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----- NUMERO: 022 (VEINTIDOS).

----- Ciudad Victoria, Tamaulipas, a veintitrés de abril de
dos mil veintiuno.----------==m -
————— VIS T O para resolver el Toca nimero 004/2021, relativo
al recurso de apelacion interpuesto por la parte actora, contra la
resolucion de fecha cuatro de marzo de dos mil veinte, dictada
dentro del expediente nimero ********" correspondiente al
Juicio Hipotecario, promovido por

sk sk sk sk s sk s s sfe st sfe st sk sk sk sk sk s sk s sie s sie sk sk sk sk sk sk sk sfeoske s sie s sie sk sk sk skeosk skeosk sk sk sk skok

okl ok kol ek por conducto de su apoderado general,
licenCiadO ******************************, quien a su vez
cedio los derecho litigiosos a H#ickdacicdtacikadackaixick® en
contra de ##ak ckdkcick sckkkkante el Juzgado Sexto de
Primera Instancia de lo Familiar del Segundo Distrito Judicial,

habilitado en funciones de materia Civil, con residencia en

----- PRIMERO.- La resolucion impugnada por medio del
recurso de apelacion a que el presente Toca se refiere es de
fecha cuatro de marzo de dos mil veinte, cuya parte conducente

a continuacion se transcribe: =--------=---mmmm oo

... - -RESOLUCION INCIDENTAL APROBACION
DE REMATE NUMERO (020).
- - - En Altamira, Tamaulipas, a los (04) cuatro del mes
de marzo del aiio dos mil veinte.

---VISTOS de nueva cuenta los autos que integran
el  expediente 00********  pelativo al JUICIO
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HIPOTECARIO promovido POR EL LICENCIADO

R N L L T EN SU
CARACTER DE APODERADO GENERAL PARA
PLEITOS Y COBRANZAS DE

ER R R R R R R R R R R S R R T R R S R R R R R S R R R

************************% y conﬁnuadb<p0r‘d C:
*********************’ EN SU CALIDAD DE
CESIONARIO DE DERECHOS DE CREDITO,
LITIGIO Y DE EJECUCION DE SENTENCIA, en
contra del (. **%%% Fkxkdk &kxxd® g fin de resolver
sobre la aprobacion o desaprobacion de la Audiencia de
Remate celebrada el dia (03) tres de julio del dos mil
diecinueve, y atendiendo a que la misma se preparo
debidamente, toda vez que se llevaron a cabo los actos
previos a la celebracion de la audiencia como lo es
primeramente que el bien inmueble constituye Garantia
Hipotecaria;, seguidamente debe constar en autos el
avaluo del bien inmueble a rematar, ademas que dicho
avaluo se haya practicado conforme a derecho, pues se
acepto el cargo por parte del perito propuesto por la
parte actora, y el designado por este Tribunal en rebeldia
de la parte demandada; arrojando el importe de
$*********************************************
Fhdkkkdkkkkkkkkkxx*® de igual manera obra agregado
en autos Certificado de Gravamen a favor de la actora, lo
anterior se deriva de las actuaciones del presente
controvertido. Después de lo anterior, se convocaria a
postores por medio de la publicacion de los edictos en el
periodico Oficial del Estado, como en uno de mayor
circulacion por dos veces de siete en siete dias, a la
celebracion de Primera Almoneda, fijandose como

postura base del remate en
$*********************************************

LR TR R R R R R R R R R R R R R R S S R R TR R R R R TR R R SR R TR R R R R R S R R R R S
s

cantidad que correspondio a las dos terceras partes del
valor del bien, manddandose hacer del conocimiento de los
interesados. Constando en autos que en fecha tres de
mayo del dos mil diecinueve, se fijo hora y fecha para la
celebracion de la audiencia de remate en primera
almoneda, audiencia que se llevo a cabo en la hora y
fecha senialada, segun consta a fojas (403) cuatrocientos
tres a la (404) cuatrocientos cuatro del presente sumario,
publicandose la convocatoria de remate en el
PERIODICO MILENIO en fechas diecisiete y
veinticuatro de mayo del dos mil diecinueve, asimismo
los Edictos publicados en el Periodico Oficial del Estado,
que obran en autos del presente juicio, publicados el
cuatro y once de junio del dos mil diecinueve, llevandose
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a cabo la Audiencia en Primera Almoneda, en fecha (03)
tres de julio del dos mil diecinueve, con las resultas que
obran en el acta correspondiente visible a fojas(403)
cuatrocientos tres a la (404) cuatrocientos cuatro del
presente sumario, en la cual al no comparecer postor
alguno, y a solicitud de la actora ejecutante el
LICENCIADO ER R R R R R R T S T T o EN
SU CARACTER DE APODERADO GENERAL PARA
PLEITOS Y COBRANZAS DE
FhkT LT bhbhbdbdbdbdbbhbdbdbdbdrdrbhbdbdbdhrdx
LR R R R R S R R e EN CONTRA DE Kkkdkx
khdkkkk kx*d% se ADJUDICA a favor de el C.
*********************’ EN SU CALIDAD DE
CESIONARIO DE DERECHOS DE CREDITO,
LITIGIO Y DE EJECUCION DE SENTENCIA el
inmueble hipotecado, identificado como el ubicado:
CASA HABITACIONAL NUMERO

R R R R R R T R R T R S S R R R R e R R S
EE R R R R R R R R R R R E R R R R R R R R L R IR R SR R S SR R SR AR R R R SR R R S R
LR TR R R R R R R R R R R R R R TR S R R R TR R R R R TR S SR R R R R R R S R R R R R
LR TR R R R R R R R R R R R R R R S R R R TR R R R R TR R R R R TR R R R R R S R R R R R
LR TR R R R R R R R R R R S R R R S S R R TR R R R R TR R R SR R R R R R R R S R R R R S
LR R SR R R R R SR R R R R R R T S S SR R R R S R R TR R S SR R R R S O R S S S R R o R
LR R SR R R R R R R R R R S R R T S S SR R TR R R R TR R R R R TR R S R R R S R R R o R
ER R R R R R R R R R R R R R R R S S SR TR R R R R R R R R R R R S R TR R S R R R o S
EE R R R R R R R R R R R T S R R R R R TR R R R R R R R R R R S S R R R
ER R R R R S R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R
XTI ALLddhLTddobbddrbbddrobddbrbddbbddrbhdrsst
R R R R R R R R R R R R T R R R R R R R S R R R

XXX drLTddobbddrbddbrbddrbbddrot bt En tal

virtud, y al haber sido valuado el inmueble en forma
colegiada; asimismo que obra en autos el certificado
actualizado expedido por el Registro Publico de la
Propiedad Inmueble y del Comercio en el Estado a foja
*******************************, y que acorde a ZO
dispuesto por el articulo 701 fraccion 1V del Codigo
Adjetivo del Estado, se anuncio la venta en forma legal
esto es a través de publicacion de edictos por dos veces
de Siete en Siete dias, publicandose los edictos en el
Periodico Oficial del Estado y en el periodico MILENIO
que es uno de los de mayor circulacion en esta ciudad,
por lo que visto lo anterior, y por estar ajustada a
derecho la peticion del ejecutante EL LICENCIADO

T B A R R R S L T T3 EN SU
CARACTER DE APODERADO GENERAL PARA
PLEITOS Y COBRANZAS DE

LR R SR R R R R R S R R R R SR R T S S SR R R R S R R TR R R SR R R R S R R R S R R R o S

*************************’ se Clp’”ueba Za



AUDIENCIA DE REMATE EN PRIMERA
ALMONEDA celebrada en fecha (03) tres de julio del
dos mil diecinueve, fincandose a favor de C.
*********************’ EN SU CALIDAD DE
CESIONARIO DE DERECHOS DE CREDITO,
LITIGIO Y DE EJECUCION DE SENTENCIA, el bien
inmueble identificado como el ubicado en: CASA
HABITACIONAL NUMERO

ER R R R R R R R R S R R R T S R R S R R
ER R R R R R L R R S R R R R R R R R T R R
R o R o R S R R R e R L R R R e R R T R R R R
E R o R o R e R S e R R R e R e R e R e R R R R e
E R o o o o o R S e R R R R e R R T R R R R e
E R o R o R R o R e R o R o o R R L o
E R R R R R R R R R R R R R
R R R R R o R R L o R R R o R R R R
EE R R T R R R R R L R R R R R
dedkkd ket
kbbb bbb bbb bhb bbb bbb hbbhhb bbbl
ER R R R R R R S R S R R R S S R T R e R R
***********************************; en Za
cantidad de
$*********************************************

LR R R R R R R R S R R R R R R T o S SR R TR R S R R R R R SR R R R R R R R S S R R R
’

que corresponde a las dos terceras partes del valor
pericial del bien inmueble.----------------———--————————-
- - - NOTIFIQUESE PERSONALMENTE -...

----- Inconforme con lo anterior, la parte actora interpuso
recurso de apelacion, mismo que fue admitido en ambos
efectos, por proveido del diecisiete de marzo de dos mil veinte,
y del cual correspondié conocer por turno a esta Sala, la que
radico el presente Toca con fecha nueve de abril de dos mil
veintiuno y ordend dictar la resolucion correspondiente.----------
----- SEGUNDO. - La parte apelante expres6 en concepto de
agravios el contenido de su memorial de seis hojas, fechado el
doce de marzo de dos mil veinte, que obra agregado a los autos

del presente Toca de la foja 8 a la 13 agravios a que se refieren
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los razonamientos que se expresan en el siguiente capitulo de

considerando; y —---=======mmm=mmm oo

y Familiar del Supremo Tribunal de Justicia del Estado es
competente para conocer y resolver el presente recurso de
apelacion, conforme a lo dispuesto por los articulos 104,
fraccion I, y 116, fraccion III, de la Constitucion Politica de los
Estados Unidos Mexicanos; 106 y 114, fraccion I, de la
Constitucion Politica del Estado de Tamaulipas; 20, fraccion 1,
26 y 27 de la Ley Organica del Poder Judicial del Estado; 926,
947 y 949 del Codigo de Procedimientos Civiles para el Estado,
y punto Primero del Acuerdo modificatorio de la competencia
de las Salas, emitido el treinta y uno de marzo de dos mil nueve,
por el Pleno del Supremo Tribunal de Justicia del Estado, y
publicado en el Periddico Oficial de la entidad de siete de abril
del MmiSmO a0, -========== = m
————— SEGUNDO.- Los conceptos de agravio expresados por
parte actora y apelante consisten, en su parte medular, en lo que
a continuacion se transcribe:--------===---mmmmm o
AGRAVIO
UNICO.- La resolucion que adjudica la finca numero
wedksdk del municipio de Tampico, Tamaulipas a favor de
TSR R RRRRR KRR IR 0 establecid que pasara
libre de gravamen a quien se le adjudico el inmueble,

motivo por el cual se promovio ante tal omision
alcaracion de la misma, a lo que el Juzgado Inferior



considero no aclarar la sentencia en los terminos
solicitados bajo el argumento de que la Hipoteca a favor

del
skskskoskskskskokskskoskskskskoskskskskskskskosksksksksksksksksksksksksksksksksksksksksksksksksksk
ARk kR kR R o5 preferente vy por ello no debe
desaparecer.

Del certificado de propiedad que fuera exhibido para la
preparacion del remate se desprende el gravamen

impuesto en la finca a favor del
sk sk sk sk sk skeosk sk sk sfeskeoske sk sk skeoske sk sk sk skeosie sk sk sfeoskosk sk st sfeoskeosk sk sk skeoskeo sk sk sk skeoske sk sk skosk sk sk

*****************ﬁ nu%ﬁank? C{HVTRA]Z) DE
APERTURA DE CREDITO SIMPLE CON GARANTIA
HIPOTECARIA, por lo cual fue notificado dicho instituto
de seguridad social a efecto de que compareciera a juicio
a deducir sus derechos como acreedor, debiendo justificar
en los autos de este expediente la existencia de un adeudo

o saldo pendiente a cargo del demandado, sin que lo haya
hecho.

Existe constancia en autos de que el F¥FFIAANEE
comparecio a la almoneda, por lo que se tiene sin lugar a
dudas como sabedor del presente juicio, de la etapa de
ejecucion.

Ante la omision del
sk sk sfe sk sfe sfe sk sfe s sfesfe st st st sk sk sk sk sk sk sk sk sk sk sk sk sk sl sl sk sk sk sk skeoskeoskoskeoskeoskeoskeskeskeskeskeskeskosk
ARk okl R de Justificar el pasivo, se le tiene
por perdido su derecho para hacerlo y por conforme con
la secuela del procedimiento que adjudica el inmueble a
favor del ahora actor.

En conclusion el agravio consiste, en que contrario a lo
sustentado por el juez natural, la venta judicial debe
fincarse al actor libre de todo gravamen, segun lo dispone
el articulo 1651 del Codigo Civil vigente en la Entidad, el
cual establece lo siguiente:

Es decir en la especie no existe estipulacion expresa que
seiiale que los gravimenes que pesan en el inmueble
adjudicado deban subsistir _en los antecedentes del
inmueble comprado, sino por el contrario como en el
caso _se solicita, deben pasar sin estos, es decir libre de
todo gravamen al adjudicatario.

Es infundado el argumento que estatuye el juez en el
sentido de que no puede liberar los gravamenes ya que
existe un acreedor preferente inscrito en los antecedentes
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del inmueble, porque la hipoteca fue inscrita en el
Registro Publico de la Propiedad con anterioridad al
embargo o gravamen que dio lugar al procedimiento de
remate.

Basta analizar el contenido literal del articulo 1651 del
Codigo Civil antes transcrito, para llegar a la conclusion
de que contrario a lo dicho por el juez, el Tribunal
conocedor de la venta judicial tiene la potestad y factultad
para que cumplimentados los tramites y requisitos legales
la adjudicacion se otorgue libre de gravamen.

Por ende, ante la solicitud de que se adjudique el inmueble
libre de gravamen, a lo cual el juez natural en la
resolucion de aclaracion de sentencia dice no constituye
una omision, ni error material o ambigiiedad, constituye
una ilegalidad en su resolver, al no existir fundamento

alguno para sostener el gravamen a favor del
sk sk ske sk sk sk sk sk st st sk st st sk sk sk sk sk sk sk sk sk sk sk sk sk sk st sk sk sk sk sk sk skeoskeoskeoskeoskeoskeskeske sk sk sk sk sk

sk sk sk skoskoskosk stk sk sk sk skoskoskeosko sk sk ok

eltakclolakol ke quien fuera notificado del procedimiento,
y no hizo uso de su derecho de acreditar el saldo deudor
del demandado, o en su caso que el credito a su favor
fuera preferente al que ocupa este juicio.

Por los motivos antes expuestos debera modificarse las
resoluciones combatidas, llegando a la conclusion de que
una vez fincado el remate a favor de
RARRR AR R kKR AR KR RRXX  oste deba ordenarse libre de
todo gravamen por haberse cumplido los requisitos
legales dentro de la venta judicial y por perdido el
derecho del
sk sk sk sk sfeskeoske sk sk sfeoske sk sk sk skeoske sk sk sk skeoske sk sk skeoskeoske sk sk skeoskeosie sk skeoskoskeo sk sk skoskeoske sk sk skoskosk sk sk
skl kel keelkk para alegar y justificar lo que a sus
intereses conveniere.

Aplicacion a lo anterior tienen los siguientes criterios de
Jjurisprudencia:

VENTA JUDICIAL DE UN INMUEBLE
HIPOTECADO. LA EXPRESION "A MENOS DE
ESTIPULACION EXPRESA EN CONTRARIO"
CONTENIDA EN EL ARTICULO 2325 DEL CODIGO
CIVIL FEDERAL, SE REFIERE AL CASO
EXCEPCIONAL EN QUE EL ADJUDICATARIO DEL
INMUEBLE Y EL VENDEDOR PACTAN QUE LA
HIPOTECA NO SERA CANCELADA. (se transcribe)
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HIPOTECA, REMATE DE BIENES INMUEBLES

GRAVADOS CON. LA TRANSMISION DE DICHOS

BIENES EN VENTA JUDICIAL DEBE HACERSE

LIBRE DE TODO GRAVAMEN. (se transcribe) (sic)...
————— TERCERO.- Analizadas las constancias que integran el
caso que nos ocupa, se arriba a la conclusion de que el unico
concepto de agravio transcrito resulta infundado. Lo anterior,
con base en las consideraciones siguientes. ----------=----==----=----
----- En esencia, el apelante arguye que le depara perjuicio la
resolucion recurrida, toda vez que adjudica la finca numero
waskak del municipio de Tampico, Tamaulipas a favor de
oltckcloliclolorickdoricl kel sin establecer que pasara libre de
gravamen, motivo por el cual se promovid aclaracion de dicha
resolucidn, sin embargo, el A quo considerd no aclarar el auto

en los términos solicitados bajo el argumento de que la hipoteca

a favor del

sk sk sk sfe st s ske sk st sk sk sfe st sk ske sk sk sk ske sk st sk ske sk st sk ske sk st s sk sfe st sk ske sk st sie sk sk steoske sk seoskeoskeske skeoskoskosk

skoskosko sk skeoskosko sk skoskoskosk sk sk (*********) es preferente y por ello no debe
desaparecer.----

----- Relata el inconforme que, se desprende del certificado de
propiedad que se exhibid para la preparacion del remate el
impuesto en la finca a favor del *********  e] contrato de
apertura de crédito simple con garantia hipotecaria, por lo que
fue notificado dicho instituto de seguridad social a efecto de

compareciera a juicio a deducir sus derechos como acreedor,
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debiendo justificar la existencia de su adeudo o saldo pendiente

a cargo del demandado, sin embargo, asegura el disidente, no lo

————— Continua aludiendo el apelante que, existe constancia en
autos de que el ***F***E*% comparecid a la almoneda, por lo
que tiene conocimiento de la etapa de ejecucion de la especie.
Empero, alega que ante la omision del ****#**** de justificar
el pasivo, se le tiene por perdido su derecho para
hacerlo.----===-==== ==
————— Por tanto, concluye el inconforme que, contrario a lo
decidido por el Juez natural, la venta judicial debe fincarse al
actor libre de gravamen, segun lo dispone el articulo 1651 del
Cddigo Civil para el Estado de Tamaulipas y que es infundado
lo que aduce el Juez 4 quo en el sentido de que no puede liberar
los gravamenes porque existe un acreedor preferente inscrito en
el Registro Publico de la Propiedad con anterioridad al embargo
o gravamen que dio lugar al procedimiento de remate.------------
————— Por lo anterior, solicita que se modifique la resolucion
combatida, y una vez fincado el remate a favor de
ok ek ol ol kool se ordene libre de todo gravamen
por haberse cumplido los requisitos legales dentro de la venta
judicial y por perdido el derecho del ********* nara alegar y
justificar lo que a sus intereses conviniere. Lo que sustenta con

aplicacion de los criterios federales de rubros: “VENTA
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JUDICIAL DE UN INMUEBLE HIPOTECADO. LA
EXPRESION "A MENOS DE ESTIPULACION EXPRESA
EN CONTRARIO" CONTENIDA EN EL ARTICULO 2325
DEL CODIGO CIVIL FEDERAL, SE REFIERE AL CASO
EXCEPCIONAL EN QUE EL ADJUDICATARIO DEL
INMUEBLE Y EL VENDEDOR PACTAN QUE LA
HIPOTECA NO SERA CANCELADA y HIPOTECA,
REMATE DE BIENES INMUEBLES GRAVADOS CON. LA
TRANSMISION DE DICHOS BIENES EN VENTA
JUDICIAL DEBE HACERSE LIBRE DE TODO

GRAVAMEN.

————— El anterior argumento, se reitera, es infundado. Para
explicar lo anterior, es menester primeramente hacer algunas
PIECISIONES. === === === === o oo
————— En el caso de la especie, similares argumentos del agravio
que nos ocupa fueron hechos wvaler en la secuela del
procedimiento posteriormente al dictado de la resolucion que
nos ocupa. Por lo que, resulta necesario precisar por qué debe
refutarse de consentida o no la violacion procesal aludida. Es
decir, si la violacidén al procedimiento que prepara el remate
debe tenerse por consentida o no, y una vez analizado lo
anterior emitir el pronunciamiento que en derecho corresponda.
————— Para dilucidar lo anterior, es conveniente analizar el

criterio jurisprudencial emitido por la otrora Tercera Sala de la
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Suprema Corte de Justicia de la Nacidn, por lo que refiere al
tema de remates que mas adelante se transcribe. Lo que nos
permite concluir que, la violacion procesal de la especie se
estima no consentida, toda vez que se trata de una violacion
procesal acaecida en el curso de procedimiento para llevar a
cabo el remate en alusion, lo que no debe juzgarse sino hasta
que el mismo se apruebe en definitiva; pues, de lo contrario
seria imposible llegar hasta la venta del bien inmueble
embargado, lo que demoraria indefinidamente su ejecucion. Y
es que, la eficacia juridica del remate deviene hasta en tanto se
apruebe por resolucion que cause estado, esto es, el auto que
aprueba o no el remate, el cual es apelable. Por esa razoén, es
que se considera que no opera el recurso ordinario en la etapa
de tramitacion del remate, puesto que como ya se apunto, la
venta se prorrogaria hasta en tanto se atendiera cada cuestion
recurrida, lo que demoraria la ejecucion de la sentencia e
imposibilitaria alcanzar el fin del juicio.---------=======mmmmmmeemev
----- El anterior argumento se sostiene del criterio
jurisprudencial que a continuacion se transcribe:-------------------
REMATES. Las violaciones cometidas en el curso de los
procedimientos para llevar a cabo el remate de bienes
embargados, no deben juzgarse sino hasta que el remate
se apruebe en definitiva;, pues de otra suerte, seria
imposible llegar hasta la venta de los bienes, demordndose
indefinidamente la ejecucion de las sentencias con notorio
perjuicio de la administracion de justicia; el remate
mismo, no tiene eficacia juridica, sino hasta que se

apruebe por resolucion que cause estado, pudiéndose en
ultimo término, apelar el auto que apruebe o desapruebe
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el remate; por todo lo cual, el amparo es improcedente
contra los procedimientos que preceden al remate.'

----- Sentado lo anterior, nos proponemos exponer por qué
deviene infundada la aplicacion de la regla general contenida en
el articulo 1651 del Codigo Civil para el Estado de Tamaulipas,
aunque para ello deviene necesario invocar el criterio emanado
de la contradiccion de tesis 331/2014, entre las sustentadas por
el Tribunal Colegiado en Materias Civil y Administrativa del
Décimo Cuarto Circuito y el Quinto Tribunal Colegiado en
Materia Civil del Tercer Circuito, de fecha ocho de julio de dos
mil quince, de la que derivo la tesis de jurisprudencia
1a./J.62/2015 (10a.) con numero de registro 2010212, que
invoco el actor apelante.------=---==-====m - oo
----- En el andlisis de dicha ejecutoria, ambos tribunales se
vieron en la necesitad de interpretar los articulos 2325 y 2941,
fraccion V, del Codigo Civil Federal (de similar regulacion con
la Legislacion Civil Tamaulipeca en los articulos 1651 y 2335),
para determinar si basta que se lleve cabo la venta judicial de un
inmueble hipotecado en ejecucién de un juicio ejecutivo
mercantil, para que el inmueble quede libre del gravamen real
que pesaba sobre él, aunque no se pague la obligacion principal
garantizada. Argumentos los cuales son aplicables y tienen
trascendencia en el asunto que nos ocupa, por lo siguiente.-------

————— Carece de razon al inconforme cuando refiere que el 4 quo

1Epoca: Quinta Epoca, Registro: 394408, Instancia: Tercera Sala, Tipo de Tesis: Jurisprudencia,
Fuente: Apéndice de 1995, Tomo VI, Parte SCJN, Materia(s): Comun, Tesis: 452, Pagina: 301.
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al fincar el remate en su favor debi6 hacerlo libre de todo
gravamen. Para precisar lo anterior, deviene necesario explicar:
1) en qué consiste el derecho real de hipoteca y sus
caracteristicas; 2) hacer una breve referencia a las ventas
judiciales; y, 3) explicar la reglas dirigidas a proteger a los
acreedores preferentes en los procedimientos de remate.----------
----- El derecho real de hipoteca de acuerdo con el articulo 2269
del Cédigo Civil para el Estado de Tamaulipas, estatuye lo
STGUICTIEE ~ === === = === == o oo e

Articulo 2269.- La hipoteca es un derecho real que, para

garantizar el cumplimiento de una obligacion principal y

su preferencia en el pago, se constituye sobre bienes
inmuebles determinados o sobre derechos reales.

————— Del precepto anterior se desprende que la hipoteca es un
derecho real de garantia, que por regla general, se constituye
sobre bienes inmuebles, que por su naturaleza conserva el
deudor, para garantizar el cumplimiento de una obligacion y su
grado de prelacion en el pago.--------=--=======mmemmmemmmm -
————— Al ser un derecho real se constituye sobre un bien
especifico, y persigue a la cosa, permitiendo al titular del
derecho real, pagarse con el producto del bien gravado aun
cuando haya pasado a manos de un tercero, claro estd, en la
medida en que la hipoteca haya estado inscrita en el Registro
Publico de la Propiedad en el momento en el que el tercero
adquirio el bien y, por tanto, haya sido publicitada.----------------

————— Ahora bien, en cuanto al tema de las ventas judiciales, se
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encuentran reguladas en el capitulo III “Ventas Judiciales™ del
Titulo Décimo Primero “Ejecucion Forzosa” del Codigo de
Procedimientos Civiles para el Estado de Tamaulipas.------------
————— Las ventas judiciales son procedimientos de “ejecucion
forzada”, que tienen lugar cuando el obligado no satisface
voluntariamente su obligacion, después de haber sido
condenado a su cumplimiento en una sentencia que ha causado
€] @CULOT 1A === === === ===
————— Por regla general, las sentencias condenatorias ordenan al
pago de una cantidad de dinero a la parte que obtuvo sentencia
favorable, y para hacer efectivo dicho pago, se ordena el
embargo de bienes del deudor.--------=---===——=emmmmemm oo
----- El procedimiento de remates, se encuentra regulado en
nuestra Legislacion Adjetiva Civil en los articulos 700 al 710,
que tienen por objeto regular los pasos a seguir para rematar los
bienes inmuebles embargados y pagar al acreedor las cantidades
a las que el titular de dichos bienes fue condenado.----------------
————— Cabe precisar que, uno de los principios del remate
judicial, es el de “mayor beneficio para todas las partes
involucradas”, lo que se traduce entre otras acciones, en que el
Juzgador que lleva a cabo la venta judicial debe intentar que el
precio en el que se finque el remate sea lo mas elevado posible,

en el menor tiempo posible; ya que, de lo contrario, si el remate
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se prolonga mas de lo necesario, el valor del bien inmueble es
susceptible de reducirse en cada almoneda.--------------------——---
————— Ahora bien, respecto de las reglas dirigidas a proteger a los
acreedores preferentes en los procedimientos de remate,
tenemos que dentro del procedimiento para el remate judicial se
prevén ciertos mecanismos que tienden a proteger los intereses
de los acreedores preferentes, los cuales implican el
llamamiento de los acreedores que aparezcan en el certificado
de gravamenes y el respeto a la prelacion de créditos, segun se
desprende del articulo 701 del Codigo Adjetivo Civil para el
Estado de Tamaulipas, que textualmente sefiala;-------------------

Articulo 701.- El remate judicial de inmuebles debera
prepararse en la forma siguiente:

L- Antes de ordenarse la venta, debera exhibirse un
certificado del Registro Publico de la propiedad, en el que
consten los gravamenes que reporte el inmueble. EI
certificado debera comprender un periodo de diez arios a
la fecha en que se expida,

IL.- Se citara a los acreedores que aparezcan del
certificado de gravamenes para que intervengan en la

subasta, si les conviniere;

IIl.- Los acreedores citados conforme a la fraccion
anterior tendran derecho:

a).- A nombrar, a su costa, un perito que intervenga en el
avaluo cuando se haga por peritos;

b).- Para intervenir en el acto del remate y hacer al juez
las observaciones que estime oportunas; y,

¢).- Para recurrir el auto de aprobacion de remate.

1V.- Hecho el avaluo, se sacardan los bienes a publica
subasta, convocandose postores por medio de la
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publicacion de edictos por dos veces de siete en siete dias,
en el Periodico Oficial y en uno de los de mayor
circulacion. A peticion de cualquiera de las partes, y a su
costa el juez puede usar, ademds, algun otro medio de
publicidad para convocar postores. Si el valor del
inmueble no excede de cinco mil pesos, para anunciar el
remate bastard que se fijen avisos en la puerta del juzgado

y en el sitio que al efecto tengan las autoridades fiscales
de la localidad;

V.- Si los bienes raices estuvieren ubicados en diversos
lugares, se librara exhorto para el efecto de que se fijen
los edictos en la puerta del juzgado de la localidad
respectiva y en la de las oficinas fiscales. En este caso, se
ampliara el término para la publicacion de los edictos
concediéndose un dia mas por cada ochenta kilometros o
fraccion que exceda de la décima parte. Si el juez lo
estima oportuno, puede ordenar que se hagan también
publicaciones en algun periodico del lugar en que se
encuentren ubicados los bienes, y,

VI.- Desde que se anuncie el remate y durante éste, se
pondran de manifiesto los planos que hubieren y la demds
documentacion de que se disponga respecto de los

inmuebles materia de la subasta y quedaran a la vista de
los interesados.

————— Lo anterior tiene como finalidad que el Juez y las partes
tengan conocimiento de la existencia de otros acreedores con
derecho sobre la finca embargada, para no dejarlos en estado de
indefension, al tener el caracter de terceros interesados en el
procedimiento de ejecucion. Es justo por ello, que los
acreedores que aparezcan en dicho certificado, deben ser
llamados al procedimiento para que hagan valer lo que
consideren pertinente para garantizar su derecho, entre otras
cuestiones, pueden asegurarse que el inmueble sea valuado
adecuadamente, con la finalidad de preservar el valor

€CONOMICO. ===== === === == == e o e e e
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----- Y es que, con independencia de que comparezcan o no a la
subasta tales acreedores, su derecho de preferencia puede
hacerse efectivo, puesto que el articulo referido en la fraccidon
I, prevé su llamamiento para que intervengan en la subasta, si
les conviniere. Por ende, es infundada la afirmacion del
recurrente en el sentido de que al no comparecer ha perdido su
derechQ.-=——-====m= e
----- Ahora bien, la razén primordial por la que resulta
imprescindible obtener el certificado de gravamenes del
inmueble, es porque permite conocer si existen acreedores con
derechos preferentes sobre el inmueble, esto es, que tengan
derecho a cobrarse con el valor del inmueble antes que el
acreedor que estd solicitando el remate, dentro de los cuales
estan los acreedores hipotecarios, si es que la hipoteca fue
inscrita en el Registro Publico de la Propiedad con anterioridad
al embargo o gravamen que dio lugar al procedimiento de
O, === == === e
————— Por tanto, no debe pasar desapercibido que las
disposiciones legales establecen diversos grados de prelacion,
atribuyendo categorias preferentes a diversos tipos de derechos.
La prelacion de créditos regula la forma y orden en que deben
pagarse los acreedores del patrimonio de su deudor.---------------
————— En ese tenor, la preferencia del crédito es una cualidad

intrinseca que le atribuyen al derecho las propias disposiciones
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sustantivas. De manera que, salvo ciertas excepciones, los
créditos garantizados con algiin derecho real se pagan con el
producto de los bienes afectos a la garantia, con exclusion de
los demdas acreedores. Si concurren varios acreedores con
garantias sobre los mismos bienes, habra que atender a la fecha
de registro de los gravamenes.------===--=========mmcmmmmmmm o
----- Con relacion a las reglas de prelacion que estatuye el
articulo 716 del Codigo de Procedimientos Civiles vigente para
el Estado de Tamaulipas, tenemos las siguientes:------------------

ARTICULO 716.- Para determinar la prelacion en la
distribucion de la suma obtenida se seguiran las
siguientes reglas:

L- Si todos los acreedores intervinientes que justifiquen
tener derecho sobre la suma obtenida, someten al juez, de
comun acuerdo, un plan para la distribucion, se proveerd
de conformidad, después de oido el deudor; y,

IL.- Si no hubiere acuerdo, salvo lo que dispongan en
contrario otras leyes, la distribucion se hara conforme al
siguiente orden de prelacion:

a).- Acreedores alimentistas,

b).- Acreedores privilegiados con derechos reales de
prenda o hipoteca, en el orden de inscripcion en los
registros publicos o de fecha, si la inscripcion no fuere
necesaria,

c).- Embargante en el orden que corresponda por
concepto de prioridad en tiempo en la fecha de los
embargos; excepto cuando el embargo se deba inscribir
en el Registro Publico, pues entonces regira el orden de
fechas de la inscripcion;, y,

d).- Los demas acreedores no privilegiados intervinientes
se sujetardn a COncurso.
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----- Del arabigo transcrito se desprende que, existen dos
opciones para determinar la prelacion en la distribucion de la
cantidad obtenida, una es, cuando los acreedores justifiquen
tener derecho en la contienda y proponen de comun acuerdo, un
plan para la distribucion, siendo oido el deudor; y otra, si no
hubiere acuerdo, se hara conforme al orden de prelacion de
acuerdo al siguiente orden: 1) acreedores alimentistas; 2)
acreedores privilegiados de derechos reales de prenda o
hipoteca tomando en cuenta el orden de inscripcion en los
registros publicos o la fecha, si la inscripcion no fuera
necesaria; 3) embargante en el orden que corresponda por
fecha, o si esta registrado por la inscripcion; 4) los demas
acreedores no privilegiados.----=--======mmmmmmm oo
----- Se sigue que, el precio que se obtenga en el procedimiento
de remate por la venta del inmueble, debe destinarse de acuerdo
al orden de prelacion antes sefalada, en el entendido de que el
comprador o adjudicatario, solo esta obligado a pagar el monto
en que se fincd el remate, aun cuando dicha cantidad no sea
suficiente para pagar el saldo insoluto del crédito garantizado
con la hipoteca.-=----========— =
----- Y una vez realizado el pago de acuerdo al orden sefialado,
en el particular del crédito hipotecario gravado, dara lugar a la
extincion de la hipoteca, tal y como lo previene el articulo 2335

del Codigo Civil para el Estado de Tamaulipas, de lo contrario
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se haria nugatorio ese derecho real de garantia.--------------------
----- Pues, para coadyuvar con el contenido logico al articulo
1651 del Codigo Civil que reza: “Por regla general, las ventas
judiciales se haran en dinero efectivo y al contado, y cuando el
bien fuera inmueble, pasara al comprador libre de todo
gravamen, a menos de estipulacion expresa en contrario, a
cuyo efecto el Juez mandara hacer la cancelacion o
cancelaciones respectivas, en los términos que disponga el
Codigo de Procedimientos Civiles”, debe partirse de que, si
establece como regla general, que en las ventas judiciales los
inmuebles pasaran libres de gravamenes, y la excepcion a la
regla es un convenio en contrario, dicho convenio en contrario
tiene que ser con el adquirente del bien, debido a que sera quien
consienta en adquirir un bien inmueble gravado.-------------------
————— De ahi que la Primera Sala consider6 que la frase “a menos
de estipulacién expresa en contrario”, previsto en el referido
precepto, analogo al Codigo Civil Federal, se refiere a un
acuerdo que se da en el convenio de venta judicial, es decir, por
la parte que enajena el inmueble, y quien lo compra, como asi
lo sostuvo el Quinto Tribunal Colegiado en Materia Civil del
Tercer Circuito, que interviene en la contradiccion de tesis de
ANALISIS. === ===
————— Por tanto, en la especie no resulta aplicable el articulo

antes transcrito, en los términos que refiere el actor inconforme,
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porque como ya se apuntd, si en el procedimiento de remate
aparece que del certificado solicitado se desprende que existen
acreedores hipotecarios preferentes, como consta en el contrato
base de la accion de fecha diecisiete de junio de dos mil once,
porque la hipoteca fue inscrita en el Registro Publico de la
Propiedad segun la certificacion expedida por el Instituto
Registral y Catastral del Estado de Tamaulipas que obra en

autos, la. hipoteca a  favor de ok ok ok ok
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*********************’ por la Canﬁdad de
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*#% ambos en igual grado de prelacion. Por lo que, el Juez
debe cerciorarse de que el precio que se obtenga en el
procedimiento por la venta del inmueble se destine, en primer
lugar, al pago de los créditos hipotecarios preferentes,
atendiendo en su caso, a la fecha de su registro; en la
inteligencia de que el comprador o adjudicatario sélo esta
obligado a pagar el monto en que se finc6 el remate, aun cuando
dicha cantidad no sea suficiente para cubrir el saldo insoluto de
los créditos garantizados con la hipoteca; maxime que en el
propio contrato de hipoteca se establecido la vigencia de la
misma hasta en tanto se cubriera a los acreedores el pago del
crédito que garantiza. De ahi deviene lo infundado el agravio
que Se trata.------===mmmmm oo
————— Resulta aplicable el criterio jurisprudencial del texto y
TUDbTO SIgUIENTE: - == mm o m oo oo
VENTA JUDICIAL DE UN  INMUEBLE
HIPOTECADO. LA EXPRESION "A MENOS DE
ESTIPULACION EXPRESA EN CONTRARIO"”
CONTENIDA EN EL ARTICULO 2325 DEL CODIGO
CIVIL FEDERAL, SE REFIERE AL CASO
EXCEPCIONAL EN QUE EL ADJUDICATARIO DEL
INMUEBLE Y EL VENDEDOR PACTAN QUE LA
HIPOTECA NO SERA CANCELADA. De los articulos
2325 y 2941, fraccion V, del Codigo Civil Federal deriva
que, como regla general, en las ventas judiciales el

inmueble pasa al comprador libre de gravamen, salvo
estipulacion expresa en contrario, lo cual es conveniente
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para salvaguardar el valor economico del bien en
beneficio de todas las partes involucradas, ya que el
hecho de que la hipoteca siga gravando al inmueble que
va a rematarse, traeria como consecuencia una notable
disminucion tanto en las ofertas de compra, como en el
precio ofrecido por el inmueble. Sin embargo, lo anterior
no implica que por el mero hecho de que el bien inmueble
hipotecado sea rematado, la hipoteca deba extinguirse,
independientemente del pago de la obligacion
garantizada, pues en las reglas que establece el Codigo
Federal de Procedimientos Civiles para el remate judicial,
se prevén ciertos mecanismos que tienden a proteger los
intereses de los acreedores preferentes, entre los cuales
esta la obligacion del Juez de ordenar que se solicite al
Registro Publico de la Propiedad un certificado de
libertad de gravamenes del inmueble sujeto a remate,
como presupuesto para el inicio del procedimiento. De
manera que si de dicho certificado se desprende que existe
un acreedor hipotecario preferente, porque la hipoteca fue
inscrita en el Registro Publico de la Propiedad con
anterioridad al embargo o gravamen que dio lugar al
procedimiento de remate, el Juez, como rector de éste,
debe asegurarse de que el precio que se obtenga en ese
procedimiento por la venta del inmueble se destine, en
primer lugar, al pago de los créditos hipotecarios
preferentes, atendiendo a la fecha de su registro; en el
entendido de que el comprador o adjudicatario solo esta
obligado a pagar el monto en que se finco el remate, aun
cuando dicha cantidad no sea suficiente para cubrir el
saldo insoluto del crédito garantizado con la hipoteca. De
ahi que la expresion "a menos de estipulacion expresa en
contrario”, contenida en el articulo 2325 del Codigo Civil
Federal, se refiere al caso excepcional en que el
adjudicatario del inmueble y el vendedor pactan que la
hipoteca no sera cancelada, lo que demuestra que es
irrelevante que dicho pacto no esté en el contrato de
hipoteca ni en el certificado de gravamenes, pues no
puede tratarse de un pacto entre el acreedor y el deudor
hipotecario, que excluya el consentimiento del
adjudicatario, quien seria el afectado principal; ademds
de que el requerir que dicho pacto conste en el contrato
de hipoteca constituye una formalidad innecesaria, que
desconoce que el derecho de persecucion que tiene el
acreedor hipotecario respecto de la cosa deriva de la
propia naturaleza del derecho real, el cual solo cede, en
caso de una venta judicial, si el pago recibido por el
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remate se afecta al pago de la obligacion garantizada por
la hipoteca.’

————— En consecuencia, ante lo infundado del agravio expuesto,
procede confirmar la resolucion de fecha cuatro de marzo de
dos mil veinte, que declara la aprobacion del remate.-------------
----- Por lo anteriormente expuesto y fundado, con apoyo
ademds en los articulos 926 y 949 del Codigo de
Procedimientos Civiles de la Entidad, SE RESUELVE:--------

————— PRIMERO.- Ha resultado infundado el tnico concepto de
agravio expresado por la parte actora, contra la resolucion de
fecha cuatro de marzo de dos mil veinte, dictada dentro del
expediente nUmero ******** - correspondiente al Juicio
Hipotecario, promovido por

st sk sk sk sk ok s sk sfe st sfe ke sk sk sk sk sk s sk s sk seosie s ke sk sk sk sk sk s sk s sk s st s sk sk sk sk skeosk sk sk sk sk

ok Rk ok kool por conducto de su apoderado general,

licenCiadO ******************************’ qUien a su vez

cedio los derecho litigiosos a H¥*acddcksdaickiasicktai® en
contra de *#¥ck cksdcick ackekxk - ante el Juzgado Sexto de
Primera Instancia de lo Familiar del Segundo Distrito Judicial,
habilitado en funciones de materia Civil, con residencia en
Altamira, Tamaulipas, cuya parte conducente se transcribe en el

resultando primero del presente

2Registro digital: 2010212, Instancia: Primera Sala, Décima Epoca, Materias(s): Civil, Tesis: 1a./J.
62/2015 (10a.), Fuente: Gaceta del Semanario Judicial de la Federacion. Libro 23, Octubre de 2015,
Tomo II, pagina 1624, Tipo: Jurisprudencia
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----- SEGUNDO.- Se confirma la resolucion que motiva esta
instancia y que fue impugnada por medio del recurso que ahora
S€ TESUCIVE. ~mmmmm oo oo o
————— TERCERO.- Con testimonio de la presente, devuélvase el
expediente al Juzgado de su origen para los efectos legales
consiguientes y, en su oportunidad, archivese el Toca como
asunto concluido.----=========mm=mmm o
----- Notifiquese personalmente.- Asi lo resolvido y firma el
Licenciado ADRIAN ALBERTO SANCHEZ SALAZAR,
Magistrado de la Tercera Sala del Supremo Tribunal de Justicia
en el Estado, quien actia con la Secretaria Proyectista en
funciones de Secretaria de Acuerdos, en términos de lo
dispuesto en el articulo 102 de la Ley Organica del Poder
Judicial del Estado, licenciada ALEJANDRA GARCIA

MONTOYA, que autoriza.- Doy fe.---------==---=-m—cemmmeee -

LIC. ADRIAN ALBERTO SANCHEZ SALAZAR LIC. ALEJANDRA GARCIA MONTOYA
MAGISTRADO SECRETARIA PROYECTISTA
EN FUNCIONES DE SECRETARIA DE ACUERDOS

————— Enseguida se publico en la lista del dia.- Conste. ------------
M'AASS/yycu

La Licenciada YURIBIA YAZMIN CASTRO UVALLE, Secretaria
Proyectista, adscrita a la Tercera Sala Unitaria, hago constar y certifico
que este documento corresponde a una version publica de la resolucion
numero 22 (VEINTIDOS), dictada el veintitrés de abril de 2021 por el
Magistrado ADRIAN ALBERTO SANCHEZ SALAZAR, constante de 12
fojas utiles. Version publica a la que de conformidad con lo previsto en
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los articulos 3 fracciones XVIII, XXII, y XXXVI; 102, 110 fraccion III;
113, 115, 117, 120 y 126 de la Ley de Transparencia y Acceso a la
Informacion Publica del Estado de Tamaulipas, y trigésimo octavo, de los
Lineamientos generales en materia de clasificacion y desclasificacion de
la informacion, asi como para la elaboracion de versiones publicas; se
suprimieron: el nombre de las partes, el de sus representantes legales, sus
domicilios, estado civil, género, el nivel de escolaridad, teléfonos,
informacion patrimonial, preferencia sexual, numeros de expedientes de
primera instancia, asi como los datos de documentos que den a conocer
su identidad, informacion que se considera legalmente como confidencial,
sensible o reservada por actualizarse lo senalado en los supuestos
normativos en cita. Conste.
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