a que el articulo 104 de la Constitucién prevé que los Tribunales de la Fede-
racion conocerdn “de todas las controversias civiles [...] que se susciten con motivo del
cumplimiento y aplicacién de leyes federales [...]" (fraccion I); “de aquéllas [controver-
sias] en que la Federacién fuese parte” (fraccién III); y “de los casos concernientes a
miembros del Cuerpo Diplomatico y Consular” (fraccién V1), no obstante que dentro de
la enumeracién que realiza el numeral 73 de nuestra Ley Suprema sobre aquello en lo que
el Congreso de la Unién es competente para legislar no se menciona a la materia civil, a
_ﬁn de hacer efectivas las facultades antes citadas del Poder Judicial de la Federacion, se
justifica la expedicién de una legislacion civil federal, tanto en lo sustantivo como en lo
adjetivo (TENA RAMIREZ, Felipe, op. cit., pp. 118-119).
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reforma politica del Distrito Federal, en los articulos transitorios de
los Decretos de Reformas a la Constitucion Politica de los Estados
Unidos Mexicanos, publicados en el Diario Oficial de la Federacion
el 25 de octubre de 1993 y 22 de agosto de 1996, se previo expresa-
mente la facultad de la federacion de legislar en materia civil federal,
al establecer que el Congreso de la Union emitiria en materia civil
“los ordenamientos de caracter federal correspondientes”.’

El campo de aplicacion del derecho civil federal es sumamente
amplio. Para empezar, cuando la federacion actia no en su plano de
autoridad sino en un contexto de derecho privado, ésta se rige por el
derecho comun federal y no por los codigos civiles de las 32 entida-
des federativas. Al estar el Congreso de la Unién facultado para
legislar, conforme al articulo 73 constitucional, sobre todo lo concer-
niente a las Fuerzas Armadas (Ejército, Marina y Fuerza Aérea), los
asuntos relacionados con el derecho maritimo y el Cuerpo Consular

7 El articulo décimo primero transitorio del Decreto de Reformas a la Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos, publicado en el Diario Qficial de la Federa-
cion el 25 de octubre de 1993, reza lo siguiente: “El Congreso de la Union conservard la
facultad de legislar, en el dmbito local, en las matenas de orden comun, civil y penal para
¢l Distrito Federal, en tanto se expidan los ordenamientos de cardcter federal correspon-
dientes, a cuya entrada en vigor corresponderd a la Asamblea de Representantes legislar
sobre el particular, en los términos del presente Decreto™. A su vez, el articulo décimo
primero transitorio del Decreto de Reformas a la Constitucion Politica de los Estados
Unidos Mexicanos, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 22 de agosto de
1996, sefiala: ““La norma que establece la facultad de la Asamblea Legislativa del Distrito
Federal para legislar en materias civil y penal para el Distrito Federal entrard en vigor el
lo. de enero de 1999”. Como se puede ver, originalmente, la facultad para legislar en
materia civil y penal del 6rgano legislativo del Distrito Federal (antes la Asamblea de
Representantes) estaba condicionada a que el Congreso de la Union emitiera los ordena-
mientos de cardcter federal correspondientes en las materias en comentario. Sin embargo,
posteriormente se establecié que dicho 6rgano legislativo (hoy Asamblea Legislativa)
podia legislar tanto en materia civil como penal a partir del lo. de enero de 1999, sin
menoscabo alguno del reconocimiento expreso de la facultad del Congreso de la Union
para emitir los ordenamientos federales en las ramas civil y penal. Como es bien sabido,
en virtud de dos Decretos publicados en el Diario Oficial de la Federacion del 29 de
mayo de 2000 y en la Gaceta Oficial del Distrito Federal del 30 de mayo de 2000 se
modificé la denominacion del Codigo Civil para el Distrito Federal en Materia Comin y
para toda la Republica en Materia Federal, con el objeto que dicho ordenamiento se deno-
minara en lo sucesivo —en cuanto a su aplicacion como ley civil federal— Cédigo Civil
Federal y —por lo que atafie a su aplicacién como ley civil local— Cédigo Civil para el
Distrito Federal: El Congreso de la Unién es quien legisla respecto al primero y la Asam-
blea Legislativa del Distrito Federal legisla en lo que corresponde al segundo.
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Mexicano, solo pueden quedar regulados por el Cédigo Civil Fede-
ral las disposiciones relativas a los testamentos militar, maritimo y
aquéllos realizados en el extranjero con la intervencion de los Jefes
de Oficinas Consulares integrantes del Servicio Exterior Mexicano,
siendo, en nuestra opinion, inconstitucionales las disposiciones so-
bre dichos actos efectuadas por los codigos civiles locales. Sobresale
también la aplicacion del Codigo Civil Federal como la normativi-
dad supletoria en materia sustantiva a la legislacion mercantil,* con-
forme al articulo 20. del Cédigo de Comercio. Igualmente, existen
diversos otros ordenamientos emitidos por el Congreso de la Union
que establecen como supletorio al derecho civil o comun aplicable
en materia federal. Al efecto, podemos citar el articulo 20. de la Ley
Agraria, disposicion que sefiala que “en lo no previsto en esta ley, se
aplicara supletoriamente la legislacion civil federal y, en su caso,
mercantil, segin la materia de que se trate” (las cursivas son nues-
tras). Vale la pena también hacer mencién al Cédigo Fiscal de la
Federacion, el cual en su articulo So. dispone: “[...] a falta de norma
fiscal expresa, se aplicaran supletoriamente las disposiciones del
derecho federal comun cuando su aplicacién no sea contraria a la
naturaleza propia del derecho fiscal” (énfasis afiadido). Tampoco
podemos omitir hacer mencion que, conforme a los articulos 44, frac-
ciones 111 y 1V, de la Ley del Servicio Exterior Mexicano y 82 al 86
de su Reglamento, cuando los Jefes de Oficinas Consulares ejercen
funciones notariales y actian como jueces del Registro Civil, la le-
gislacién del orden comun que aplican es el Codigo Civil Federal.
Desde nuestra perspectiva, es tal la importancia que juega la legisla-
cién civil federal en nuestro sistema juridico que no resulta aventura-
do aseverar que el federalismo mexicano no seria operable sin su
existencia.

Por lo tanto, aquellos inmuebles y acontecimientos juridicos rela-
cionados con éstos que se ubiquen dentro de alguno de los supuestos
establecidos en las materias ya citadas seran regidos por la legisla-
cion federal y no por los ordenamientos locales. Elisur Arteaga Nava,

¥ Por lo que atafie a temas de derecho adjetivo, el numeral 1054 del Cédigq de Comer-
cio establece que el Codigo Federal de Procedimientos Civiles es el ordenamiento que se
aplicara supletoriamente a los juicios mercantiles, salvo que exista un procedimiento es-
pecial o0 una supletoriedad distinta.
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Derecho constitucional, Oxford University Press, México, 1998, pp.
552-553, y Pascual Alberto Orozco Garibay, “El Estado mexicano.
Su estructura constitucional”, Revista Mexicana de Derecho, Cole-
gio de Notarios del Distrito Federal, Porrua, México, 2004, pp. 11-
13, admiten lo anteriormente sostenido. Este ultimo autor reconoce
que la regla prevista en el articulo 121, fraccion 11, constitucional:
“[...] esta condicionada a que no exista una disposicion que la con-
tradiga” (op. cit., p. 11).

En cuanto a si las operaciones inmobiliarias deben ser calificadas
de civiles de acuerdo con los ordenamientos locales o de mercantiles
conforme al articulo 75, fraccion II, del Codigo de Comercio, la doc-
trina mexicana admite que “[...] la determinacion de la mercantilidad
de un acto es un cuestionamiento que debe ser resuelto desde la pers-
pectiva del derecho mercantil, en cuanto que se trata de un régimen
especial” (Fausto Rico Alvarez y Patricio Garza Bandala, Teoria ge-
neral de las obligaciones, Porria, México, 2005, p. 178).

No obstante que la fraccion II del numeral 75 del Codigo de Co-
mercio establece la mercantilidad de “[...] las compras y ventas de
bienes inmuebles, cuando se hagan con dicho propésito de especula-
cion comercial [...]" (las cursivas son nuestras), hay quienes objetan
que con base en el precepto transcrito se pretenda justificar la inter-
vencion de Corredores Publicos en dichas operaciones inmobilia-
rias. Al respecto, cabe citar a don Javier Pérez Almaraz, quien sostiene
lo siguiente: “[...] Seria enorme la confusién que se generaria, si si-
guiendo el simplista principio de que por hacerse con animo de lucro
o especulacion comercial, una compraventa sobre un inmueble, pu-
diera otorgarse ante corredor; pensemos en lo que sucederia, por ejem-
plo, si una compaiiia inmobiliaria adquiriera un terreno para construir
en él un edificio en condominio y vender los departamentos, con un
evidente 4nimo de lucro, en ejercicio de su objeto social. Sin embar-
go, una vez adquirido, la sociedad podria decidir, a través de su orga-
no de administracién, no destinarlo al fin que originalmente se
proponia, sino utilizarlo para instalar alli sus oficinas, conservando-
lo por tiempo indefinido [...]”.” Nosotros respetuosamente discrepa-

9 PEREZ ALMARAZ, Javier, “La Ley Federal de Correduria Publica. Objetivos no cum-
plidos™, Revista Mexicana de Derecho, Colegio de Notarios del Distrito Federal, Porrua,
México, 2004, p. 229.
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mos de lo anterior. El derecho mercantil, desde hace siglos, recurre,
entre otros elementos, a cuestiones subjetivas como el 4nimo de es-
peculacion para calificar un acontecimiento juridico como acto de
comercio (hay que recordar que también se emplean otros criterios
como la naturaleza de los sujetos, el objeto sobre el cual recae un
acto o la mera voluntad del legislador para considerar un acto como
mercantil), sin que lo anterior en ningiin momento haya sido con-
templado como un criterio “simplista”. El empleo de cuestiones sub-
jetivas por parte del derecho comercial no ha derivado en situaciones
de inseguridad juridica. Ademas, no es privativo del derecho mer-
cantil considerar elementos subjetivos —como la intencién o el ani-
mo— para regular la conducta de las personas. Otras ramas como el
derecho civil o penal también toman en cuenta el proposito 0 motivo
determinante de la voluntad y la intencién de los sujetos que partici-
pan en un determinado acontecimiento para atribuir o dejar de apli-
car determinadas consecuencias juridicas. Asimismo, por lo que ataiie
al comentario transcrito acerca de si posteriormente una empresa que
adquiné un inmueble con dnimo de comercializarlo decide mejor
destinarlo para sus oficinas, hay que recordar que la calificacion de
los elementos de existencia, requisitos de validez y naturaleza de
todo acto juridico (no nada mas los que sean considerados como
mercantiles) se realiza al momento de su celebracion, con indepen-
dencia de cualquier circunstancia externa al acto juridico que pueda
llegar a presentarse después. De llevar al extremo lo afirmado por el
autor en comentario implicaria que nunca habria una auténtica certi-
dumbre acerca la naturaleza de cualquier acto juridico —no s6lo aque-
llos que sean de indole comercial— por tomar en cuenta elementos
subjetivos. Pensemos sélo en una compraventa inmobiliaria celebra-
da entre dos personas fisicas que no realizan actividades empresaria-
les, asentandose incluso de manera expresa €n el instrumento
respectivo que la intencion de quien adquiere es destinar el inmueble
para su casa habitacion, pero al dia siguiente de celebrado el contrato
cambia de parecer y le surge la idea de mejor demoler las construc-
ciones existentes y realizar los tramites respectivos para edificar una
plaza comercial y enajenar con dnimo de lucro los locales que cons-
truya. No por ello la compraventa descrita transmuté de naturaleza y
dejo de ser civil para convertirse en mercantil.
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I11. LA FORMA DE LOS ACTOS JURIDICOS

Se ha llegado a argumentar que “todo aquello relacionado con la
forma de los actos juridicos corresponde a los ordenamientos civiles
locales™ y por lo tanto los Corredores Publicos (fedatarios federales)
no pueden intervenir en operaciones traslativas de dominio y consti-
rutivas de derechos reales sobre inmuebles, ya que los codigos civi-
les locales establecen, por regla general, que estos actos juridicos
deben constar en “escritura publica”. Lo anterior no es sino un sofisma
que cae por su propio peso. Para empezar, el argumento en cuestion
olvida la existencia de un derecho civil federal (su constitucionalidad
ya se demostro lineas arriba), cuya normatividad es supletoria a las
leyes mercantiles, conforme al articulo 2o. del Codigo de Comercio,
lo cual implica que los codigos civiles locales no son aplicables en
defecto o complemento de una disposicion mercantil. Ademas, si
bien es cierto que el articulo 13, fraccién IV, del Coédigo Civil Fede-
ral establece que “la forma de los actos juridicos se regird por el
lugar en que se celebren”, congruente con el aforismo locus regis
actum, lo anterior debe igualmente considerarse como una norma
conflictual de indole procesal aplicable inicamente en materia civil
y no a otras ramas del derecho que tengan una regulacion especifica.
De lo contrario, no se explican, por ejemplo, las disposiciones
conflictuales de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito
contempladas en sus articulos 252 al 258, los cuales regulan los con-
flictos de leyes en el espacio respecto a los titulos valor. Del mismo
modo, el ordenamiento mercantil antes citado establece los requisi-
tos de forma de los titulos de crédito, con la nota distintiva que tra-
tandose de titulos cambiarios la forma es un elemento de existencia 'y
no nada mas un requisito de validez como ocurre con los actos juri-
dicos civiles.

En la regulacion correspondiente al contrato de intermediacion
bursatil (el cual incluye tanto un poder como un mandato que no se
rigen por las disposiciones de forma de los codigos civiles locales),
tenemos otro caso donde la propia legislacién mercantil fija la forma
de dicho acto juridico. El articulo 199 de la Ley del Mercado de Va-
lores en vigor marca: [...] Por medio del contrato de intermediacion
bursdtil, el cliente conferira un mandato para que, por su cuenta, la
casa de bolsa realice las operaciones autorizadas por esta Ley, a nom-
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bre de la misma casa de bolsa, salvo que, por la propia naturaleza de
la operacion, deba convenirse a nombre y representacion del cliente,
sin que en ambos casos sea necesario que el poder correspondiente
se otorgue en escritura puiblica [...]” (énfasis afiadido).

Por otro lado, en materia administrativa federal, para sefalar un
ejemplo mds, tenemos que los requisitos de forma de un acto admi-
nistrativo se rigen por lo establecido en diversas fracciones del articu-
lo 30. de la Ley Federal de Procedimiento Administrativo, sin importar
el lugar donde se emite el acto. En consecuencia, podemos afirmar
categoricamente que €s un error decir que la forma de todo acto juri-
dico debe regirse por lo sefialado en el Codigo Civil local del lugar
donde se celebre o efectie. La forma, en términos generales, €s un
requisito de validez de todo acto juridico y hay que consultar su re-
gulacion especifica en la legislacion de la materia conegpondlente,
ya sea civil, mercantil, administrativa o fiscal, por mencionar algu-
nas ramas del derecho.

Con frecuencia se invoca la jurisprudencia de la Primera Sala de
la SCIN establecida por contradiccion de tesis con el rubro “CON-
TRATOS DE CREDITO SIMPLE DE HABILITACION O AVIO CON GARAN-
TIA HIPOTECARIA. DEBEN CONSTAR EN ESCRITURA PUBLICA PARA
DEMANDARSE SU CUMPLIMIENTO EN LA ViA SUMARIA CIVIL POR INS-
TITUCIONES DE CREDITO (LEGISLACION DEL ESTADO DE JALISCO)”,
publicada en el Semanario Judicial de la Federacié_n y su Gaceta, t.
X, octubre de 1999, Tesis 1a./J. 36/99, p. 39, Matena Civil (Novsna
Epoca),'” para defender el argumento de que, por regla general, “las

19 CONTRATOS DE CREDITO SIMPLE DE HABILITACION O AVIO CON GARANTIA HIPOTECA-
RIA. DEBEN CONSTAR EN ESCRITURA PUBLICA PARA DEMANDARSE SU CUMPLIMIENTO EN
LA VIA SUMARIA CIVIL POR INSTITUCIONES DE CREDITO (LEGISLACION DEL BSTAD& DE
JALISCO). Las disposiciones generales contenidas en vlo.s articulos 2517, 251:?_. del C ‘ ':tg:
Civil y 669 y 671 del Cédigo de Procedimientos Clvﬂes del .Estado de ;a bl:co VI& ' -
referente a que cuando la garantia hipotecaria recaiga sobre |pmuebles e‘ co: .
escritura piblica, rige tratindose de contratos de crédito de habilitacion o avio t‘c‘o. ga -
tia hipotecaria, como requisito para la procedencia flc la via, .cuando .Ins ::::lvclo e
crédito promuevan demanda en ejercici:) de la “t:l:l:c reel:'h(l:lz’l‘ﬂ;:ﬂ'a €z, qu
accion intentada debe ser acorde con lo que €sfab ( .
federativa, que es similar con el Cédigo para ¢l Distrito Federal y, dmmldelc':;::““"p‘:ﬁz
de regulacion, de los preceptos que norman el procedimiento, que mob::iculo ello, o
por el Codigo de Procedimientos Civiles para el propio estado. 1?10 s Oprsgloiss
que disponen la Ley de Instituciones de Crédito y la Ley General de y
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operaciones inmobiliarias deben constar en escritura publica otorga-
da ante notario”. Antes de proceder al analisis sobre dicha resolu-
cién, no podemos pasar por alto que sin desconocer el importante
valor que tienen como fuente de derecho la jurisprudencia y prece-
dentes emitidos por nuestro mas alto tribunal, éste no siempre ha
sido consistente con sus propias resoluciones, llegando a modificar
incluso tesis de jurisprudencia firme sin que necesariamente haya
acontecido algin cambio en la legislacion. Como muestra de lo ante-
rior cabe citar los criterios sostenidos por la SCIN en temas como la
violacion entre conyuges,'! tan s6lo por mencionar un ejemplo. Con
lo anterior no queremos sino afirmar que la propia Corte ha llegado a
rectificar en ocasiones tesis jurisprudenciales que parecian perennes,
lo cual esperamos algun dia acontezca con la jurisprudencia en co-
mentario. Ahora, en lo que atafie a la referida jurisprudencia, ésta
seria inobjetable si todas las hipotecas garantizaran inicamente cré-

de Crédito, cuyos articulos 72 (de la primera legislacion) y 326, fracciones 111 y IV (de la
segunda), autorizan a las susodichas instituciones para ejercer sus acciones en la via eje-
cutiva, en la via ordinaria mercantil, o en la que en su caso corresponda (como la sumaria
hipotecarfia), pues ello no significa que la constitucién de una garantia hipotecaria pueda
otorgarse en contrato privado, ya que si bien este Gltimo es un contrato civil, requiere para
la procedencia de una via privilegiada, de su formalizacion en escritura publica toda vez
que dichos preceptos de las citadas leyes se refieren a la forma en que pueden celebrarse
los contratos mencionados y para ejercer la via a seguir; pero de ninguna manera, esto
implica que no se deban cumplir con las disposiciones adjetivas de acuerdo con la via
intentada y en este caso, como se trata de la via sumana civil, respecto a un contrato civil,
la accion que se ejerza debe ser conforme al Codigo Civil y de Procedimientos Civiles del
Estado de Jalisco.

Contradiccion de tesis 26/98. Entre las sustentadas por ¢l Segundo y Tercer Tribunales
Colegiados en Materia Civil del Tercer Circuito. 26 de mayo de 1999. Unanimidad de
cuatro votos. Ausente: José de Jesis Gudifio Pelayo. Ponente: Olga Sanchez Cordero de
Garcia Villegas. Secretario: Carlos Mena Adame.

Tesis de jurisprudencia 36/99. Aprobada por la Primera Sala de este Alto Tribunal, en
sesion de dieciocho de agosto de mil novecientos noventa y nueve por unanimidad de
cuatro votos de los sefores ministros: presidente Humberto Romén Palacios, Juventino V.
Castro y Castro, José de Jesis Gudifio Pelayo y Juan N. Silva Meza. Ausente: ministra
Olga Sénchez Cordero de Garcia Villegas.

I Es de todos sabido que la SCIN ha admitido en resoluciones recientes que si es
posible la configuracién del delito de violacién entre conyuges, dejando con ello atras el
muy lamentable criterio establecido antes por la propia Corte que negaba lo anterior y que
s6lo consideraba al coito forzado con violencia por un cényuge respecto a su pareja como
“el ejercicio indebido de un derecho” (sic).
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ditos civiles y nunca obligaciones de otra naturaleza. Sin embargo,
encontramos sumamente criticable extrapolar lo anterior y aplicarlo
a hipotecas que garantizan obligaciones derivadas de un contrato
mercantil (como un contrato de habilitacién o avio) a favor de un
comerciante (como una institucion de crédito). No compartimos el
razonamiento de la Corte, entre otras, por las siguientes razones: en
primer lugar, la jurisprudencia en comentario rompe con el principio
de uniformidad que debe imperar en las relaciones comerciales en
toda la Republica, debiéndose hacer extensiva dicha uniformidad a
la legislacion supletoria al derecho mercantil. En segundo término,
¢l razonamiento de la Corte niega la posibilidad que un acto juridico
accesorio de garantia comparta la naturaleza de un acto juridico prin-
cipal mercantil sin el cual no tiene aquél subsistencia propia.
Habiendo tenido la SCIN frente a si un caso complejo —si fuera
un asunto sencillo y evidente dificilmente se hubiese suscitado una
contradiccion de tesis entre criterios sustentados por distintos Tribu-
nales Colegiados de Circuito— con aristas de multiples ramas del
derecho (mercantil, civil, procesal y constitucional), la solucion pro-
nunciada por nuestro mas alto tribunal se queda en la superficie.
(Acaso no un acto juridico accesorio —como es un contrato de ga-
rantia— no debe compartir la misma naturaleza que un acto juridico
principal, en este caso una operacion de crédito me.rcantll'? (Por qpé
pasar por alto lo sefialado en el articulo 20. del Codigo de Comercio,
disposicion que establece la supletoriedad del derecho civil federal_ y
no de los ordenamientos civiles locales a la legis!acgén merca_nnl?
(Acaso se olvida la SCIN que también mediante jurisprudencia ha
llegado a sefialar que tratandose de leyes federales deben de aplicar-
se supletoriamente disposiciones del mismo orden, es decir de indo-
le federal, y no las de naturaleza local correspondientes a las entidades
federativas?'? ;Qué decir de ordenamientos —tanto federales como

2 Aunque se trata de una jurisprudencia historica dictada bajo la ant::ior li.eyl:eder:‘l
del Trabajo de 18 de agosto de 1931, ordenamiento que establecia en su c;x : \ Tg:; 4
derecho comin era supletorio a ésta, lo cual no acontece con la Ley F?d;ﬂ| :nisma. 1"‘10
vigente, la cual excluye en su articulo 17 al derecho civil como.wp‘m:: die .el rincipio
por ello deja de tener valor como fuente histérica de nuestro ""‘"‘:J u;%lecg uepde
establecido en la jurisprudencia referida a contlnu}cléﬂ' en s Coal s€ ley de nnt:xlnlm
acuerdo a nuestro marco constitucional la normatividad supletoria a una ley
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locales— que expresamente le dan el mismo valor'y efectos de escri-
tura piblica a actos juridicos que no son otorgados ante notario?' La
SCJN debi6 adentrarse mas a fondo en la complejidad juridica que
tiene un sistema federal como el nuestro —donde, como ya se ha
visto, coexisten los diversos ordenamientos civiles locales junto con
una legislacion civil federal, a diferencia de otros sistemas federales
como el aleman o el argentino, en los cuales la federacion es la inica
que legisla en materia civil— en vez de caer en un lugar comuin.
Desde nuestra perspectiva, la jurisprudencia en estudio mas que re-
solver en definitiva un tema de por si controvertido, suscita mas in-

federal debe ser también una ley federal. La resolucion en comentario corresponde a la
Quinta Epoca y tiene ¢l siguiente texto: LEYES SUPLETORIAS EN MATERIA DE TRABAJO
(TESIS HISTORICA]. Las legislaciones civiles locales no son supletorias del codigo del
trabajo, sino la federal, por pertenecer dicho ordenamiento a esta rama.

Quinta Epoca

Amparo en revision 4065/34. Tenreiro Joaquin M. 10 de octubre de 1935, Unanimidad
de cuatro votos. Ausente: Vicente Santos Guajardo. Relator: Alfredo Ifdrritu.

Amparo directo 4106/36. Rodriguez José Ruperto. 27 de febrero de 1937, Unanimi-
dad de cuatro votos. La publicacién no menciona el nombre del ponente.

Amparo directo 7765/40. Saldivar Francisco. 17 de febrero de 1941. Unanimidad de
cuatro votos. Relator: Roque Estrada.

Amparo directo $9/41. Smoot Edgar K. 25 de marzo de 1941. Unanimidad de cuatro
votos. Ausente: Hermilo Lopez Sanchez. Relator: Antonio Islas Bravo.

Amparo directo 4754/40. Rincon Francisco del. 26 de marzo de 1941. Unanimidad de
cuatro votos. Ausente: Hermilo Lopez Sinchez. La publicacion no menciona el nombre
del ponente.

Apéndice 1917-1995, t. V, Tercera Parte, p. 715, Cuarta Sala, tesis 1025.

Nota: Esta tesis interpretaba el articulo 16 de la Ley Federal del Trabajo de 1931, cuyo
sistema de supletoriedad fue modificado por el articulo 17 de la Ley Federal del Trabajo
de 1970 y su correlativo de la ley en vigor.

11 Al efecto, debemos citar tan solo algunos ejemplos: I) Los articulos 54 y 98 de la
Ley General de Bienes Nacionales que establecen casos concretos de actos juridicos
traslativos de dominio sobre inmuebles que no requieren de escritura, concediéndole al
acto o contrato respectivo el cardcter de “instrumento publico™; 1) el numeral 54 de la
Ley del Régimen Patrimonial y del Servicio Publico del Distrito Federal igualmente dis-
pone que cierto tipo de donaciones, asi como algunas adquisiciones y enajenaciones a
titulo oneroso, sobre inmuebles no necesitan de intervencién notanal, sefalando que el
documento respectivo “tendra el cardcter de escritura publica™; y 111) el articulo 191 del
Codigo Fiscal de la Federacion en vigor establece que tratdndose de inmuebles, “el acta
de adjudicacion debidamente firmada por la autoridad ejecutora tendrd el cardcter de es-
critura puiblica y serd el documento pablico que se considerard como festimonio de escri-
tura para los efectos de inscripcion en dicho Registro [se refiere al Registro Publico de la
Propiedad y de Comercio]” (las cursivas son nuestras).
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certidumbre, sobre todo si la analizamos a la luz de las disposiciones
constitucionales y legislativas a las cuales ya hemos hecho mencion,
ademas de también la propia jurisprudencia de la Corte.

IV. PROPUESTAS DE REFORMAS

Sin pretender elaborar en este articulo un anteproyecto en particular,
si podemos apuntar que la prohibicién contenida en la fraccion V del
articulo 6 de la LFCP rompe con la armonia y congruencia que debe
imperar en todo sistema juridico. En consecuencia, pensamos debe eli-
minarse dicha insostenible e injustificable limitacion, reconociendo
que los Corredores Publicos si pueden intervenir en operaciones
traslativas de dominio y constitutivas de derechos reales sobre n-
muebles en aquellos actos juridicos que sean calificados de mercan-
tiles, ya que, como se ha expuesto, no es exacto afirmar que “la ley,
la doctrina y la jurisprudencia, consideran como actos civiles a los
actos juridicos sobre inmuebles [...]”.'* Del mismo modo, deben
modificarse diversos articulos del Cédigo Civil Federal —el cual es
supletorio a la legislacion mercantil, segtin lo sefiala Codigo de Co-
mercio en su numeral 20.— en cuanto a la forma de diversos actos
juridicos regulados por los Libros Segundo (de los bienes) y Cuarto
(de las obligaciones) pertenecientes a dicho ordenamiento civil (las
materias de personas, familia y sucesiones no requieren ajustarse, ya
que es unanime que éstas versan sobre acontecimientos absoluta-
mente civiles que nunca pueden ser mercantiles), cambiando los voca-
blos “escritura” o “escritura publica” por el de “instrumento p\}bli-
co” y el de “notario” o “notario publico” por el de “fedatario publico”,
aclarando que por dicho concepto debe entenderse quedan compren-
didos tanto los notarios como los Corredores Publicos, especifican-
do que las actuaciones de estos ultimos quedaran limitadas a las que
provengan o deriven de la actividad mercantil cua.mdo. los actos en
los cuales intervengan sean calificados por la legislacion aplicable
como actos de comercio.

4 PEREZ ALMARAZ, Javier, op. cit., p. 228.
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V. COROLARIO

Por todo lo expuesto, no es defendible de manera alguna la prohibi-
cion que limita a los Corredores Publicos intervenir en materia in-
mobiliaria. Admitimos que lo analizado en el presente trabajo implica
muchas cuestiones técnico-juridicas sobre las cuales se requiere un
mayor estudio. Creemos sinceramente que ante la complejidad de
desentrafiar los alcances de las facultades de la federacién y de las
entidades conforme a nuestro marco constitucional nadie puede
arrogarse la petulancia de sostener que tiene la verdad absoluta. Con-
fiamos que en lo futuro se lleven a cabo mayores y mejores trabajos
que ahonden al respecto. Empero, esperamos que dichas investiga-
ciones no se queden en lugares comunes bastante superficiales, sino
que lleguen hasta las mas hondas profundidades. Si bien es cier-
to que mucho de lo aqui expuesto versa sobre la forma de los actos
juridicos, hay mucho fondo en esta problemitica.



