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INTRODUCCION

Ll durecho se ha dusarrolludo contonie evoluclona el hawbre y goe--
fecciona nuevas formas de vida, mGtwios y sistGfus, tanto un las relacio
pes sociales cano en las comerciules y tanillares; lo gue traue oano con=
Becuencia la creacidn ae nuevas forfmas de derecho, dentoo de las gue en
contramos el Derechu keyistral, que s entacya du coyular los actos juci
dicos relacionados con los bienes inscribibles, que foruan pacte de una
operacidn comercial; estos actos SOn Materiailzadds a través de la lns--
titucion conocida con el nanbre de Keyintro PUDIiCO de la Propiedad, gque
tiene a Bu cargo la publicidad del csitado juridico de una propiedad y po
wesifin de loa bienes 1nmuebles, sus limitaciones y yravamenes a los que
&e encuentran sujetos, tenlendo cano finalidad proporclonacr seyuridad Ju
ridica y proteccidn a la traslacidn de la propredad innweble.

La funcidn y contenico del Registro Plblico de la Propiedad, es ex)
plicada a través de los prinipics reyistrdles, los cudles se encuentran-
intimamente ligados, es decir, no pueden existir independlientemente, lo
que trae COMO consecuencia una panoranica s amplia para explicar los ~
preceptos esenciales del Registro Pliblico de la Propiedad; asi encontra-
mos que la torma mis precisa para estenderlos serd a través de la ins =-
cripcién, al otoryarles wia apriencia juridica de legitimidad.

Los principios registrales pretenden que todos 10s actos juridicos
relacionados con el patrimonio proporcionen seguridad juridica frente a
terceros por lo que encontramos una serie de caracteristicas muy inpor--—

tantes.



© Dentro de estas podeuos sefialar: en primgr lugar encontranos yue ld
transmisién de la propiedad serd por nmexio de la titularidad de un auce-
choj el reyistro de los actos tienen la finalidud e proteyer al canpra=
dor, al darle a conocer el estado en que se encuentran los lunuebles; es
un regulador de la propiedad por parte del Estado. proporciona sequcicad
juridica al dar agilidad & la transnisidn y yravamen del inmueble.

Dentro de los Gravimenes encontramos al embargo, el cual es un acto
procesal por el que se afecta un bien, or tal foraas, el dewaor pilecoe la
posibilidad de imponer un libre destino al uien erbaryueo, es aecir, en~
contramos cano Unico medio la proteccidn al acreedor, la inscripcidn en
el Reyistro POblico de la Propiedad. ya gue con este acto se proceye a -
los interesados y a terceros agquirientes para gue no se realice opera--

cidn alguna con el inmueble sujeto a un proceso judicial.



1. EL REG1S1RO PUBLICO UL LA PHROP1EDAD

1.1, - Antecedentes.

El derecho de propiedad es la columna vertebral de todo sistema
juridico, al que estan sujctas las cosas o los bienes, por 1o que es ne-
cesario hacer ‘referencia a los antecedentes de la institucidn que el us-
tado cred para inscribir los derechos, este organismo es el que se cono-

ce cono REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.

1.1.1. Egiptao,

La organizacién del Reyistro de la Propiedad es en esta reyidn reyy
lada por dos formas; una, la que se conoce cono bibliozeke demisidn lo—
gon { archivo de negocios ), en la cual se reyistraba cada catource -
afos, esto con base a la percepcidn del impuesto.

La otra forma de registro de la propiedad ¢s la Enkteseon bibliozeke
( archivo de adquisiciones }, en la que intervenian funcionarios -
que realizaban labores parecidas a la de los registradores actuales, los
cuales eran llamados bibliofilakes, gue intervenian en la contratacidn -
inmobiliaria y la transmisidn de derechos, con iyual cardcter encontramos
que en el caso de gravamenes y enajenacién de [incas, era necesaria la au
torizacidén de los bibliofilakes puara la realizacidn del acto, este se lle
va por medio de la prosangelia, que era la instancia, en la cual sce reali

zaba la inscripcidn a nombre del adquiriente y las condiciones del contra
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to, al teqnino se pedia una orden al [edatario para la identiticacidn,

Los asientos se verificaban en virtw de la declardcidn presentaca
por el interesado en la compra, herencia, adquisicidn y cancelacida de =
anotaciones preventivas (parazesis) una vez acreditada su existencia.

Los bibliotilakez tenfan facultades calificadoras, canprobaban las
declaraciones (apografe} y anotaban los impedimentos en uno de los Gupli
cados presentados,

Ll archivo era llevado quizd por orden ollabético y de propietarios,
en una especle de indice (distronata) Que ¢ su vez eran extractos de la
docutentacidn, adoptanao el sisténa del tolio personal, ayrupdndolo bajo

el nombre del propietario, las fincas, los caryos y derechos.

1.1.2. Grecia.

Gonzdles Martinez al relerirse a la publicidad ce las hipotecas nos
dice: "Estudiadas friamente las instituciones grieyas, sin manias arqueg
18yicas, debe de reconocerse que los oroi (sillares en los que debian ins
cribirse los débitos) fueron en un principio simples mojones (termini di
confini) y si mis tarde se colocaron en los cainpos © cerca de los edifi-
CioB yravaaos con hipotecass son siempre medios de publicicad clemen-
tal noticias sin sancidp, no condiciones indispensables paca la validez

de la hipoteca o para hacerla eficaz contra tercuros ",1

1. Bmuao 1002 beauruez a:d Crtallo, e
lygistad, b, Raerla, . 1w, p. 4.



1:1.3. “Romay

quee no existia una institucion enl_utguuu Qe ,AuLu;er a os u.n_ucus unqux
cientus, en ehbu e[.oca se crearun 1iytcds Ju(llllLuh qur. e oonv;eru.n en

anteceduntes m.l Kegistro tablico ad u Propitaau.

1.1.3.3. Derecho Clésico.

kn este pericda Se van a dar cuatpo loonds de transmision de la pro-
piedad gue son: La mancipatio, in jure cessio, la traditio; asi camo la
usucapion.

La manuipatio, era conocida antes de la ley de tas X1l tablas, eca
una tomma contraactual, caracterizada por up asentuade lormalimno, que se
coplenwnta por la soleminidad que pemmite el perteccionamiento de la ope
racién para asi adguirirc efectos legales, vra una venta (1CE1CIA que exis
te anicamente respecto de la res mancipi, no nportando si eran bienes -
muebles o inmuebles.

Para llevar acabo esta venta era necesario que el enajenante y el -
alquiriente se ceunteran delante de cinco testiyos y un libriens o porta-
balanza, touos ueblian ser puberos y disfrutar el comerciun, la cosa estar

presente a menos ce que se trate de un inmueble, el udguiricnte tamaba -«
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con la 0ano la cosa CLICLO de qu nunc;xp.'aué y S6 deelaraba i propictario,
por naberla canprado cun la ayuda del cobre y le balanza; finalmente yol-
peaba en la balanza con une pize pegueda due cobre, que cntreyube ai ena-
jenante, para sumular ¢l precio consundndose a transauBion de la propie-
dad.

kn la nuncupdtio cel aoquiriente, en Caso NeceSario, aebfa de ser ==
Qprobdado por lus testiyos gue asistieron al aclo, motivo poc el cual los-
electos du Jo HanCipatlo efa Uu ul LEaspesO 1alidbo de la propredad, cu
yob resultados no podian suspunueist por algln téanino o condicidn, pog-
que las lormalidades y solemnidades estableclan y aseyuraban un derecho -
actual y verdadero.

La 1n Jure Cessio era un juicio ticticlo reivinaicatorio, también -
era usada la res mancipu, tratindose de bienes muebles © inwuebles, en el
cual el actor {relnaicante} comparecia, al iyual gue el eemundadgo { in ju-
re cedens) frente @ un mayistrado, el vinolcaus confesabd la demanda, el
drgano  jurisdiccional emitia sentencia declarando el derecho de propie~
dad para el ceindicante,

La traditio, era dplicable a toda clase du bienes y sin la interven-
c€idn ce ritos o formulas, consistia en la entreya de la pusesion tisica
de la cosa enajenada , con el fin de transmutirla y de adquiric.

tsta [omma tiene varios elementss entre cllos debfa de existir la --
entrega, pero esto no era suficientes, ya que no se transmite la propie--
dad con la entreya, por lo que se necesitaba que existiera la intepcidn
de celebrar un negocio con la (inalidad de la transmisidn de la propie—-—

dad,



. Usucapio consistfa en la’
la posesién continua, durante
la prauscnpto longi tunpocis

rigica, exiyia que el titular

erto tiempo no se oponia a la 1nvasién de su du:ecno. Ya quc :-1 una p(.r-
sona tiene un bien dunque no sea el legitimo titularc, va a adquxnrlu bt
por el solo transcurso del tiempo.

Este modo de adquirir y perder derechos es lo gue liamamos prescrip
cidn o usucapidn, esta institucidn era nocesacia, yo ue asi st evita --
la reclamacidn de vicios en la transmision de derechos. lu usucapidn se
utilizd para correyir estas irreqularidades asi como las canplicaciones
qu aparecen y que son resultado de la coexistencia de lu propiedad boni-
taria y la guiritaria, por tratarse de una flgura que cocrespgonde al ius
civile, encontrando que la propieded bonitaria es una institucidn transg
toria gue, por el aero transcurso del ticmpo se convertis en guiritaria,
por lo que se¢ considera a 1a usucapio camo una institucidn reparadorca.

. En las X1l tablas la usucapio nho puete ser invocada por extranjeros
cuando su interés afecte los derechos de un ramano, los requisitos nece-
sarios para adquirir la propiedad por medio de la usucapio eran los si--
guientes : 1) Titulus. Debe alegar el usucapiente algin titulo cam fun-
damento de su posesidn.

I1) No serd hdbil para los efectos de la usucaplo gue la co--
sa Be encuentre fuera del camercio.
111) S3lo la posesidn gue se haga de buena fe se convierte por

medio de la usucapilo en propiedad.



** - IV, Possessio. El usucapiente debe tener la posesidn del objeto que
quiere adquirir, se requiere de una posessio ad usucapionem.
V. Tempus. La posesién debe durar, cuando menos, un afio para muebles

y dos para inmuebles.

1.1.3.2. Derecho Justinianeo.

En este pericdo se conserva la traditio como modo de adquirir ia pro
piedad y es explicado por Justiniano camo el modo mds importante de adqui
rir la propiedad, es decir, el derecho de gentes, descansa sobre la idea
de una cosa nullius, de la cual se va a tomar la posesidn y se hace pro-
pietario, esto es lo que se va a conocer como la ocupacidn, cuando se =--
trate de una cosa de la cual alguien tiene la propiedad, es necesario pa
ra adquirirla , que al tomarla el propietario la abandone, puede aplicar
se de acuerdo al Derecho Natural, ya que las cosas son adquiridas por --
tradicidn, puede aplicarse a cosas corporeas y hechos del propietario --
que producen enajenacidn.

La tradicidn que se hace por donacidn, por dote o por cualquiera ~=-
otra causa transfiere la propiedad, cuando la cosa se entrega juridica---
mente, pero no fisicamente, se conoce la traditio como tradiciGn breve --
mano, esto se aplicaba al caso en que el adquiriente no se encontrare ---
cano apoderado del objeto, sino a vista, para adquirir la propiedad no --

existe mis que una sola tradicidn, gue es }a entrega de la cosa.



1.1.3.2. Derecho Romano Moderno.

En el derecho ramano mogerno desaparecen poco a poco las formas so-
lemnes de publicidad, las cuales son sustituidas por la tradicidn, este
derecho se tenia constituido por medio de la cliusula constituto poseso—
rio, esto no satisfizo las necesidades prevalecentes, pues el camercio -
se encontraba en auge y se realizaban una infinidad de ventas sujetas a
prestaciones reales.

La Constituto posesorio consistia en una cliusula por la cual se ad
quiria la posesidn juridica y el enajenante conservaba la posesion por -
parte del adgquiriente, se cumplia por efecto del pacto, de tal forma gue

desempefiaba un papel decisivo en la materia registral.

1.1.4. México.
l.l.4.1. Epoca Colonial.

Log territorios descubiertos por Cristobal Coldn, fueron donados --
por loe reyes de Espafia, para la evangelizacidn de sus pobladores, para
ello se expidid la Bula Inter Coetera, hecha por el papa Alejandro VI,

Una vez realizada la conquista, las leyes que se aplicaron a la Nue
va Espana fueron las de Castilla, encontrando entre estas: las siete par
tidas, el fuero real, la recopilacién y la Novisima recopilacidn, mismas
que fueron sustituidas parcialmente por leyes dictadas localmente, entre
ellas se encuentran: la recopilacidn de la leyes de los reino@ de las in

dias, las ordenanzas del Villar, las de intendentes y recopilacidn de au
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tos acordados de la real audiencia y sala del crimen de la Nueva Espafa.

E} oficio de hipotecas. Una de las principales dispocisiones que --
van a regular el oficio de hipotecas es la instruccion de los sefiores —-
fiscales de hacienda, dictada en Espafia, que va a regular la actividad -
de los escribanos anotadores de hipotecas, la jurisdoccidn de estos, el
avaldo, el registro, la actividad de escribano, quien la va a desempeiiar
a falta de este, las cargas e inscripciones, expedicidn de escrituras, -
guarda de los libros de registro, las sanciones en casc de delitos, omi-
siones o descuidos, las consecuencias de la falta de registro, los docu-

mentos registrables.

1.1.4.2.

La legislacion positiva espaficla, las leyes de indias y demis decre-
tos, provisiones, cédulas reales, etc. dados durante la colonia continua-
ron aplicindose, asi lo dispone €l Reglamento Politico Provisional del —-
Imperio Mexicanp del !B de diciembre de 1822, el cual establecia en su —
articulo 20. la vigencia de las leyes coloniales, en cuanto que éstas no

contravienieran lo dispuesto en este or iento, i

P e de
la expedicion de éste se fuerdn dictando nuevas leyes y decretos que sepa
ran al derecho espaiiol del mexicano. A partir de la independencia, el ré-
gimen politico se desenvuelve entre el £ecer;lia:m y el centralismo, ----
cuando el régimen era centralista estas disposiciones registrales se tor-
nan generales y se aplican a todo el territorio, cuando prevalece el fede

ralismo, la legislacidn se torna localista.
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tn el periodo de yobierno del Presidente Antonio Lopez de Santa Ana
se dicta una ley y arancel sobre el oficio de hipotecas, ese ordenamien~
to reguld la oryanizacidn y funcionamiento de la inscripeidn, se refiere
a la venta del oficio de hipotecas a particulares como oficio vendible y
enajenable.

Dicho arancel contiene ocho articulos gue comprenden: el primero nos
nabla del registro de censos; seyundo de las cancclaciones; tercero de -
los testimonios; cuarto del reconocuniento de titulos; quinto de buscas;
sexte, séptimo y octavo de las prevenciones generales; mis tarde al cons
tituirse México en una Repiblica Federal se dicta el decreto de Veracruz,
el cual regula las tunciones del escribano, a su vez se expiden leyes que
forman parte de este ordenamiento, ya gue en su contenido hacen referen -
cia a la del 29 de septiembre ce 1853.

Decreto de 4 de Lebrero de 1854, establece cuno oficios vendibles y
enajenables los de escribania y de hipotecas, que se establecian en las

cabeceras de distrito.

1.1.4.3. Epoca Contempdranea.

Codificacidn. En México a diferencia de otros paises en los gue --
existe una ley especial sobre el Registro Piblico, esta institucidn se en
cuentra regulada dentro del Codigo Civil.

En el siglo X1X existieron proyectos e intentos de codificacidn, mu~

chas incampletos y otros simples esbozos, que llevaron a la elaboracion
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de este ordenamiento, fue tan largo y complicado que trajo como resultado
su publicacidn, haciendo un anilisis de su creacién tenemos cowo antece-
dente el Cidigo Civil para el gobierno del Estado de Qaxaca, del cual no
es posible hacer referencia en cuanto a su contenido. El proyecto de €&~
digo Civil de 2Zacatecas de 1829 es el primer intento de legislacidn del
registro de hipotecas, pero dicho proyecto no fue aprovado por la legis-
latura local; en el afio de 1839, se realizd otro intento de oodificacidn
dencminado proyecto de C3digo Civil Mexicano, que ordena sistemiticamen-
te las disposiciones que se aplican en esa época; otro proyecto lo encog
tramos en el siglo XIX, el proyecto de Cidigo Civil Mexicano formado por
orden del Supremo Gobierno, por el Doctor Justo Sierra, el cual no entra
en vigor, tiempo mis tarde aparece el C&digo Civil del Imperio Mexicano,
el cual no trata sobre materia registral.

La ley orgdnica de notarios y actuarios del Distrito Federal proml
gada por Benito Juirez el 29 de noviembre de 1867, establece en su arti-
culo 60, la sim:\acién de la oficina de hipotecas.

El Cidigo Civil de Veracruz contempla y regula sobre el Registro --
Piblico de la Propiedad, el €ddigo Civil del Estado de México, sigue de
cerca el anterior ordenamiento en materia registral incrementande dispo~
siciones transitorias, El CSdigo Civil de 1870, fue el resultado de una
serie de estudios realizados por diferentes comisiones, referente al Re—
gistro Piblico, se intenta la forma que sea independiente del C3digo --
Civil, por lo que se crea el Reglamento del registro Piblico de la Pro—-
pledad de 1921, expedido por Celestino Gazca, con cuatro capitulos , con

teniendo la organizacidn y funcionamiento del registro.
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El Cidigo de 1928 se organiza y crea nuevas bases para el Reyistro
de la Propiedad, el cual fue aprobado el 01 de septiembre de 1932; el —-
Reglamento de 1940, expedido durante el gobierno del general LAzaro CAr-
denas explica el procedimiento de creacidn, ya que los demis ordepamien—
tos son inadecuados, éste consta de 149 articulas ordenados en ocho titu
los.

Reglamento del Registro Piblico de 1980, este contiene la informa-
cibén y reformas del Cidigo Civil, incrementando el [olio real, el depdsi
to de testamentos olégrafos en el Archivo General de Notarias, y el pro—'

cedimiento de inmatriculacidén administrativa.

1.2. Denominacidn y Definicién.

Se le denomina Registro Piblico de la Propiedad, porque lleva acabo
una cuenta de cada inmueble, respecto de su titular, debidoc a .la necesi-
dad de dar publicidad a los intentos de gravimenes y cargas gue caerdn -
sobre los bienes; asi mismo otorga seguridad juridica frente a terceros
en el trifico inmobiliario. :

Es un orgénismo que anuncia la forma de distribucidn del dominio, ...
modificaciones, para conocimiento de los que no intervinieron en la for-
malizacidn de esoeé actos adquisitivos o extintivos, que para su segurci--—
dad ‘necesitan una garantia en la transaccidn comercial que piensa reali-
zar sobre un inmueble, esta institucidn no constituye derechos, sino que
tiene efectos contra terceros a diferencia de otros registros, ademds —-—

proporciona sequridad juridica mediante la publicidad de la constitucidn
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declaracién, transmisién y modificaciGn de los derechos reales, dandale -
una apariencia juridica de legitimidad y fe piblica a lo que aparece asen
tado en el Registro, de no existir una institucidn como el Registro no ha
bria certeza de la titularidad de un bien inmueble.

El Registro al tener un caricter declarativo no se limita a publicar
Yy a constituir efectos contra tercerce, 8ino que enriguece constitutiva--
mente; de esta farma es manejada por nuestra legislacidn, la titulacidn -
en loe llamadoe registros declarativos, se operan extraregistralmente y -
los derechos sa inacriben constituidoe hasta cierto grado, sin que el re—
gistro los convalide, por esto la recepcibn perfecciona registralmente -«
la presuncidn de legitimidad, es decir, los titulos no son buencs por que
se inscriben, sino que se inscriben porque son buencs.

En México antes de la promulgacidn del Cddigo Civil de 1870 no exis-
tia el Registro Piblico, sdlo exist{an oficinas que se les denominaba ofi
cios de hipotecas, en las cuales se hacfan constar cambios o alteraciones
de la propiedad, que son el antecedente inmediato del Registro de la -
Propiedad, al crearse y dencminarse como tal Bearsjura la afluencia de la
propiedad inmobiliaria y su seguridad,asi como favorece los derechos de -
los tercercs.

Definicida.

Para Bernardo Pérez Ferndndez el Registro Piblico de la Propiedad es
“Una Institucidn administrativa encaryada de prestar un servicio plblico
consistente en dar publicidad oficial del estado juridico de la propiedad

y posesidn de’ los bienes inmuebles; algunos actoe juridicos sobre bienes



- 15 -~

inmiebles, limitaciones y gravdmenes a que estan sujetos, asi como la --
existencia y constitucién de asoclaciones y sociedades c:iv“es‘.'2

Definicién de la Asociacidn Nacional de Notarios:" El Registro es -
un medio moderno que permite conocer la titularidad y condiciones del -~
daminio de un bien determinado, Bobre el que se desea formalizar un con-
trato y que su cbjeto es dar abjetividad a la seguridad juridica en el -
tréfico de inmuebles®.’

£l Reglamento del Registro Piblico de la Propledad; lo define en --
sus articulos primerp y segundo camo:

Articulo lo. "El Registro Piiblico de la Propiedad del Distrito Fede
ral proporciona el servicio de dar publicidad a los actos juridicos que,
conforme a la ley, precisen de este requisito para surtir efectos contra
terceros,”

Articulo 20. “El Registro es la institucidn del Departamento del -~
Distrito Federal, a la cual esta encomendado el desempefio de la funcidn
registral, en todos sus ordenes con arreglo a las prevenciones del C3digo

civil",

2, Pérer Permindez Gastillo, Bamardo, —
] icero g A Ac
taTs reistrales, epoa I,ﬁ. .45
p. 10,

3. Pecciacidn Nacicnal del tNxariad, Revista del
Derecto Notarial Medoenn, oo 11, 10,5, M,
D.F, sep. de 1958, p. 143,




1.3. Sistemas Registrales.

Los sistemas registrales raramente existen en forma pura, pues casi
slempre se encuentran relacionados, para ello hemos de seflalar tres ti--
pos de sistemas gue son los llandos sustantivos, constiturivos, y el de-
clarativo.

El sustantivo no inscribe titulos ni derechos, sino simplemente do-
cumentos, a veces el documento, antes de su inscripeidn no surte efectos,
ni siquiera entre las partes, en este tipo de sistemas podemoé encontrar
la inmatriculacidn en el Registro Piblico de la Propiedad, esta forma de
adquirir la posesidn es un elemento de existencia esencial para enajenar
u obtener el daminio de loe bienes innuebles.

En el Declarativo solo se aceptan * Titulos " de origen notarial o

judicial, ionalmente se doct privados autenticados;

juridicamente hablando, es declarar la constitucidn de una nueva situa--
cidn legal, que se caracteriza porque amplia y enriquece la situacida -~
anterior y la convierte en una nueva o distinta.

El Bignificado de declarar no se limita a publicar y a constituir -
en terceros posibles, Bino que constituye y enriguece conscitutivamente,
El Registro Plblico en nuestra legislacidn toma la transmisidn de la pro
piedad mediante el contrato, sin que por ello sea necesario que se reali
ce la inscripcidn, la cual se levard a peticidn de parte,para gue surta
efectos coatra terceros.

En el sistema constitutivo na hace falta la transcripcidn integral

del documento, por lo que la inscripcidn no va a presentar dificultad al
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guna, ya gue aicho documento se encuentra dentro de obro registro el 1la
mado notarial © en el judicial.

En los registros constitutivos no se inscciben titulos sino dere---
choe, el titulo crea el derecho ya que se declara constitutivanente la -
operacibn inter partes; en algunas legislacionus se confunde la constitu
cidn con la inscripeidn de derechos.

En Méxaco el derecho va o nacer con el contrato © el acto juridico
y este se perfecciona con la inscripcidn, la cual se caracteriza por no
ser potestativa, 5100 obligatoria, gue su distinyue POC CoNsecLvar ld <-
idea del titulo y el modo, existe un contralo que es la Causa de la ad--
quisicién y por otro lado existe la inscripcidn gue es la transmisidng
caso semejante al del catastro, lo que trae cumo consecuencia la descrip
cién de una finca con mayor exactitud dentro cel folic real, esto lo en-

contramos en la inscripcidn de sociedades civiles y asociaciones.

1.3.1. Definicidén de derecho Registral.

En &pocas pasadas cuando no habia manera de establecer cull era la
situacién sobre los bienes inmuebles, suryid la necesidad de hacer pu---
blicidad a esta situacidn, por lo que se crea el Dececho Registral. cuya
finalidad era la adquisicidn de seguridad juridica y facilitar el movi--
miento camercial y juridico, asi como yarantizar los créditos y la fua~--

cidn social que contiene la propiedad, asi como establecer una proteccién
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tanto al titular como al tercero interesado, al dar seguridad al trafico
camercial y legal, ademis de coadyuvar a la efectiva realizacidn de los
planes de desarrollo econdmico y social.

El derecho registral agiliza el tramite juridico al dar firmeza y -
precisién al derecho subjetivo e integra las situaciones juridicas con--
cretas, por ello existe una organizacidn administrativa destinada a la -
publicidad, a la constitucidn y transformacidn de ciertas situaciones gue
Be encuentran relacionadas con el Registro Piblico, otra de las finalida
des del derecho registral es robustecer la seguridad juridica en el tra-
fico de inmuebles y esto se encuentra asentado en el Registro,bastando -
Bolo una consulta para saber el estado en que se encuentra el inmueble -
materia del contrato, en los asientos se registra la constitucidn, trans
misidn y extincidn de los derechos reales sobre inmuebles.

El Derecho Registral es autfnomo e integrante del sistéma juridico
compuesto de principios y normmas positivas de derecho pitblico y privado
que estan intimamente ligados, de tal farma que los autores lo han defi-
nido utilizando diverscs criterics, por lo que hacemos referencia a es——
to8 empezando con la definicidn que hace:

José Luis Lazala:" El Dexecho Reyistral regula todo lo relative a la
registracidn, declaracidn, transmisidn, modificacidn y extincidn de los
derechos reales sobre las fincast!

Para Geronimo Gonzalez y Martinez:" El derecho registral es un con-

4. Perez Remindez, Bemarto, Do Registral
&, Baxia, Mxico 1990, p.64.
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Jjunto de normas que regulan los derechos reales inscribibles, determinan

loe efectos de las acciones personales contra t por una idn
5

y fijan el especial alcance de las prohibiciones de disponec?

Ram3n Ma. Roca Sastre, al respecto nos dice: "Aquél que regula la --
constitucidn y extincién de los derechos reales sobre inmuebles en rela——
cidn con el Registro de la Propiedad, asi como las garantia estrictamen——
te tegist.ralea'.‘ﬁ

Gimenes-Arnau agrega: “ Conjunto de normas a que debe sujetarse la
constitucidn, modificacidn y extincidn de los derechos reales sobre bie--
nes inmueblest’

Bernardo Pérez Ferndndez; " El conjunto de normas de derecho piblico
que regulan la organizacidn del Registro Piblico, el procedimiento de ins

cripcidn y los efectos de los derechos inscritos‘.'a

Este concepto encierra los el matecial ivo que consis-

te en el estudio de los derechos inscritos y sus efectos juridicos, un ~—
elemento formal o adjetivo, que comprende la regulacién del procedimiento
de inscripcidn y un tercer elemento es el orginico, que regula la organi-

zacidn del Registro Piblico de la Propiedad.

époa 1, méxico 19 de septientxe de 1990, p.7.



- 20 -
1.3.2. Folio Real.

Tiende a evitar que la historia juridica de cada finca se encuentre
en una serie indefinida de libros, con ello se estabece una secuvencia de
las operaciones, mediante la inscripcidn, en una hoja especial, ani se -
realiza la anctacidn de los cambios de propietarios,gravimenes, y anota-
ciones preventivas.

Podemos definir al folio real camo el instrumento destinado a la --
realizacion material de la publicidad registral en relacion con todos -
aguellos actos o contratos que se refieran a una misma finca o persona
moral y que una vez reunidos todos loe requisitos formales de validez --
preciren de registro, conforme & la ley, para efectoe de oponibilidad --
frente a terceros en la inscripcidn, al transcribir se reproduce la docu
mentacidn y en el reqgistro se extracta la parte fundamental del acto ju=

ridico, una vez realizado se folia.

1.3.3. 1lnscripcidn.

Es el acto procedimental através del cual el registrador observa —
que tadas las formalidades legales se cumplan, y una vez realizada esta
operacidn, la inscripcion se va a materializar en el libro o folic co—--
r:espondienh;a, utilizando el xegistrador la forma escrita.

La inscripcidn, es una férmula juridica que ampara los Derechos rea
les y el daminio legalmente adquirido produciendo efectos contra terce=—

roe, la primera inscripcidn es el antecedente fidedigno de la propiedad
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con sus naturales caracteres, modalidades y efectos.

En otras palabras la historia de un bien se va a iniciar con la ins
cripcién de dominio; toda inscripeidn que se haga en Jos folios corres -
pondientes deberd de contener los datos especificos, la naturaleza del -
acto a inscribir y sus caracteristicas, asi camo el precio, forma de pa-

go y fecha en que se practich.

1.3.3.1. Bienes lnacribibles.

En el capitulo III del O5digo Civil se establece las bases de ins--
cripcién de los bienes inmuebles y de los titulos inscribibles y anota=--
bles, para ello establece:

Articulo 3042. “En el Registro de la propiedad inmuebles se ing—--~
cribirén:

1. Los titulos por 10s cuales se cree, declare, reconozca, adguiera
tranamita, modifique,limite, grave o extinga el dominio o la posesidn --
originaria y los demis derechos reales sobre inmuebles;

11. La constitucidn del patrimonio familiar;

1I11. & de iento de bienes inmuebles por un periodo
mayor de seis afios y aquellos en que haya anticipos de rentas por mis de
tres anoe;

V. Los demis titulos que la ley ordene expresamente sean regig-——---
tradoe?t

Otros articulos que nos interesan:

Articulo 3043, * Se anotardn preventivamente:

11. E1 mandamiento y el acta de embargo que se haya hecho efectivo
en biepes inmuebles del duedor?
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2, EL EMBARGO JUDICIAL o

£l estudio realizado sobre esta-lostitucidn),.conocica =~

cowo embaryo de blenes, tiende a presentar las.caractecisti-
cas yenerales, dusde el punto Au vista doctrinaly la aplica-

cidn en nuestro sisté@ma legal.

2.1, HNaturaleza Juridica.

El ewaryo no priva ol embargaco de la pcopiéoad de sus bienes, si-
no gue concede al wibargante el derecho de exigir la venta ge los bienes
anbargados, pOrgue con su renate se cubrird el monto ae la obligacidn.

El vjecutado conserva el dominio, hasta gue el bien ses renatado o
adjuaicddo y pueda incluso end)enac el bien, pero s1 s Lratd de un e
ble no se entregard la posesidn al adguiriente y seyuird souwcido al an-
baryo para su gemate o adjudicacidn.

Sobre la naturaleza juridica del ambaryo, se ha pronunciado la Su -
prema Corte de Justicia de la nacidn en una tesis jurisprudencial y en
una ejecutoria como: “Naturaleza Juridica de la ejecutoria.- Las caracte
risticas mds importantes del derecho real son las siyulentes, el poger -
directo e inuediato que confiere o su titular socbre una cosa, ¢l derecho
de persecucidn y ¢l de preferencia, tratindose ae derechos reales gue —-
constituyd una garantia, el enbargo no concede la propiedad, sino que --
coloca bajo la custoaia de un tercero, a uisposicién del juul que ordend

la providenciua, la gue s conO consecuencia que la cosa Mo se encuentre
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ba;]o el poder del emmrgante, sino bajo 1a’ guarda de una autondad Judx-

rc.ial"l. de. anx que: el embax:go deba consxderan.e como una lnstxtucxon de

camcr.er:jprocesal y .de na!:uralcza sui genems.

Justiniano'dice: " Hemos entendido a dos clases de hipotecas: una -
que nace cie 1as convenciones y pac;os‘de los hanbres y otra que se da -~
por jueces y que se llamna prctoria".z

Caracalla mnifiesta que el ™ Piynus in causa judicati captum - por
causa de 15_1 sentencia se puede tener derecho de prenda sobre los bienes
y enajenarlos por orden judicial, ya gue ¢n lugar de la obligacidn con--
tra actual, existe la autoridad del juzgadc:".J

En el Diyesto se establece " Que cuando el mayistrado envie un acre
edor en posesidn de los bienes de su deudor se va a constituir en pren--
da".“

Las siete partidas establecen: "Prenda es propiemcnte aguella cosa -
que un hombre empefia @ otro apoderando de ella mayombente cuando es —-=-
muebles; mds Segun el largo entendimiento de la ley, toda cosa gue sea ~
mueble o raiz que es ampefiada a otro puede ser prenda, otra fooma e@s ~=-
aguella en que la cosa ompeiada no Luese entreyada a guien la empeiia.

Et son tres maneras de pefios la una es la que 1os hamnes facen entre

si de su voluntad, ompehando de sus bienes unos a otros, por razdn alguna

1. Arelloro garcia, Practica Mauee Civil y fani
liar, %. o,

2. ;Ixkin, fusp g atmerion de los juicias wiver
sales, p. P. ald, H5,

3. Thidon

4. tollages, Via de gaunio, p. 262, 203.
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cosa que deban dar o facer, la otra cuando los juzgadores mandan entrregarl
a alguna de las partes en los bienes de su contenedor por mengua de res--
puesta o razdn de rebeldia o por juicio gue es dado entre ellos, © por —-
cumplir mandamientos del rey.. ."5

El cmbargo ademds de afectar a las cosas tanbién afecta a los acceslg
rios, las pertenencias y los frutos de dichas cosas.

El anbargo, no cbstante, no proporciona una directa garantia p;ra -
los acreedores contra las alteraciones materiales de los bienes anbarga—-—
dos. kEn efecto la ley prevee s6lo una sancién penal, castigando el delito
de sustracidn, la supresidn, la destruccicn, la dispersidn de la cosa em-
baryada ya sea que tal hecho ilicito sea realizado por el propietario, —-
por un custodio o tambi&n por un tercero adguiriente del bien zometido ——
al embargo. A fin dc asegurar la censervacidn fisica del bien cmbargado,
esta previsto gue el mismo se de en custodia al propio deudar;. al acree--
dor o a un tercero.

El embargo tienc un doble alcance, c¢n primer lugar, desde el mowen--
to en que ha sido llevado acabo, el deudor, no puede disponer de los obje
tos embargados en perjuicio de su acreedar, y en seyundo, dste adquiere -
un derecho incommovible a ser pagado con el precio del remate, La orden —

de payo a los acreedores esta determinada por la pricridad del embargo.
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En otro aspecto la doctrina y la jurisprugencia se orientan en el -
sentido ge afimar que el enbargo no transfonm el dececho ae crédito, y
que no cres un derecho real. kn una palabra, qQue continla idéntica la na

turaleza juridicu del gerecho del acreedor, que s3lo obtiene un asegura-

adento, pero con fined les, de tal m« que no ejerce poder di-
recto @ 1nmediato solwe los bienes embaryados, vl derecho del acceedor -
Subsiste y tan es asi que si llega el remate, e convierten los blenes -
embargados en dinero y el acreedor ecbra; lueya, su derecho en nada es ~
afectado, embargo y remate son simples actos procesales para peomitic -~
al acreedor que s haya de pago.

A este respecto la doctrina se encuentra aividida sobre la aatura--
leza y efectou del embaryo, alyuncs considuran gue el acreedor guicoyra-
fario tiene un derecho personal de crédito en contra de su cewlor gue [o
es oponible a tercecos, otros afimmen gue al lado del derecho personal ~
de créaito, el emburgo hace nacer un aerechio real ge yarantia cponible a
terceros.

Para entender esto cs necesario hacer referencia a lo que es un de
recho real y un derecho personal marcando las aiferencias que existen ~-
entre estos actos.

Los gerecnos reales forman pacte del yrupo de los derecnos patrigo-
niales, esto es, ae aguellos que se reflejan sobre el patrimonio, o sea
que se refieren a intereses de naturaleza ccondmica (valores en dinero),
y a los medius gue sirven pard satistucerlos. De wste grupo fomi parte

los derechos de obligucidn los cuales son oucechos pecsonales.



- 26 -

Los derechoe " reales " son llamados también derechos sobre las co
Bas para expresar gue su objeto inmediato es una cosa.

El Derecho Real es" Un poder o facultad que se tiene directamente -
sobre una cosa; el tipico caso es la propiedad, contempla un poder de 4o
ce, uso, disfrute de la cosa; los restantes derechos ceales no son, en ~
el fondo, sino desmenbramientoa de ella®

El derecho personal " es en cambio la facultad gue se tiene de exiy
gir de otras persona el cumplimiento de una cbligacién; en otras pala =--
bras, es una vinculacidn juridica que une a dos personas, en virtud de -
la cual, el deuwdor debe satisfacer al acreedor la prestacidn debida. Tal
es el caso de la obligacidn de pagar una suma de dinero, de hacer una ==
obra de prestacién de un ne:vicio".,7

El derecho real, ™ Considerado en si mismo, €8 un derecho absoluto
en el que no hay ninguna clase de relacidn entre dos personas, y si solo

entxe una persona y una casa ; el que tiene el c‘km:iniva".8

8. Maallén Iuaa Jorge, Elawnics de denedo civil
K.Forria, Medoo, ed. 1990, p, 49, |
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En loe Darechos personales, por el contrxario " existe una relacidn -
entre dos personss, una Gue es el sujeto activo y otra el sujeto pagivo -
de la obligacidn: El que tiene un derecho de esta clase no lo ejerce =---
directa e inmediatanentes scbre la cosa, que es objeto de su derecho, sino
que 1o reclam de aquel que esth 1ligado a la ejecucidn®®

El derocho real se dice existe " cuando una cosa se encuentra sameti
da completaments O parcialmente al poder de una perscna en virtud de una
relacién inmxdiata que puede ser invocada contra cualquiera or.:a".'m

El derecho personal es; “ el que tenemos en contra de una percscoa -~
daetarminada, y que noa permite exigir de ella el cumplimiento, de un he~-
cho comd la eatrega de una suma de dinero, o una abetenslén“.u

El derecho real * produce la posibilidad legal de disponer de la co-
84 1o que le distingue esencialmente de la posesidn material, gue es la -
poaibilidad fisica de hacerlo; por lo tanto, aquél se conserva aun cuando

ésta la prarda® 12

de
Ir. Lic. José M. C83ica.dc. 1. 1L, (5. By
sigten, B1. Gijica,citaio por Qutierrez y Gn-
zalez, p. 163,164,
lztﬁrmdelammamlusanm

OO QO an ele_‘E
R e b sl s
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Contra puesto al derecho personal en general y, particularmente, al
derecho personal ~ patrimonial { de crédito }, el derecho real — que |
da lugar a una relacién entre el titular y los otros sujetos e— , que---
da seflalado por los Biguientes caricteres:

a) La inherencia del poder del titular a la cosa gue es objeto del
mismo;

b) Un poder con caricter de inmediacidn, en virtud del cual no es -

ia la idn de otro sujeto para el ejercicio del tal poder;

c©) Un poder que excluye todo otro poder iyual, o coancurzente, del -
sujeto sobre la cosa; Poder de exclusién y que importa, por consiguiente,
la posibilidad de negar a otro el.ejercicic y la titularidad del derecho.

d) A tal poder corresponde un deber genecal negativo, o sea, el de-
ber de la generalidad de los tercerce de abstenerse de impedir, de cual-
quier manera, el ejercicioc de aguel poder, en virtud del cual, segiin al-
guno, el derecho real entra en el grupo de los derechos absolutos.

e) Hace s50lo excepcicnalmente, un deber de contenido positivo a ---
cargo del sujeto pasivo del derecho real.

f) La oponibilidad y eficacia del derecho rezl frente a todos (er--
ga cgnes ), de donde deriva la persistencia del mismo cuando la cosa de-
je de estar en posepidn del titular; y la posibilidad que da al sBuje--~
to, de alcanzar la cosa, objeto de su derecho, en poder de otro que la -
haya tamado de hecho en su poder.

Dentro de loe derechos reales podemos hacer una clasificacidn de las

doctrinas que nos hablan de éstos, lo encontramos en primer lugar la =



- 29 -

tesis dualista que postula la separacidn absoluta entre los derechos ---
reales y parwonales.
Comprenden dos variantes: a) La escuels de la exégesis en francia y

b) La tepria econfmica de Bonnecasse.

En seyundo térming encontramos las doctrinas monistas que afimman -
la identidad de los reales y p les. A Bu vez tienen dog -~
variantes:

1) ésis personalista de Ortolan, Planicl y Demogue, que identifi-
ca los derechos reales con los personales,?)tesis objetivista de Gaude--
met, Jallu, Gazin'y Saleies, que asimila los derechos personales con =---
los reales.

Por dltimo encontramos, las doctrinas eclécticas que reconocen una
identidad en el aspecto externo de estoe derechos patrimoniales y una se
paracién o diferenciacién en el aspecto interno.

Las facultades que confiere el derecho real son:

Un d de idn y un de preferencia.

El derecho de persecucitn: Loe derechos reales deben ser respeta--=-
Go8 por todos los individuos, y por lo mismo, si alguna persona se apode
ra de la cosa pobre la cual recae el derecho real, el titular de éste -~
puade porseguir su cosa para el efectc de recuperarla y ejercitar el —-~
aprovechamienta.

Este derecho de persecucidn le asiste al titular del derecho real,
¥y lo puede ejercitar contra cualquier detentador de la cosa, cuando se -

detente en contra de su autorizacidn, o sin su autorizacién.
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Es decir, este derecho consiste en la facultad de obtener tadias o -
parte de las ventajas de que es susceptible, permite al titular del derg
cho real, perseguir la cosa para el efecto de recuperarla de cualquier -
poseedor y ejercitar el aprovechamiento que puede hacer de ella, siguien
do un juicic en contra de un tercero, es decir, deduce la accidn que es
correlativo del derecho de persecucidn, por tanto, loe derechos reales -
confieren a su titular una doble prerrogativa, es decir que hayan adgui-
rido sobre la cosa derechos reales de la misma o de diferente naturaleza.

El derecho de preferencia se rige por dos principios:

1. El que es primero en tiempo es primero en derecho;

2. La mejor calidad del derecho real otorga preferencia sobre dere-
chos reales de inferior categoria aun cuando sean constituidos con ante-
rioridad. Es decir, ante la igualdad de derechos reales, por ser de la -~
misma categoria, la preferencia se establece por el tiempo. 5i se cons--
tituyen diversas hipotecas o diversoeé usufructos, el que es primero en -
tiempo, es primero en derecho. Pero cuando los degcechoe son de diversas
categorias cuando los hay de mejor calidad que otroe, la preferencia ~--
Be determina por la naturaleza del derecho y no por el tiempo.

El derecho real también confiere esta facultad, que consiste en —-=-
la oponibilidad a todos loe que ulteriormente bayan adquirido scbre la -
ccsa derechos reales o de diferente naturaleza real.

Por lo que este derecho, no solo es gozado par el embargante sino -
que el ejecutante puede oponer a todos los que ulterionmente adquieran -

sobre la cosa derechoe reales de la misma o de diferente naturaleza, ---
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ousstra legislacidn el de pr ia del en
numerceas disposiciones.

El o5digo Civil en su articulo 2993 fraccin 1X, ordena gue con el
monto de los bienes embargados se paguen las créditos que diercd lugar a
la anctacién en el Registro Piblico de la Propiedad, con preferencia a -
créditos posteriores, ya gue se asegura, en virtud del registro, el de--
recho de preferencia, pues el acreedor hipotecario no aumenta su prefe--
rencia ni puede decir que tiene una cédula respectiva, en cambio, el ti-
tular de una segunda hipoteca en los derechos del primer hipotecario ---
puede invocar la causa de su preferencia y en casc de que no existan ---
otreoa acreedores puede decirse que su preferencia aumento, es decir, que
el embargo no constituye prefexencia & mencs que se considere camo tal,-
la prelacién que establece el Cidigo de Procedimientcs Civiles, en el —-
caso del reembargante.

En ia el embargante puede privar, en cierto modo, de —-—-

cosas a4 un nuevo adquiriente de la cosa embargada, haciendo que esta --—-
se le remate por el juez a cuya disposicidn se encuentra el bien embar--
gado, este derecho emana de la sentencia del juicio en que ordend el e
bargo y que le corresponde la actio judicati, en consecuencia, quien ad-
quiere un derecho real de naturaleza igual o diversa estard obligada a -
resipetar el derecho real que ya existia al momento de au adquisicidn.

tn resumen, el acreedor quirografario tiene, en contra de su deudor,
un derecho de preferencia y un derecho de persecucidn.

El derecho persocnal de crédito se define como una " obligacidn “ —-



y se decia que era la "relacidn juridica que se establece entre una -
persona llamada acreedor, que puede exigir, a otra llamada deudor, que -
debe cumplir, con una prestacidn de cardcter patrimonial".l]

Los elementos del derecho personal seglin la tesis cldsica son cuatro
en los que encontramos: a) un sujeto activo que puede exigir, al que se -
le llama acreedor;

b) Un sujeto pasivo que debe cumplir, al cuval se le denamina deudor;

¢) Una relacién juridica que los une, y;

d) El objeto del derecho, gue consiste en una prestacién,

Las formas del objeto del derecho personal son dos :

1. Como objeto del derecho personal. y

2. Como un objeto indirecto del derecho personal

El objeto directo del derecho personal consiste en la conducta de -
dar, hacer, y no hacer.

El objeto indirecto constituye el objeto materia del contrato serd -
el objeto indirecto.

El Cidigo se refiere a estos tres tipos de objetos en su articulo --
1824 del cidigo Civil.

* Son objetos de los contratos:

1. La cosa que el obligado debe dar;

11. El hecho que el obligado debe hacer o no

13. Gutiexez y Gonzdles, El patcimonio, ed. Caji-
ca, ed. 1989, tam 1, p. 164,
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Las diferencias que anos entre los reales y los --—

derechos persoaales son:

4. “En tanto que el derecho real es un pecer juridico, el dececho -
personal es una simple facultad de cbtener o de exigic; el poder juriaico
que ejerce de la persona a la tosa. lnplica un sefiorio, potested o domi-
nio del titular para aprovechar una cosa a efecto de satistucer necesloa
des, kn cambio, en el gerecho personal no encontramos poder juridico, si
ne la facultad de poder exigir del uuedor una prestacidn O una absten---
sida.

La facultad supone que hay una reldcidn entre el suJeto octivo y pa
sivo, simplerente implica la posibilicad de que el sujeto activo obtenya
algo del pasivo; y Unicamente puege obtener un dcto de conducta: el desa-
rrollo de cierta actividad en favor del acreodor. No ejerce el acreedor -
un pader sobre la persona, la libertad y la voluantad del ueudor".“

2. £n los derecnos reales encontramos dos elementos: el titular y
la cosa sobre la cual se ejerce el derecho,

En los derechas personales hay tres elementos: el sujeto activo o -
acreodor, el sujerto pasivo o deudor y lo gebido de la prestacidn, gue pug
oe constituir una obligacidn de dar, de hacer o de no hacer.

3. {os cerechos reales se llaman absolutos en el sentiuo de que se
tienen erga amwnes, contra cualguiera gue pretends perturbar al titulac en
el goce de la cosa; dan origen a accicnes reales, cuyo objeto es mantener
el derecho y que se ejercen tantas veces ¢ano §ea necesario para cefen---

derlo.

14. cerecto Civil aexicam, t. 114, biaxs y dare
gos males v possifn, od. pooa, p. 8. K
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Los dctp:hoa personales son relativos, pues se tiene contra pecso--
nas determinadas, que son el o los dewdores; por eso, las acciones per--
sohales sdlo pueden dirigirse coatra ellos y tienden a la extincién del
derecho, pues una vez cobrado el cédito, cesa la obligacidn.

4. El titular de un derecho real goza del jus persequende o sea el
derecho de hacerlo valer contra cualquiera que se halle en posesidn de -
la cosa.

106 derechos personales no gozan de este.

£l Jus preferendi es inherente al derecho real, en virtud de la cual
s@ deacartan a todos los dervchos crediticios.

£l derecho pursonal, al menos en principic supone una completa igual
dad para sus diversoe titulares, salvo el caso de los privilegios.

- S. Los desechos reales s310 pueden ser creados por la ley, y por -=
ello su nimero es limitado, el C3digo Civil enumera el daninio, el usu-—-
fructo, uso y habitacidn, las servidumbres, hipoteca, prenda sta pro--

hibicién o a la pri Sn del poder piblico gar tado lo que --

concierne al régimen de propiedad, a. la cual vinculan estrechamente ~——
ellos y que podria quedar alterada en sus mismos fundamentos si1 Se ad~—-~
mitiese la libertad de convenciones.

Los derechos personales son ilimitados en su yénero; las partes ~--

pueden crear tantas estipulaciones como gan 4 sus i » for-~
mando el contrato, sometiéndose a este camo a la ley misma.
6. La ley reqamenta, las formalidades requeridas para la transmisi-

&n de derechos reales; gue o0 M3Ss que rigorosas para el caso de que se
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I:re:e' de bienes inmuebles (escritura pdblica, inscripcidn en el Regig-=-
‘ro plblico). '

Los derechos personales nacen O se transmiten sin ningin requisito
formal.

7. Los derechos reales son susceptibles de adquirirse por usucapidnl
de los derechos personales no es concebible la posesidén, la cual unida
al transcurso del tiempo, constituyen el fundamento de aquella.

8. Los derechos reales tienen, en principio, una duracién ilimitada,
¥y no se extinguen por el no uso; la prescripcidn liberatoria no rige res-
pecto a ellos.

El derecho de propiedad no se pierde por mas que el titular deje de
ejercerlo por un nurero indefinido de ahos a menos gque otra persona ad—-
quiera el doninio por prescripcidn adquisitiva.

Los derechos reales de garantia se extinguen cuagndo prescribe la -
obligacidn personal que son accesorios; el usufructo y la habitacién y ~
las servidutbres activas se extinguen por el no uso.

Los derechos reales parecen estar caracterizados fuandamentalmente,
desde el punto de vista active, por la facultad exclusiva y propia del -
titular de un modo u otro y por la obligacidn de todos los demis de no -
impedir el ejercicio de aquella facultad ni suplantarla, de ahi deriva -
una serie de consecuencias, de las cuales se ha realizado una minuciosa
investigacidn de los derechos personales y obligaciones.

En este sentido, varios jurisconsultos afirman que, el embargo otor
ga al acreedor un derecho real sobre los bienes embargados, en todo se -

mejante a los derechos hipotecar5ios y prendarios, sin embargo existen -
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tésis que van a negar el caridcter real del embargo, dentro de estas en--
contramos en el derecho corparado diversos criterios al respecto, por -~
lo que se hard una breve resefia de los juicios presentados dentro de ---
estas carrientes.

kn Alemania, la ordenanza procesal establece claramente la patura--
leza real del embarge, en su articulo 804 dice;" Por el embaryo adquie~-
re el acreedor un derecho de prenda sobre la cosa embargada, este dere--
cho de prenda otorya al acreedor, en relacidn a otros acreedores, los --
miemos derechos gue una prenda creadd por contrato; tiene prioridad sobre
los derechce prendarios y privilegiados que en caso de concursc no estdn
equiparados a la prenda contractual®. Goldsmidt dice; “"Por el derecho --
de garantia que nace del embaryo, el acreedor adquiere la misma posicidn

Juridica que adquirird con un derecho pignoraticio. Y esto no solo con -

a otros acr . por 1o que el acreedor puede exigir de qui-
en le haya privado 1legalmente de la prenda conforme al articulo 1227, C
C., la reposicidn de las cosas a su estado anterior, pero particulannen-
te tiene impartancia este derecho ©On respecto a los dands acreedores --
embargantes, entre los cuales el embargo realizado primeramente tiene —-
preferencia sohre los posteriares .

Rosenberg afixma * el derecho de prenda por embaryo, se haya a la -
par del contraactual (art. 1204 C.C.) y del legal (art. 1257) cano tercer
farma de derecho de prenda civil; paticipan de su naturaleza juridica, -
de tal modo que las normas del Cidigo Civil correspondientes al derecho

Prendaric pueden ser aplicadas a éste, ¢n cuanto el Cidiyo Procesal no -
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lleve otroe resultados. Kisch opina al respecto; “Por anbagcgo de las oo~
8as que han recaido queda sustraidas de la disposicidn del dewdor y son
ocupadas en beneficio del acreedor, el cual adquiere un deczecho de pren-
da sobre ellas proporciona las mismas facultades de la prenda contractu-
al“.lﬁ

En Aryentina, Alsina afimma que * el embargo no importa la consti-
tucidn de un derecho real, ni atribuye al acreedor ningyin podec sobre la
cosa embargada. Su efecto - nos dice - 00 es L?r.ro que el de ponec la co
sa a disposicidn del juez gue ordend el embaryc, sin Cuyo conocimuento -
no puede ddrsele otro destino o sameterlo a una afectacidn diterente, --
Etkin, en camblo a mds de recunocer el cardcter real del embaryo, preten
de gue también tiene naturaleza real el derecho genérico de prenda que -
tiene el acreedor sobre el patrimonio del ueudr:u"'.l6

bn Espana Jiménez Asenjo sefiala,”la concepcidn binaria, aun conser-
vando su esencial naturaleza de derecho real, distingue €ste seqln la ==
clase de bienes sobre los que s ha constituldd; si muebles, el embaryo
adquiere la figura de un auténtico derecho de prenda ~ piynus - si en -
inmuebles una hipoteca judicial cuando se inscribe.Se puede aflrmar gue
el embargo de muebles es un derecho real de garantia constituido subre -
bienes determinados de un deudor, Que prepara, asegura la ejecucidn Juai

cial efectiva de una dewda cierta liguida y vencida,t7?

15, Lty Plecae Jeits, il y eduitis
del gibatp, nUvists Eoasmal, Vst oo
ST G decet D ooasal, dio 6, G-
amas aditx, p. &6,

16, Alsing, trawdd tarico practicn oo QLo

.lmuxau.‘tm‘ AMp. ao 67, p. 211,
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valverde afirma: “bn efecto, no hbuy que ver solo la prenda como ---
una Institucidn de garantia de una deuda sino que adands garantiza o pug
de garantizar toda clase de obligaciones civiles y responsabilidades...-
pueden ser objeto de prenda todas las cosas corporales e incorporales; -
sirven de ejemplo low embargos y secuestros, en los que se deposita bie-
news inmuables para asegurar la obligacidn y son actos generadores de un
derecho real de p:anda".“'u Prieto Castro expresa su opinidn diciendo 3
* El embargo proporciona al acreedor una especie de derecho real de pren
da, en el que rige el principioc de prevencidn o de prioridad (prior tem-
pore, potior jure ) para el caso de la pluralidad de embaryos, mientras
se efectua la liguidacida®.l®

En ltalia Androli afirma:* El legislador italiano fijo un principio
general, por el cual todas las mdificaciones de cricter juridico que —-
afecten la res litigiosa ( como sindaimo de res pignorata) ,no perjudican
al acreedor ejecutante y de ese principio se deduce la equiparacidn del
ejecutante con los titulares de los derechos reales, declarando inefica-
ces los actos realizadus por el deudor en favor de los ejecutantes, sicut

et in quantum, perjudiquen a éatos".zo

18, Mslverce y \eslvoacds, Lrstado o docecto cue
vil y €., p. 567, citadd poc Aou
€l, p.

19, Poaomscm. gento procasal civil, Moo
t. 1, p. 156,

20, ng&mw,u‘@mm
en aixioo, ed. EExia, . 26,
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Pallares sostiene”a) No todos los derechos reales enyenaran poder ~
directo sobre la cosa, como los derechos reales de yarantia: prenda, hu-
poteca, porque m el acreedor prendario ni el hipotecario tiene la pose-
5ién de la cosa en yarantia ni menos la facultad Juridica ae disponer -
de ella o de usufructuarla. Los derechos dimanados del embargo son tam
bién derechos de garantia pura que el acrecdor sci payado de las pres --
tacionus correspondientes.

b) Tampoco ©s Clerto que todos los derechos reales impliguen el de-
recho de persecucidn sobre la cosa cuando €sta pasa a poder de tercer --
posesdor, camo las servidunbres. El derecho de persecucidn no existe en
la msma forna en todos los derechos reales y se reduce propiamente al -
cardcter absoluto de @stos en contraposicidn al relativo gue le corres--
ponde a los derechos personales. Los primegos son absolutos porque pueden
ejercrtarse contra cualquier poseedor de la cosa y el emoargo, a su vez,
existe tanbién en relacidn a 1los terceros, sean éstos poscedores de la -
cosa © acreedores embargantes de la misma.

©) Hay derechos reales gue no Otorydn ninyuna preterencia cano lo -
son la secvidunbres, el uso y la habitacidn. En canbio, el embargo pro-~
duce un derecho de preferencia para ser pagado con elprecio de la cosa -
de acuerdo con el articulo 591 del C&digo de Procedimentos Civiles, se-
yln el cual el reembaryo produce su vtuecto en lo que resulte liguido el
precio del remate, después de pagarse al prurer reembargente, salvo el -
caso ae preferencia de derechos. Por tanto, la preferencla existe, aun -

cuando subordinada @ otros créditos anotades en el kegistro Piblico de -
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la Propiedad en virtud de mandamiento judicial.

d) La corte ha reconocido que el embaryo engendra una especial atec
tacidn del embargo de la cosa al pago de la dewla; es decir, se deben de
excluir las pretensiones de los demis hasta que el acreedor se encuentre
satisfecho, pero esta exclusidn puede hacerse valer contra todos y no 50
lamente en contra del embazgado".zl

En México existen varias tesis que niegan el caricter real del embar
g0, coinciden en reconocer al embargo naturaleza de garantia real, La Su
prema Corcte de Justicia ha dictado dos tesis de jurisprudencia, que en -
su contenido expresa: "El embargo Naturaleza Juridica del.- El secuestro
no otorga al ejecutante un derecho real sobre lo embaryado”.

El embargo practicado de bienes salidos del patrimonio del deudor,

ilegalidad de el.- "El embargo solo puede ser eficaz cuando recae en big

nes que cor P al ¥ no es juridico que por haberse ins--
crito oportunamente la campraventa, el acreedor del vendedor tenga dere-
cho a secuestrar lo que ha salido del patrimonio de éste".zz

Los razonamientos que fundan esta postura se encuentran expuestos,

entre otros, en la ejecutoria dictada en el caso Junguera Ratael, gue en

2. !me:m\&mm, B proceso cavil | en msacy

e 13 eoela 11k a: deedo,

serie C, val. VI, e UB, méxim, Procscs -
espaoales.

22.Tesis de Jurisxodncia definida rum, 175, (qu
inta dpooa) apardice de urispocdrcia de 19+
71 al 1965,
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su-parte medular dice: "kl embargo naturaloza ui.;i.-‘ Las caracteriscicas

n3s ingortantes del oerecho real son lay ﬁ;qﬁicn:us, ‘p‘odet directo e in-
mediato que conliere a su titular sotre una, cosai el Gerecho e persecu=
cidn y el ae preferencia cuanuo se” trata puturalmente ve los cerechos -
reales yue constituyen una yafantia, ahora bien, es indwisble gue el an
baryo no oncede al wwbargyante: un poder dirccto & inedialo sobre la co-
sa arbargada, K s¢ encuentfa bajo el podier del wrbargante sino bajo la

autoridad judicial, yue no puede considerarse cono intemwediario entre -
el enbargante y la cosa, ya que es el juez y no el aburyante el Gue pue
de disponer del bien secuestrado.”

Planiol defiende la tesis contraria, ys gue niwya que el wabaryo --
produzca derechos reales, afioma; “Los acreedores qulroyrafarios estdn
privados del derecho de oponer o falts de transcripeidn; Sin embargo no
s0n narbrados, ni ellos ni persona alguna, e¢n el articulo jo. de la ley
we 1895, pero la redaccidn un poco requnaante oe este articulo ha sico -
precisanente estuuldud y combinaas pura excluiclos de la cateyoria de --
los tercercs protegicos por la ley; la [Somula que se e empleado esta -
diriyida contra ellos... A [in de apartar o estos Gltinos, se ha reserva
uo el derecho ge oponer a talta de transceripeidn o los que tienen aere--
clios  sobee el 1mweble; se vexcluyu asi a los simples acreegores quiro--
gratarios... para camprenuct ¢n que lc es favoruble el sistuma qe la luy

[rancesa, hay gue Suponer yue Ll aerituor yuiroyraldrio practica up ew--

25, S.d.F. wiinta Gom, L Alla, p. k.
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bargo sobre un immueble. Naturalmente no puede enbargar sino los bienes

gque estdn en el patrimonio de su deudor los que han salido de &l por —-—-
efecto de la enajenacidn anterior estan fuera de su garantia y no pueden
ser embargados por él".“

Planiol camo todos los autores que niegan al embargo el cardcter de
derecho real, se ocupa Unicamente del conflicto gue surye entre el embar
go inscrito y una campraventa anterior po inscrita.

En Espafa, Gémez de la Serna considera que "el acreedor quiroyrata-
rio, aiin despuds de trabar el embargo, es titular Gnicamente de un dere-
cho personal y concluye que le son oponibles las campraventas e hipote-
cas contratadas por su r:leudox'".z5

En resuren , el acreedor quirografario tiene en contra de su dewdor,
un derecho personal, el deudor responde con la totalidad de sus bienes,
quien puede enajenarlos libremente, pues su acreedor no tiene, segin -—-
esta doctrina, un derecho real sobre ellos, por lo tanto el acreedor qui
rografario, cuyo derecho no es oponible a terceros, estd sometido a to--
dag las v‘u‘luclcne- que sufra el patrimonio de su deudor.

La situacidn cambio cuando el acreedor obtiene un embaryo sobre al-
yunos de los bienes de su deudor, el derecho personal de crédito subsis-
te pero a el se le agrega un derecho prefercnte de yarantia que pesa so-
bre los bienes embargados, los cuales quedan afectados al pago de su cré
dito.

24, petauld, Dalloz, t. 42,pximera marte, 470, ci
tao por Veliem, jun entango?, g, 442 y 443
2. Gz ae la Sema, la ley hiptearia anen-
_;tai_a_xa:rv@mi‘da,t.'l, p- 589, citado por -

Hx )3 Sxiao, Los sistéres de ngistro publi
@, m@. 179,180,
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2.2, Detinicidn.

La palabra embargo segiin el diccionario de la lengua, tiene el mis~

“mo significado que embarazar y tiene como primera acepcidn: embarazar, -

impedir, detener y camo tercera,retener una cosa en virtud de mandamien

to de juez competente, sujetdndola a los resultados de un procedimiento
© juicio.

Seylin Alfonso Fraga, “el verbo embargar viene del bajo latin imbarri
care que significa también impedimiento, estorbo, obsticulo, es un recur
so interpuesto ante el juez que dictd la sentencia para que el la acla--
re, anule o reforme en todo o parte, este recurso, dice, es una Institu-
cidn procesal de creacidn lusitana, nacido al tiemgo de la extincidn de

les tribunales ambulantes de .:npelacién".z5

Otras definiciones a que haremos referencia son la de los auccores -
siguientes:

Pallares define al embargo camo; "Un acto procesal por virtud del -
cual se aseguran determinados bienes, seyun la naturaleza de los mismoa,
para que estén a las resultas del juicio".27

Demetrio Sodi dice: "El embargo es la ocupacidn de bienes hecha por
mandato ]udicial".zs

Los maestros De Pina, Castillo larrafaga y Couture, llaman embargo
a la incautacidn material de bienes del deudor, en via preventiva, a los

efectos de asegurar de antemano el resultado de la ejecucién".zg

2. Baeyra Barista,kl wmvﬂmm,pw

7. Mwmm@m
. 164,

28, Gstillo laomiaga, usdudnﬁmm&

g
m&uu‘l‘ P. 449 Qunaxe, (umm
o5 de deredo prooesal civil, e 20,
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Hugo Alsina dice: "El embaryo es la alectacidn de un bien del geu--
dor al payo del crédito en ejecucidn, es una diliygencia gque sdlo puede -

ordenarse por tribunal, ya que el acreedor dnicamente puede obtener esa

afectacidn fuera del juicio por via convencional (hipoteca, prenda)? 30

J. Ramiro Podetti define: “"El embargo como la medida juaicial que -
afecta a un bien o bienes determinados de un deudor o presunto deudor, -

al pago eventual de un crédito, individualizindolos y limitando las ta-—
cultades de disposicidn y de goce".31

Kisch nos dice: "Por el embargo ( pfandung ) las cosas sobre gue ha
recaido quedan sustraidas de la disposicidn del deudor y son ocupadas -

en beneficio del acreedor, el cual adquiere un derecho de prenda sobre -

ellas { pfandungsparkirecht ) que le proporciona las mismas facultades --

que la prenda ocntrnc:ual".az

Para los procesalistas el embargo es “ un acto procesal por el que

se afecta un bien del deudor a un proceso para llevar a témmino la eje--

cucidn®, 33

En la lercera Partida se ordenaba: “ con base en la disposicién ro-

mana contra resistentes exsecutioni sententiae veniat judex manu armata
ad exsequendun".lo siguiente. " et 5i por ventura aguellos contra quien
fue dado el juicio fuesen rebelles de manera que refertasen la entrega -

queriendose amaparar por fuerza, entonces deben los jusyadores ayuntar -

. Alsina Wrp, ‘Dmtads antub tafrico prictico de
,mm_l,mmul, t.LI,
P 8.

3l. Roexti, deecto proosat civil aotercial
y laocal,t latoral, trorah de las ejPaucicnes, p. 145

32, Kiscty, axujnwl_uvu. p. M

33, Julio MuClis Travieso, alip sotve el ardar
P, ovista de leu.in FOEES], w0 1958
sya §ua, ro.
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homes anmtos‘cr. venic con vllosal loyar, et cunplic. su juicio pouctosa
menie oe manez"a qué la justicia \}unza."""

Li lic, Adalberto Calouno Siurra en su teociuue cjeeucidn lorzada
nos dice que "la simple retencidn ue los blenes del dewuor por mancamien
to'de wutouridad competunte y para yurantizer los [ines cel acreedor poc
elécto ue lo reclanacidn. Ltiwoldyicatente siynilica obstaculo a la li--
bre disposicidn del embargado, juricicanente, es una medida ejecutiva ae
subrogacién, en virtuus el oual el juez.sustrae del patrinonio del acu-
dor las cosas de su propievad, privanuole de la tenencia y auninistraci-
On para que ¢n su oportunidad procuda o su conversidn en danero y hacer
payo al acrexdor.

bl ubaryC s por tanto, une meuida prepurutoria a la expropiacién,
la cual se verilicara cuanuo el ejecutado se rebusa o tioer la escritu-
ra poblica que [omuliza el runate o la adjuwlicacidn, pura tiyurar coao
vendedor en sSu cardcter ce tltular. Lntonces es cuando el juez lo exXpro
Pld, no ue la Cosa misna, sino ae la tacultad de disposicidn, que os —--
uno de los atributos de la proplredad. de vonde resulta gue lu sutoridad
sudicial ejurce en nombre prcpio unu tacultao relativa al aerecho yue ne

us proplo ¢s decic el werecno ajr.-no.""b

3. e bwlste, Bl aooso Qv o {Bago, i
Shyacais de Lo eaeils LDig s uaato, wele
Coal. W, e S, NEXICO, [RAESCH espcialis.
p. Y.

3. GustiHo Lattdiag,oosl, Ustaueions o aargn

sl , W, e, e 979




- 46 -
2.3. Procedimiento.

El capitulo V de la seccidn segunda del Cdigo de Procedimientos Ci
viles regula todo lo relacionado a los embaryos, tanto las que van a ser

ia de una ia, comw los que se practican en juicios eje-

cutivos y los precautorios.
El procedimiento versa sobre la propiedad de una cosa mueble o in—-
mucble, el valor que va a tener esta del cual se toma el monto de la -~

obligacién que se va a cubrir.

2.3.1. Auto de ejecucidn.

El auto de ejecucidn es una resolucién judicial por la cual se or—-
dena al actuario o ministro ejecutor el llevar acabo el embaryo.

Otro criterio lo define cam la prictica que se realiza en cumpli-
miento de un mandato judicial que en ocasiones se le llama “ auto de eje
cucidn "."auto de embaryo”,"auto de exequendo” y "mandamiento en forma".
La obligacidn del Srgano jurisdiccional encargado de practicarlo, no ne-
cesita otra formalidad o requisito; por eso se dice que es mandamiento -
en forma, obliga a la persona a quien se le va a embargar,.a consentir -
en &1, pues de no consentirlo, en contra de su voluntad y aun hacienao -
uso de la fuerza piblica se verificard; tanto la pretensidn del acreedor,
camno el mandamiento judicial, se caracterizan por su finalidad. que es el
aseguramiento juridico y material de determinados bienes y se les afecta

para pader hacer efectiva la sentencia pronunciada en el proceso.
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El auto de ejecucidn tiene efectos de mandamiento fomual y es defi-~
mrtivo en ejecucidn de sentencia y de cardcter provisional en los jui-—-
cios ejecutivos, hipotecario, lanzamiento, providencia precautoria, etc.
En cuante a su contenido adends de la orden de embargu, deberd de expre—
sar la cantidad por 1a cual se ha de llevar acabo el aseyuramiento, cuan
do se trate de dinero; las especificaciones del bien mueble o inmueble,
cuando se trate de cosas individualizadas, proporcionanado todos los da-
tos, elementos, caracteristicas, para su debida identificacidén. En la ma
yor parte de los casos, dicho mandamiento se da en términos yenerales, -
para que se embaryuen " bienes suficientes a cubrir las prestaciones®,~
sin indicacidn de les cuales sean estos bienes y ello en atencidn a que
el cunplimiento de sus obligaciones y constituye una garantia de dicha -
cumplimiento.

En la prictica del embargo se deben de temecr en cuenta los princi--
pios que nuestra ley acepta y los cuales son :

Principio de proporcionalidad.~ el monto del embargo debe ser pro--
porcional al monto de la deuda.

La tinalidad del embargo es la de constituir una yarantia especifi-
ca y determinada a efecto de que el cridito y sus consecuencias legales,
como  réditos, queden asegurados. El derecho cel acreedor, no puede exce
der la garantia del crédito y por ello no le es permitido, legal y moral
nente causar perjuicios innecesarios al deudor, tanto en su persona, co~
™o en sus bienes en todo caso, el juez que decretd el embargo deberd ---
apreciar si se ha cumplido con este reguisito de proporcionalidad que es

una aplicacién del principio yeneral que en la ejecucidn dobe buscarse -
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la satisfaccién mixima de la pretensidn juridica, actualizandola y rea--
lizandola en una manera eficaz, en el menor tiempo posible y con el ma--
yor renduniento.

pPraincipio de satisfaccidn mixima.- de la pretensidn del acreedor o
ejecutante, es decir, yue se procede a embargar bienes sullclentes para
cubrir la prestacidn, es decir gue el embargo subsiste en cuanto los big
nes que fuerun embargados basten. para cubrir la suerte de lo principal y
costas, incluyendo los nuevos vencimientos y los réditos, hasta la total
solucidn del adeudo.

Principio de sacrificio.- este principio establece gue el deudor --
tiene mds obligacidn, cuando en su contra se ha dictado auto de ejecucl
Sn, ae asegurar y garantizar el pago de las que se le reclamen cuando se
trata de juicio ejecutivo, o el de las que van a ser ob)jeto de reclama--
cidn cvando se trate de embaryo preventivo; por tanto, cuando se han ga-
rantizado las prestaciones con bienes " bastantes o suficicntes debe -«
cesar cualquier acto de molestia”.

Principio de respeto a las necesidades primordiales del dewdor o be
neficio de campetencia ael aeudor.- llamado también. por el maestro Pa--
llares cano principio de humanidad, ya que no se puede privar al deudor
del disfrute y yoce de los bienes indispensables para que pueda vivir y
desarroliar su profesidn, industria o trabajo.

Principio relativo a las yarantias de los terceros.- en la prictica
del embargo debe cuidarse de no lesionar los derechos de un tercero, ya

gue el Gnico obligado de ello serd el deudor, el tercero, en el caso de
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que se le afecten sus bienes tendrd el derecho de reclamar ya sea en la
via de amparo, ya sea intentando la accidn de terceria correspondiente.

Principio de respeto a la econdmia social.- La sociedad estd inte-—
resada en que no afecte su econamia general como consecuencia de la acci
én de un particular, en ta: yrado provoque problemas o crisis econdmi-—-—
cas, de aspecto general.

Se ha dicho gue los bienes del deudor constituyen una garantia para
el cumplimiento de sus obligaciones, came dice Podetti,” una prenda co~-—
miin de sus acreedores. En principio todos los bienes del deudor pueden -
ser objetos inmateriales susceptibles de valor, o igualmente las cosas,
es decir los objetos corporales susceptibles de tener v-alt::r".35

La finalidad del secuestro es inmovilizar los bienes del dewdor, —=
usanao  la expresidn utilizada por Carnelutti que establece " la inmovi-

lizacidn se hace mediante la trana";JG

témmino que es utilizado por He—-
via Bolafios, de tal forma que"para el perteccionamiento del embaryo, la
actividad procesal varia debido a su naturaleza Juridjc:a".37

Carnelutti agrega " el patrimonio es el objeto de curelimiento de
las obligaciones - siendo asi que deberia ser el objeto de la ejecucidén -
ensefia que si el deudor no cutple entreyando el bien debido, cualquiera
entre sus bienes estd sujeto a la ejecucidn, esto es, puede constituir ~

el objeto inmediato del proceso; el objeto puede ser un coajunto de bie—

35, Ruketri, Dxado Cvil, coerclal y laboe),
tratad de 1as eparaaes, p. 145,

36, Cagelutti, estudics o dereo procesal ci-
vil, ml&mhmﬁmv

37 Muam,
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nes que constituye ¢l patrimonio que va a ser objetu de la ejecucion, es
decir, cualquier bien que pertenezca a una persona puede ser susceptible
de enbargo".ae
tl Protesar Milanes recalca " que un bien pertenezca a uha persona
signitica que le correspornkda un derecho sobre el, en otro sentido el lado
activo de la pertenencia se resuelve en la titularidad de un derecho que
tiene por objeto aguél bien gue es susceptible de embargo y por otro la-
do encontramos en pasivo gque es el objeto,de un derecho que tiene el su-

jeto, este derecho puede ser o no el de propiedad",sg

2.3.2. Requerimiento de Pago

ts el acto de intimar, en virtud de resolucién judicial a una perso
na que se haga o se abstenga de hacer alyuna cosa.

Para vicente y Caravantes " en el anplazamiento se designa in dia -
fijo para presentarse, mis no un término, dentro del cual se verifique -
la presentacién", se refiere a distintos actos".qu

Una vez decretado el auto de ejecucidn de la sentencia, el actuario
requerird de pago al deudor, si manifiesta no poder pagar en ese mamento
pero sefiala bienes o en su defecto estos son sefialados por los ejecutan-
tes se ponen a disposicidn del drgano jurisdiccional para que sean obje-

to del secuestro, por tanto, se necesita un acto sacramental ael érgano

3. Op. it

30 kevista de deacho riva, sene C, val., Xv.

40.Cuavantes y Vicmte, ley de enjuiciamionto ci-
vil, B 1l p. 449,
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jurisdiccional "haciendo y tramdc formal embargo sobre los bienes desig-
nados , en cuanto basten a cubrir la suerte principal, consecuencias le-
gales y costas. No es necesario el regueriminto de pago en la ejecucidn
del embargo precautorio, ni en la sentencia, cuando no fuese hallado el
condenado.

Si el deudor, en caso del juicio ejecutivo no se encontrare en su -
domicilio, se le dejard citatorio, el auto que contiene el mandamiento -
de ejecucién se basa en una presuncion juris tamtum, pues admite prueba
en contrario, ya que el juez en el caso del juicio ejecutivo dicta el ——
auto en base al titulo que acompaiia a la demanda sin oir a la parte con-
traria, que puede impugnarlo. De tal forma que este no cuasa ejecutoria
ya que puede ser reexaminado en la sentencia definitiva a consecuencia -
de la excepciones que haga valer la parte demandada.

La Suprema Corte de Justicia de la Nacidn establecio jurisprudencia
firme a este respecto, manifestando que la falta de apelacidn contra el
auto de ejecucidn,puesto que se puede destruir la fuerza ejecutiva del -
titulo , mediante el empleo de determinadas excepciones sobre el parti -
cular, para hacer posteriormente el estudic en cuanto al fondo de los --
derechos controvertidos (tesis nGmero 122 de la jurisprudencia definida).

A contrario sensu si el demandadec no opone excepciones, el auto --
que dio entrada a la demanda queda firme y oficicsamente, el juez no pue

de decretar que no ha procedido la via no hay necesidad de que el juez -

estudie problemas substanciales pl por el > pOr lo que
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la sentencia debe declarar que se reserven los derechos del actor para —
que los ejeccite nuevamente, 8in que por ello pueda traer como consecuen
cia la excepcidn de la cosa juzgada, por tratarse de un problema neramen
te procesal, desde otro punto de vista se puede decir que la parte acto-
ra no podrd iniciar nuevo juicio ejecutivo basado en el mismo docunento

cuya ineficacia se declard en la primera sentencia, por lo cual se debe

de proceder al juicio ordinaria.

Podemos concluir que si expresis verbis no se traba embargo en los
bienes desiynados y no se hace constar ésta en el acto correspondiente,
no existe embargo, esta formalidad debe ser satisfecha por el actuario -
en su calidad de drgano jurisdiccional ejecutivo del estado y nadie, sino
&l puede realizar ese acto.

El articulo 534 del C&digo de Procedimientos Civiles ordena: "Que -
el actuaric requerird de payo al deudor y no verificdndolo en este acto,
se procederd a owbaryar bienes suficientes para cubrir las prestaciones
reclamadas o fijadas en la sentencia.

En el caso de que el dewdor pague, podemos encoantrar en el derecho
espafiol ( leyes 13 a 17 tomo 30 libro X1, Novisima recopilacién ) conce-
de al ejecutado el beneficio de que, s en el acto o dentro de las vein-
ticuatro haras del requerimiento "mostrara contento el ejecutante o depo
sitare la cantidad reclamada, quedaba libre de satisfacer la décima y --

cualquier otro derecho de ejecut:.’\c'u'\".4‘l

dl. Carmerss Jaye, El abunp oo blees, .
bach, Bwteiona, 1957, p. 445 a 191,
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Manresa y Navarro nos dice: "que la décima comenta que el importe -
de la deuda, de que los bienes del deudor y después de pagado el acree—-
dor tenia derecho de percibir el alguacil o ministro de justicia que lle

vaba a efecto la ejecucidn, por sus derechos".42

2.3.3. Notificacién.

El deudor, en caso de juicio ejecutivo nc se encontrare en su dani-
cilio, se le dejard un citatorio, a esto se le llama notificacidn, y de-
berd contener una hora fijada dentro de las velnticuatro horas siguien--

tes, en caso de gue el i do no se re, se practicara la dili

gencia con cualquier otra persona que se encuentre en la casa o a falta

de ella se practicard con el vecino inmediato, de tal forma se establece
que la primera notificacidn debe ser personal en los términos del arti--
culo 114. fraccién 1 gue establece: “Serd notificado personalmente en el
damicilio sefialado por los litigantes:

1. El emplazamiento del demandado, y siempre que se trate de la pri
mera notificacién en el juicio aunque sean diligencias preparatorias; De
tal forma que se debe satisfacer la obligacidn que tiene de sefialar dami
cilio del deudor..."

*Articulo 534 .- “"Decretado el auto de ejecucidn, el cual tendrd fuer
za de mandamiento en forma, el actuario requerird de payo al deuder, y -

no verificindolo éste en el acto, se procederd a embaryar biemes sufici-

* (Fuiieo de Procedimientcs civiles.
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entes a cubrir las prestaciones demandadas si se trata de juicio ejecuti
vo o las fijadas en la sentencia. El actor pxird asistir a la practica de
la diligencia.

La ley de enjuiciamiento actual expresamente dice: " Aungue pague el
deudor en el acto del reguerimiento, serdn de su cargo todas las costas
causadas”; agrega; “verificando en dicho acto el pago de la deuda prin ~
cipal y costas causadas, se hard constar en los autos por medio de la di
ligencia, dindose recibo por el actuario y el juez mandard entregar al -
actor la suma satisfecha y se dara por términado el juicio".“

En nuestro derechos podemos distinguir el requerimiento que se hace
en virtud de la existencia de un juicio ejecutio y como consecuencia de
una sentencia.

En otro caso, la condena en costas por la ejecucidn deriva de la -
condena © absolucién que contenga la sentencia de cuya ejecucidn se tra-
te. Cuando el requerimiento es en virtud de un titulo ejecutivo, si el -
deudor paga en ese acto, no se le obliga a pagar costas y los gastos de
ejecucidn son por cuenta del actor.

Con respecto a la consignacién tratdndose de bienes de embargos --

precautorios (articulo 254)* no cabe hacer embargo de dinero y consecuen

43, Carreras Jarge, Diligencias de e =
o Ge Moo, Qrgaro cel oentro de Ives,
tigaciones y traajes ok Y

aa]_laxm no. I, jul-ag, 1962,p.30,
* Q‘ﬂic_p de Procedimientos Civiles.,
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temente, consignucidn, trat@ndose del asplimienco de una sentencia {art.

548 )* ordena que el dinero se entregue inmediatamente al actor en paga.

2.3.4. Designacidn de Bienes

El deudor es el que debe satisfacer la obligacidn y el embargo tie-
ne lugar sobre bienes de su propiedad, cuando no puede cumplir en el ac-
to del requerimiento, es a €l al inico que le corresponde sefialar bienes,
sin que esa designacidn implique su conformidad con la prictica del em—
bargo, cuando el deuwdor renuncia a ese derecho ya sea porque se rehuse a
hacerlo o por no encontrarse presente, podrd hacer la cesignacidn de bie

nes del dewdor . su segin lo di o por el articulo

536 del C&digo de Procedimientos Civiles.

El orden que se sigue en la designacidn de bienes, es inportante en
el acto del embargo, ya que asi lo establece la ley, sin embargo en la
practica no se da.

En Espaia se discute si al alterarse el orden del embargo, este ori
ginaba nulidad; Hevia Bolahos refuta tesis que afirmaba;™ becha la -~
ejecuciGn en bienes del deudor aunque se invierta el orden en la traba,
no se anula la ejecucidn, poer ser el orden prescrito por la ley, no de -
los substanciales, sino de los que miran a la solemnidad del acto y debe

atender a la verdad del hechc:".‘14

‘. b fatists, El proeso civil en Mado,
W, rax@a, e, W90, po 388
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Manresa y Navarro admite " que esta solucidn en razdn a4 que la ley -
establece semejante nulidad, no hace mas gue conceder un derecho y los -
derechos concedidos por la .ley son renunciables y si el deudor y el acrege
dor se contorman en el embargo practicado y tampoco hay reclamacidn de un
tercero a quien pueda perjudicar, quedard valido y subsistente, tal embac
go y producird sus efectos, pero si cualquiera de los interesados reclama
el cumplimiento de la ley, el juez tendrd el deber de acceder a esta pre-
tensidn, mandandc que se haga el embargo practicado, dejando sin efecto a
todo acto que se le oponga".‘s

La eleccion de bienes lleva consigo una actividad inicial, diversos
pueden ser los sujetos que interviencn en esta fase de la actividad que -
integra al embargo, pero en UGltimo termino, el juez ejecutor, cuya activi
dad es indispensable debido al cardcter selectivo de la misma implica --
que el juez sea el sustituco del ejecutado, quien tona pacte en su reali-
zacidn.

La atecracidon de los bienes inmuebles no puede llevarse acabo solo
por su aprehensidn material y entrega al depdsitario, ya que la misme nor
ma prevé un sistema de garantia, la cual va a ser proporcionada por la --

anotacidn en el Registro Plblico de la Propiedad.

El objeto del debe forzo ser el mismo objeto del pro-
ceso de ejecucion, la naturaleza selectiva y las relaciones existentes en
el proceso, la potestad plblica del juez ejecutor corresponda la sujecidn
juridica del ejecutado, entendida como una necesidad de suplir la activi-

dad del ejecutor sobre su patrimonio.

45, Booerro faautista, Cpcit.
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La ley espaiola contiene el principio general de que al cumplimien-
to de las obli i ( ) €l deudor con todosS sus bie-

nes presentes y futuros.

2.3.4.1. Bienes embargables.

El articulo 536 establece el orden de los bienes embargables. la --
mencidn de los bienes embargables no significa que 5310 esos bienes pue-
den ser objeto de secuestro judicial, ya que el deudor responde con la -
totalidad de sus bienes por lo tanto pueden ser objeto de embargo los de
rechos que sean de su propiedad.

El deudor tiene derecho a designar sus bienes, cuando careciera de
estos, el embargo no puede llevarse acabo, debiéndose resecvar sus dere-
chos al acreedor para cuando mejore su situacidn econdmica.

La doctrina espaiiola establece que el embargo debe recaer sobre los
bienes que integran el patrimonio del demandado, de modo que no consti=-
tuiradn objeto de embaryo, ni los derechos o situaciones, que integrando
la esfera juridica gel ejecutado o provocando un aumento de valor en su

patrimonio, no constituyen elementos autSnamos del mismo, en cuanto a que

no pes te al ej va a existir una relacidn de -
titularidad de un bien y el que sufre la ejecucidn.

Pero no basta, gue se trate de bienes o derechos inteyrantes de un
patrimonio, para que se estime 8in mis su idoneidad para constituir obje
to de la actividad ejecutiva y por consiyguiente del embarge.

Los bienes para ser embargables y realizables deben ser transmisi--
bles o alienables, constituye el presupuesto esencial que debe concurrir

en un bien o derecho sobre €1, para que se entienda embargable.
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Para'los procesalistas ‘1os bienes gue la noma estuma.cano’ insbacs

gables, ‘suponen la prohibicidn al ejecutor para ejercitar sq.wr.gstad -

sustitutiva de la conducta del ejecutado sobre los bienes.que no yozan =

Ge aquella cualidad y que son declarados inembaryables.

2.3,4.2. Bienes exceptuados de embutyo.

La excepcidn del enbaryo para deteriinedos bienes se Luhue, e alyy
nos casos, en razones de hunanidad, con cl propdsito de no colocar al @l
baryaco en una situacidn que le haya imposible ¢l ejercicio de su prote—
5180 u oficio, o privdnaoole de los elementos imprescinaibles para su -~--
subsistencia; en otros con el propdsito de no impedir la realizacidn de

servicios Gtiles a la sociedad.

2.3.5. Dep6sitario Judicial.

Ll embargo ve bienes se entiende no s0lo a la wesiynacidn gue se na
ce de ellos, sino al aseyuramiento de los mismos por el ejecutor cespec—
tivo, que ordena su yuarda por el depositacio. Cuando no existe tal ase-
guramiento no pucue considerarse que hay tal aubargo.

La individualizacidn del objeto secuestrauo se obtiene scuiante la
descripcidn que su hace de ellos en el acta que levanta el actuagio y --
la indisponibilidad mediante el secuestro, yue cel miuno se verifics, en

caryarcio la custosia a un depdsitario.
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El depdsitario judicial es " la persona que realiza por orden judi-
cial y mediante procedimiento judicial la guarda y conservacidn de ——
una cosa y también a una perscna para su custadia. El depdsitario desem—
pefla una funcidn piblica, que congiste en conservar y cuidar la cosa da-
da en depc_')sito a fin de proteger los derechos del propietario del bien -
depdsitado y del acreedor embargante".“

El articulo 543 del C3diyo de Procedimientos Civiles establece: "De
todo secuestro se tendrd como depdsitario a la persona que bajo su res -
ponsabilidad nombre el acreedor, puliendo ser &l mismo o el deudor, me——

diante formal inventario.

Se de lo di 0o en este precepto..."

De este articulo se ha dictado jurisprudencia que establece:

* Depdsitario cuando puede responder de los actos de sus auxiliares
.~ El depdsitario puede valerse de auxiliares para el cunplimiento de su
obligacién ae custodia, pero responde de la culpa de éstos camo de la ~=
propia.

Por naturaleza especial de su ocupacidn, los auxiliares o dependien
tes de su ocupacidn, no necesitan poder otoryado por el dep&siraz.io".”

Se dice gue no es posible la existencia del depdsito posterior al ~
embargo, esto es a lo que hace referencia el articulo 543 fraccidn I del
Codiyo de Procedimientos Civiles, que ordena la entrega inmediata al ac—
tor en pago, del dinero que se embargue o créditos facilmente realiza---

bles, cuando se trata de ejecucidn de sentencias.

46, Ao y Serruto, Revista juridica veraoned

o, t, VL1, ro. 2, abdl 1957,
47. Anparo Directo 9V la.



- 60 -

ktn el depdsito de fincas urbanas y sus rentas, el depdsitacic tana
el pdpcl ae un simple administrador, de acuerdo a lo aispuesto por el <=
d:’!’.iculc 553 del Cddiyo de Procedimientos Civiles, que usiyna lay tacul-
tades y obligaciones, aln cuando sdlo embarguen rentas.

Manresa y havarro sostiene; "La palabra administracidn, ewpleaua poc
la ley, da a entender gue las atribuciones ce ese caryo son las gue co--
rresponden a touo administrador de bienes ajencs; no sdlo las de recaudar
1os frutos y rentas, sino también las de yoberner, uiriyic y cuidar --
la tinca o tincas gue los produzcan. Si estdn dadas en arrendamientc, el
agministrador tendrd el deber de recaudar las rentas a su vencimiento, -
de cuidar la [ihca pata que no desmerezca por el uso 0 abuso que oe ella
se haya, de hacer las reparaciones que sean 1naispensables para su con--

servacidn y ge renovar los arrendamientos gue vayan vcncicncu".w

2.3.6. Ljecucidn, venta y adjudicacidn.

El emborgo s8lo pucde ser llaiaco acto ejecutivo cuando inteyra el
proceso de ejecucidn, mids no porgue tenga un fin ejecutivo, entendiendo
camo tal la Einalidad Ge hdcerse de un bien sobre el cual recae el enbar
go, que va a constituir una medida cautelar, con un fin propiamente con-
servativo, destinado a asegurar los fines de la ejecucidn forcosa, pro--

piamente aicna, ge tat forma que la apropiacidn o realizacidn de ~ww—=-

44, Boora batista, G, cit. p. 322, 3d.
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de los bienes , por medio de la enajenacin, adjudicacién y la adminis--—
tracidan forzosa.

Chiovenda dice, " el concepto de ejecucion forzosa comprende la adop
cidn de medidas de coaccidn terdientes a obrar en el animo del abligado
para inducirlo a cumplir la ley, siendo caracteristico de la ejecucidn

obtenida fuera del proceso, -
51

1, estar en una decl

pero confiada para su ejecucidn a Sryanos procesales”.

Carnelutti afirma, “ en el término ejecucidn entra tanto la activi
dad conaistente en la obediencia al mandato como la actividad, dirigida
a procurar su eficacia practica, por lo cual, la ejecucida procesal si--
empre es contencioga - 52

Esto es, en el proceso contencioso se tiende a la compogicida de la
controversia; en la Tercera partida, se ordenaba, con base en la disposi
cidn ramana que anuncia: " Coatra resistentes exsecutioni sententiae ve-—
niat judex manu armata ad exsequendum { en contra de los gue oponen re--
sistencia la ejecucidn de la sentencia vendrd el juez a ejecutar con ma-
no armada)".

La funcibn de .los jueces en los procesos ejecutivos contenciosce ti
ene un cardcter jurisdiccional, el juez se encarga de dictar el auto de
ejecucidn y el secretario de acuerdos el mandamiento en fooma de ejecu—-
cida.

El articulo 455 derogado establecia los fundamentos de las faculta

cdes del ejecutor, la ejecucidn que o el juez una obliga

€idn del deudor que esta contenida en un titulo ejecutivo por lo que se

51, Pegerra Bautista,CP Git.
52, Ihidum.
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encuentra obligado a aceptar el cumplimiento de la orden del juez, al -~
realizar el pago en el momenta del reguerimiento y en caso de gue no cum
pla su obligacidn, el Grgano jurisdiccional yravard o tomard posesién de
los bienes necesarios para que responda dgel cusiplimiento de la obligaci~
dn contenida en el titulo ejecutivo.

Jodo lo referente a la ejecucidn de la sentencia lo encontramos en
los articulos 444,446,451,454,456,522,52%,531,532,533, del Cadigo de Pro
cedimientos Civiles.

fa venta o romate tiene diversas definiciones entre las cuales en--
contramos }a de: Conture;" venta o subasta de bienes, mediante la puja -

' entre los canpradores, bajo la condicion implicita de aceptarse como pre
cio la mayor c)t'en.a".s'ﬂj

Pallares; "en el derecho procesal esta palabra tiene dos significa~
dos: a) la adjudicacién que se hace a una persona del bien que sale en -
venta, en subasta o almoneda, b) la diliyencia misma en gue se lleva aca

bo la subasta o nlmonada".sq

Risopatron; "la venta que se hace publicamente adjuaicando la espe-
cie al que haya mejor oferta por ella".ss
Manresa y Navarro; “la via de apremio, en Espafia es la que se emplea

para llevar a efecto la sentencia de remate, hasta hacer paya al acree--

dor de la deuda principal y cost.as'.'ss
53, Uaren bevadia, Bdugp de imientos civi
s pors el D, F., ed. poois, Ja e, po 47
54. Id.
Sh. ld.

S6. Bexwrra tatista, el proowo civil mn nexdod,
ad. parls, p. 347,
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Alcald Zamora explica: "La dualicad de la via de apremio y del jui

cio ejecutivo para la ej ién de las ias que legislaci-
57

&n deja eleccidn al ejecutante”.
Escriche; "la adjudicacidn que se hace de los bienes gue se venden
en almoneda o subasta al camprador de mejor puja y cz:rad.it:i'.’m“.58
Ahora bien, para dejar precisado el concepto que nos dan los trata
distas es necesdrio que se haya referencia a los conceptos de almoneda y
subasta.

Almoneda.~ Es la venta de muebles pabli en una en la

cual los asistentes ofrecen y se adjudica el bien al que ofrece el mayor
precio, también se dice almoneda a la venta particular que realiza una
familia, por lo general de sus muebles o alhajas.

Subasta.- De las palabras latinas sub hasta, bajo lanza, por la for
ma en que era vendido el botin del enomigo, actualmente se le llama su——
basta a la venta plblica de bienes o alhajas al mejor postor, por manda-~
to y con intervencidn de la justicia.

Miximo Castro hace una distincidn de los elementos que componen el
remate, los cuales son:"a} Por su origen.- la compraventa tiene el libre
consentimiento de los contratantes su apoyo, en el remate se encuentra -
en el imperium. b) Por su naturaleza juridica.- el remate es un acto ju
risdiccional; ¢) Por las formalidades que le exigen; d) Por las personas
que intervienen, es el juez, el que en rebeldia del duefio puede firmar -
la escritura de venta; e) Por el contenido.- En el remate la ley fija y
limita las modalidades? >0

57. Gregin Heradia.
54, Hecerra Bewtista. op. cit.
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Una vez reunidos el actor, el deuwdor y los postores, que no pueden
ser admitidos sin papel de abono para las posturas que hicieren, dirdn -
éstes lo que quieran, no debienao atenderse si no cumplen con las dos -
terceras partes del avalio, por consiguiente, el remate se hara al mejor
postor o al primero que hizo la postura, si existiera una igualdad con -
la de otros postores ( articulo 580 del Cidigo de Procedimientos ).

La aprobacidn del remate es un acto jurisdiccional gue, partiendo -
del exdmen de todo proceso seguido hasta el fincamiento, confirma la le-
galidad de éste y, consecuentemente, la adjudicacidn de la propiedad de
los bienes realizables, por tanto el fincamiento queda sujeto a la apro-
bacidn posterior del juez cuya resolucidn da eficacia juridica al remate.

Desde el punto de vista tedrico podemos decir que la venta se veri-
fica en el momento en que se finca el remate, por tanto, el auto aproba-
torioc del remate es un quid declarativo, pues ese auto puede revocar la
adjudicacidén, cuando no se han satisfecho todos los requisitos legales -
que para la subasta ha seflalado el leyislador.

Aprobado el remate, segiin el articulo 588 del Cidigo de Procedimien

tos Civiles establece: " aprobado el se pr d al ) -
que consigne ante el propio juez el precio del remate".

Si el camprador no consignaré el precio en el plazo que el juex se-
flale, o por su culpa dejare de tener efecto la venta, se procederd a una
nueva subasta camo si no se hubiera celebrado, perdiendo el postor el de
pdsito a que se refiere el articulo 574, que se aplicard por via de in--

demnizacién por partes iguales, al ejecutante y al ejecutado.
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Cuando ¢l postor consigna el precio en que fincd el remate, se pro-
ducen los efectos: Unos con respecto al propio postor y otpos respecto al
acreedor que promovid el juicio.

a) otoryamiento de escrituras.- consignaso el precio, seyin el arti
culo 58Y ael G&digo de Procedimientos Civiles, se hard saber al oeudor r
que dentro del tercer dia otoryue la escritura ce venta a [avor del com-
pravor apercibido que, de no hacerlo, el juez la hard en su rebeldia ha-
ciéndolo constar asi y, otorgada la escritura, se darcdn ul conprador loe
titulos de propiedad.

L} entregs e las ¢osas.-. una vez otoryada la escritura de propie——
dad el juez debe de ordenar que los Lienes se ponyan a disposicidn del
canprador, de tal forms que todas las uiligencias que se electuen, son -~
cansecuencia del procedimiento de ejecucidn de la sentencia. Es decir, -
cuando la sentencia establece la entrega de la cosa, s¢ procede inmedia-
tamente a poner en posesidn de la misma al actor o a la persona en fa-—
vor ge quien se Lincd el remate, cootra las resoluciones dictadas para
la ejecucidn de la sentencia, no se adnite otro recurso mas que el de -
la responsabillicad, si es sentencia interlocutoria el de queja ante el -
supecior jerdcquica.

C)} payo al acreedor.- ¢l precio gue se pagard al ucreedor serd has-
ta donde alcance y sl existieran costas pendientes de liguidar se man-—-
tendrd en depdsito la cantidad que se estime suficiente para cubrir las
que faltasen. pero si el ejecutante no fommula su liquidacida, perdera -
el derecho de reclamarlas, tendrd un plazo de ocho dfas ( articulo 591 -

del C&iigo de procedimientos Civiles ).



- 66=
2.3.7. Ampliacién de embaryo.

La ampliacidn o mejora del embaryo sdlo se puede decretar a instan-
cia del acreedor, ya que la ley no exige prueba de que los bienes que se
han embaryado no son suficientes para cubrir el monto de la obliyacidn,
asi como las costas que se oriyinen del juicio, el &rgano jurisdiccional
una vez realizada la peticidn estimard, si son © no suficientes los bie~
nes gue se han cmbaryado, de no ser suticientes se procederd a la amplia
cidén del embargo.

La ampliacidén de embaryo puede pedirse de acuerdo a lo dispuesto por
el articulo S41 del Codigo de Procedimientos Civiles, asi mismo ird rela
cionado con el articulo 540 del mismo ordenamiento.

Caso contrario a la ampliacidn seria la reduccidn del embargo que se
encuentra regulado por el articulo 538 del Cidigo de Procedimientos Civi
les. La reduccidn de embargo solo procede y subsiste en cuanto basta a -
cubrir la suerte principal y costas, por lo cual es evidente que el auto
que los ordena no causa estado, estableciendo o reducienxio el secuestro,

si las ci ias debi acreditadas lo requieren, para no ser

justos gue con perjuicio del acreedor no csté suficientemente asegurado
su crédito con los bienes que, desde lueyo, se hayan onbaryado y gque, con
perjuicio del deudor, escs bienes sean excesivos para garantizar el pago;
tanto mis cuanto que el principio de la autoridad de la cosa juzgada con
cierna solamente a las resoluciones que decidan una controversia judicial
{ jurasprudencia, ejecutoria de la Suprema Corte de Justicia, t. XXXII1,

p. 570 ).



PRINCIPIOS REGISI‘RALES . -

£l Derecho !(egxsttal ‘se; contormu con una.secie. de pr.\n—
cipios_ que’ debemcs es:udiar pard entender. perfectomente la -

nutu:alg;a rey xsr.cdl .

3.1. Naturaleza Juridica.

Los principios reyistrales son el resultado de la interpretacida he
cha de los preceptos leyales que encontranos sobre el reyistro Piblico.
Roca Sastre afirma: " Los principios son orientaciones capitales, las ——

formas sistemiticas que son la base y el resultado de la sistematizacién
1

o ién del ord iento juridico registral“.
Jerdnimo Gonzdlez expresa: “"No cabe duda que en la técnica juridi--
ca de estos Ultimos cien afios, se ha desarrollade una corriente metodo~
16gica que busca en los grupcs de preceptos de derecho provado unas crien
taciones generales que juzgando a modo de principios informan la disci--
plina estudiaca y sirven para resolver problemas concretos. Tal vez en -
esta via sean 1os primeros y hayan incurrido en la exageracidn los civi-
listas alamanes para los que no exista gateria que pueda ser expuesta --

sin aludir a los m.isms".2

Cﬁtxa.lym’leztsh Setedto notarial y re
35 . «d. torrla, dexio, P. <l.
2. vercz mdﬂmsullc.nxmnm

gistral, ed. poorio,ed. 1440, mx. P peile
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Carral y de Teresa manifiesta: "Los preceptos del Registro Piblico -
de la Propiedad son un laberinto, se refieren a una materia sumamente com
pleja y generalmente estdn distribuidos con desorden y en ciecta pramis——
cuidad que produce confusidn en el jurista y son causa de enredos y embro
1los de los gue solo pueden salirse si tenemos algo gue nos oriente, nos--
encamine, noe conduzca por el camino de la verdad, esa luz que nos encauza
nos la dan los principlos zegiscrales".a

De tal forma los principios reyistrales facilitan la comprensidn de
la materia y convierten la investigacidn juridica en cientitica, por lo
que podemoa decir que los principios registrales de propiedad son .- de
inscripcién, especialidad, de consentimiento, de tracto sucesivo, de roga
cidn, de prioridad, legalidad, y de presuncidn en sus dos formas: de le-

gitimacida y fe piblica.

3. Camxal y de Teresa, Derechp rokarial y dereco
reyistral, ed. porria, ed, 1990, mexico, p. 241



3.2, Principio de Publicidad.

El registro Piblico de la Propiedad se crea para dar seguridad juci
dica frente a terceros y publicidad a la propiedad ga la posesidén de to-
dos los inmuebles y de algunos muebles y a los gravimenes y otras limita
ciones que los restrinjan.

El principio reyistral por excelencia ¢s el de publicidad, pues no
se concibe sin &1 a esta lnstitucidn, que se encarga de revelar la situa
cidn juridica de los inmuebles a toda persona que sea © no interesado, -
en celebrar un acto juridico con ese bien, pues tiene el derecho de que
le sean mostrados los asientos del registro y obtener constancia de la -
situacidn gue prevalece en el bien materia del contrato.

Existen varias formas de dar publicidad a la propiedad o derecho gue
la persona tiene sobre un bien, por ejemplo: El poseedor de una cosa mue
ble tiene la presuncién de que es propictario; en el caso de la prenda
se desposesiona del bien como fonna de publicidad: cuando se trate de -
bienes inmuebles la publicidad se va a dar através de la inscripcidn del
contrato o la posesidn en el Registro Plblico, ya que la celebracién del
contrato o la posesidn no otorgan seguridaa trente a terceros.

La publicidad es leyalidad este principic esta expresado, en el art
3001 del Cidigo Civil; al establecer que ¢} reyistro serd piblico, que -
los registradores tienen la obligacién de permitir a todo el munuo ente-
rarse de las inscripciones, estando obliyado a expedir copias, es por

ello que la funcidn registral tiene ese cardcter. kn yeneral obedece a -
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una necesidad de orden a la propia lnstitucidn,la excepcidn la encontra-
mos en el articulo 1564 que se refiere a los informes a cerca de 1os tes
tamentos ol&yrafos, que sdlo se daran al musmo testador, a los jueces, -
a los notarios que los soliciten.

La publicidad tiene como finalidad impedir que los actos juridicos,
gue son objeto de la inscripcidn, permanezcan ocultos, evitando gue de -
esa forma el contratante de buena fe adquiera sin conocimiento, cargas -
que pudiera tener la propiedad.

£l principio de publicidad tieme su fundamento en que el titular del
derecho real, estd en aptitud de conocer el estado juridico del bien,atra
vés del asiente que se realizd en el Registro Piblico de la Propiedad.

una vez realizada la inscripcidn toda persona tendrd el derecho de
enterarse de su contenido,este principio registral,es una consecuencia o
efecto del procedimiento puesto gue la publicidad solo podrd darse en ge
neral, cuando se ha realizado la inscripcidn, ya que no se puede consi-—-—
derar propiamente un principio, sino que es una consecuencia o efecto de
la inscripcibn.

El principio de la publicidad pucde estudiarse desde los puntos de
vista : el formal y el material.

La publicidad material es concebida como un derecho que va a otargac
la inscripcidn, esta consta de una presuncin de existencia o apariencia
juridica y la oponibilidad frente a tercercs, lo anterior lo encontramos
en el articulo 3007 del C&dige Cival vigente de la siguiente forma; " Los
documentos gue conforme a este cddigo sean reyistrables y no se reyistren,

no producirdn efectos en perjuicio de un tercero".



“ Lkl articulo 3J0U9.- Ll Reyistro proteye los derechos woguiridos -
por un Lu:;:eto de buena [e, una vez inscrilo aungue despuls se onule o -
resuelva el derecho del otoryante, excepto cuanue la causa de la nulicaa
resulte claramente adel mismo registro. Lo aispuesto en este articulo no
se aplicarad a los contratos que se ejecuten u otorguen violanuo lu ley".

Se llama tercero regyistral a la persona gue inscribe un Gerecho ---
real adquirido de buena fe y a titulo onercso si ese derecho se aoquirid
de quien agarecia como su titular en el Keyistro Piblico de la Propieaad.

La publicidad formal consiste en la posivilidad de obtener las cons

tancias y certificaciones de lo gue aparece asenltado.

3.3, Principio de legitimacidn.

Legitimar segln el wicclonario. es justificar confoone a las leyes
la vercad y la calidad de una cosa, lo legitinos es lo que esta conforne,
a las leyces, lo gue es genuino y verdadero, es legitimado lc gue ha sido
campletado o beneticiado con una presuncidn de existencia, inteyridud,
exactitud, que le concede mayor eficacia juricica.

En sentido juridico: "la legitimacién es el reconocimiento hecho --—
por la porma juridica del poder de realizar un acto juridico con efica-~
cia ( Ladaria }.

Por otra parte, en tooo rlyimen e derecho y tundamentaluente tratdn

dose ae instituciones juridicas como el Registro rlblico de la Propiedag
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la legalidad, como base de la sustentiucidn de todo su sistena, esta enca
minada a impedir que sean objeto de registro las operaciones o actos que
no satisfayan las requisitos obligados por las normas reguladoras de —-=
aguellas, es decir, la funcidn reyistral se cumplird al dar paso a actos
védlidos y derechos perfectos, por lo que lo legitimnacidn es uno de los
principros mis importantes de la actividad reyistral, pues &l, oto. -
certeza y seyuridad juriaica sobre la titularidad ge los bienes y su ~-=
transmision.

ta leyitimacidn suele parecerse o la apariencia juriaica, ya que és
ta es la que origina la leyitimacadn, debido a Que si se tienen suficien
tes elementos para pretender la titularidad de un derecho, éste llega —
a ser valido.

La legitimacibn puede ser ordinaria o extraordinaria, la primera la

encontranos cvando existe coincid ia entre el d protegido y la -

realigad juridica; la extraordinaria es cuando un acto eficaz se ejecuta
POr un autor que no goza de la titularidad del dereche de gue se trata,

ni respeta la esfera juridica ajena, lo anteriar se encuentra regulado -
en nuestro Cixligo Civil en sus Articules 3009, 3010.

Articulo 3009.- " Kl registro protege los derechos adquiri
dos por tercero de buena fe; una vez inscritos aunque despu~
és se anule o resuelva el derecho del otorgante, excepto cu-
ando la causa de la nulidad resulte claramente del mismo re-
gistro. Lo dispuesto en este articulo no se aplicara a los =~

contratos yratuitos, ni a actos O contratos gque ejecuten u



otorguen violando-la ley".
Afticu{o 3010.~" El derecho registrado se presume gue
’ e#isté & pertenece a su titular en la forma expresada en el
asiénﬁo respectivo. Se presume también gue el titular de una
inscripcién de de dominio o posesién del inmueble inscrito.

No podrd ejercitarse accidn contradictoria del dominio
del inmueble o derechos reales sobre los mismos o de otros -
inscritos o anotados a favor de persona o entidad determina-
da sin que previamente a la vez, se entable demanda de nuli-
dad o cancelacidn de la inscripcidn en gue conste dicho domi
nio o derecho.

En caso de embargo precautorio, juicio ejecutivo o proce
dimiento de apremio contra bienes o derechos reales, se sobre
seerd el procedimiento respectivo de los mismos o de sus fru
tos inmediatamente gue consten en los autos; por manifesta--
cidn auténtica de Registro Piblico, que dichos bienes o derg
chos reales estan inscritos a favor de persona distinta de -
aquella contra la cual se decretd el embargo o se siguid el
procedimiento, a no ser que se hubiera dirijido contra ella
la accidn, como causahabiente del que aparece como dueiio en
el Registro Piblico".

La legitimacidn naca con el asiento o la anotacidn, mientras no se
apruebe la inexactitud de lo inscrito frente a lo real, prevalece lo asen
tado en el Registro Piblico, crea una presuncidn Juris Tantum, de que el

titular es en apariencia real, sin embaryo si se afecta un acto que alte
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re el interés de un ajenc a la presuncidn serd jures et de jure, buscan

do proteger al adquiriente de buena fe, presumiemndo gque un derecho ins——

crito existe y pertenece al titular registral.

3.4. Principio de Rogacidn.

De acuerdo a lo establecido por Colin Sdnchez y Carral y de 'he:es.a:
la inscripcion en el Registro Piblico de la Propiedad es realizada a peti

cidn de parte y nunca de oficio. Es potestativo solicitar la inscripeidn

© cancelacion de los derechos reales, posesidn,grava y limit
estd ligaco con el consentimiento , pues en la mayor parte de los casos
la peticidn de la inscripcién es hecha por el titular registral.

El Regyistrador no puede inscribir de oficio, aunque conozca el acto
o hecho que vaya a originar validamente el cambio de los asientos regis-
trales, ya gue es necesario que previamente se haga la solicitud, esta
instancia es la que conocemos cOmO royacidn.

El Registro Piblico es la lnstitucidén que se cred para la pretacidn
del servicio plblico obligatorio y no potestative, que se inicia con la
solicitud de inscripcidn en la oficialia de partes, asi es como da comi~
enzo el procedimiento registral; a partir de ese momento empieza el prin
cipio de prelacidn, consistente, en la obligacién del registrador de lle
var acabo los actos que le son imputados por el reglamento, tales camo
anotar el documento en el folio diario de entrada y tramite, asi como la

caliticacién registral y fiscal, la procedencia de lo solicitado, asi --

* Colm Sanchez, derecho notarial y re--
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mismo la inscripeidn, anotacidn, constancia, certificacidn y por Glti---
mo la entrega del documento, al interesado.

La solicitud puede pedirse por quien tenya interfs legitine en el
derecho gue se va a inscribir o apotar, s¢ puede solicitar dicha inscrip
cidn por los representantes leyitimos del derecho habiente O por medio -
de orden judicial:; el gestor de oficio po puede modificar o extingulr el
asientw, el juez a peticidn de parte podrd solicitar la anotscidén preven
tiva para asentar el estado cootencioso age un bien.

El Keyistro Piblico de la Propiedad en México por su funcidn decla-
rativa, hard que surtan efectos contra terceros al realizarse la inscrip
cidn por la parte legitimada, de ser constitutivo o sustantivo seria ne-
cesario que se realizara la inscripcidn no selo para publicidad sino para

la transmisidn de la propiedad.

3.5. Praincipio de Consentimiento.

Para Carral y de Teresa y Pérez Fernindez! el principio de consen--—
timento es un elemento de los actos juridicos para que éstos tengan una
existencia tanto de hecho cono de derectio, dado el principio de la auto-
nomia de la voluntad de las partes, que es aceptado came base de la con-
tratacion, que no tiene mas limite que las reylas de orden piblico de
caxdcrer prohibitivo e imperativo, los contratos se perfeccionan por el
mero consentimiento excepto aquellos que deben revestir una forma esta~—
blecida por la ley; verificdndose entre los contratantes la traslacidn -

de la propiedad no se tendrda hecha para los terceros en perjuicio, sino

* Cinal y de Teresa, - Devecho Motarial y re
gistml, 1. Pooria 1990, forez Fearmiz Gal
Gstillo Petrant, Peroho Heguistral, &1 Ro-

mu, ed. 1990,



por efecto del reyistro.

Para la modificacidn de los asientos en el Registro Piblico de la -
Propiedad, se requiere la voluntad del titular registral o de quien lo -
sustituya, es decir, nadie puede ser dado de baja en el regyistro sin el
consentimiento tdcito o expreso del titolar.

El principio de consentimiento consiste en el hecho de que la ins--
cripciGn se realice, tasandose en el consentimiento de la parte perjudi-
cada en su derecho, esto es, debe de fundarse en un acuerdo de voluntades
entre el transferente ( perjudicado } y el adguiriente; y como solo pue
de consentir el gue puede disponer, sélo puede consentir el titular re--
gistral.

El procedimiento regyistral no es de oficio, por lo que es necesario
que haya una solicitud de parte interesada. El registro puede ser J.levado
acabo s0lo por peticidn del titular reyistral, o de los oryanos jurisdic
cibnales , ya que éstos son los que tienen la facultad de ordenar su ins
cripcidn, sea cato anotacidn o cancelacidn de otros actos que se encuen=
tren en el folio o en su caso en los libros.

El cambio o mxdificacidn de los asientos registrales son el resulta
do de un acto juridico en donde se expresa el deseo de modificar, excin-
yuir, transmitir o crear un derecho real, en base a lo antecior nuestro
Cixdiyo Cavil sefialas

Articulo 3030.- " Las inscripciones y anotaciones puedun cancelarse
por consentimiento de las personas a cuyo favor estén hechas por orden -
Jwdicial, podrin no obstante ser canceladas a peticida de parte sin di-—-

chos requisitos cuando el derecho inscrito o anotado guede extinguido por
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Vdisposicién de la ley o por causas gue resulten del titulo en cuya virtud
se practico”la inscripcidn o anotacidn, debico al hecho que no requiera
la intervencién de la voluntad!

Articulo 3031l.~ " Para que el asiento pueda cancelarse por consenti
miento de las partes , éste deberad constar en escritura publica".

En el caso de la anotacién preventiva encontramos gue a peticién de
parte o por mandato ae alguna autoridad poaran prorrogyacse, asi lo uispo
ne en su contenido el articulo 3035.- “ Las anotaciones preventivas, cu-
alquiera que sea su origen caducaran a los tres afios de su techa salvo -
aguellas que se les fijen un plazo de caducidad mis breve.No obstante, a
peticion de parte o por las autoridades que los gecretarcn, podcdn pro--
rroyarse uno a mis veces, por dos afos cada vez, siempre gue la prorroga
sea apotada antes de que cadugue el asiento.

La caducidad produce la extincidn del asiento respectivo por el sim
ple transcurso del tiempo; pero cualquier interesado podréd solicitar en
este Caso que se registre la cancelacidn de dicho asiento.

Ll primer elenento es la causa de la inscripcifn, este serd un acto
juridico al tratarse de actos bilaterales, requicre coo elanento de exis
tencia la manitestacidn de la voluntad y en su caso el consentimiento, -
este acto puede producir come consecuencia la creacién, transmisidn, no-
aif 1cacidn, o extincidn de derechos y para que se anote o inscriba en el
Registro Piblico de la Propiedad, por orden judicial podenos encontrar el
remate en el cual el juez firma la escritura en sustitucidn y rebeldia -
del demandtado., en el sistema alemdn encontramos que ademds de la celebra

cidn gel acto es necesario el consentimiento del titular registral.
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3.6, - Principio de Prelacidn o Prioridad.

Colin Sanchez,ternardo Pérez Ferndndez y Carral y de Teresa®hacen -
mencidn a este principio y establecen que una de las bases que otorgan -
seyuridad es la que nos otorga cl Keyistro piblico de la Propiedad, a --
través de la prelacidn o prioridad contenida en el documento gQue & su -
vez manitiesta en &l y sea inscrito o anotado previamente, se concibe --
este principio por la posibilidad ge otorgar en el momento en que exis--
tan dos o mas titulos contradictorios.

El principio de prelacidn o prioridad se sustentaba en el apotegma
cldsico; * Prior tempore, potior in jure ", el primero en tiempo, es el
primero en derecho, otra forma de explicarlo es la de que Qos cuerpos -~
no pueden ocupar el mismo lugar en el espacio, es decir, el primero gue-

registra es el propietario, se reflere al oruen reyistral,en cuanto a la

fecha de pr iSn del 0, la prioridad es una panifestacién
de la leyalidad que es caracteristica ael procedimiento registral, cuya
importancia se mapifiesta en los problemas que se presentan debido al —
trifico de bienes, dentro de estos problemas encontramos:

"a) Das derechos de propiedad de coexistencia imposible, dos ventas
de un derecho a la cosa, amparada por titulos indebidamente reyistrados-
sin tanar en cuux{ta el problema de la buena fe o la mala fe de guienes -
aparecen cono titulares regyistrales, producirdn a favor de terceros ad-—

quirientes de buena fe, la impenetrabilidad o preclusidn rupstral:‘s

5. Direondn Cereaml del Majiscro Holico de Ja
bropiaad, Mm;m_,&zs.
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“ Di Lx:a ugrechos quur pueden coexistit pucuen vxucﬁrlu o Canyo ue- -
preferencia; r.-junplo:' Jos hipotecas scbre Una misma [incd. Lo diste casbo
es posible la coexistencia, pero en orden ditercnte ue prelerencia.

"c) Un acrecho porsonal sobre una Lincu Leonte o una anotacion pou-
ventiva ae la trahsmsion de un derecho real © dos onotuClonus preventi-
vas entre si, Coxlsted pero en uilerente orden de prelucxc’m."b

Anallzanuo uesce otro putilo ue vista, es obvio yue existe la lgene
trabilidau reyistral, ya gue dos decechus Do pueden coexistic, es vecir,
0o pueden ocuper un o luydf y preferencla ge Coealsbtir estos dere---
chos y sean presentados para su insceipeidn, entrard el principio de pre
lacién en accién.

S1gulenco 1o dispuesto ¢n nuestro Caiigo Civil, cncontramos gue esta
blece en sus articulos:

¢2vb.- " S1 la cosa vendida tuere inmuebic pravalecerd lu venta gue
prumero se haya reyistrado; y si ninguna 10 ha s1do se observard lo uis-
puesto en el articulc anterior.”

2265.- " Si la cosa vendica fuere mueble prevalecerd la venta prime-
ra en fecha, si no fuere posible verilicar lo pricridud de esta, prevale

cera la necha al que se halle en posesidn de la cosa.”

Lo Dirvoxadn toaal e kyisuo 1Galics o la 1o
piced, Ruyistat [lion, P <Gb.
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2882.~ " Si huwbiere varios acreedores hipotecarios yarantizados con
Jos blenes, pueden formar un concurso especial con ellos, y serdn paga--
dos en orden de fechas en gue se otorgaron las hipotecas; si €stas se e
gistraron dentro del término legal o segin el oroen en que se hayan re--
gistrado los yravimenes, si la 1nscripcidn se hizo fuers del té@rmino de
ley".
Anotaciones preventivas. Son una forma de dar publicidad y seguridad
a los terceros reyistrales. Estas se asientan sarginalmente en los li-—-
bros s1 es el sistema a seguir © en la parte de las anotaciones preventi
vas, cuando se trata de folio real; los hechos © actos en ellos consigna
dos se realizan cumpliendo los requisitos sefialados por la ley, sus efec
tos se retrotraen y el derecho gqueda inscrito en forma definitiva.

Anotacidn preventiva notacial. Cuando el notaric otorywe © vaya a -

otorygar una escritura puede pedir que en el Reyistro Plnlico se hagan
anataciones preventivas corresponiientes.

La solicitud presentada en oticiulia de partes. el registrador po--
drad hacerse cargo de la inscripcidn, asentando los datos corresponaientes
tales cano; techa de solicitud, nimero de entrada, ete., y tormulagd ---
una nota de presentacidn en la parte de anctaciones preventivas del fo. -
lio real al margen si el asiento existe en libros; esta nota tiene una ~
viyencia de treinta dias naturales a partir de la fecha de presentacidn
de la solicitud.

El seyundo aviso preventive, es el dado por el notario dentro de las
cuarenta y ocho horas siguientes al ctorgamiento de la escritura, tiene
efectos retcoactives a la fecha de presentacida del primer aviso siem—-

pre y cuando ingrese al Registro Piblico dentro de los treinta dias si--
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yguientes a la presentacidn del primero, este aviso deberd contener nan--
bres de los interesados, operacidn celebraga, fince de gue se trata, ni
mero y fecha de firma de la escritura y antecedentes reyistrales.

La anotacidn preventiva judicial. Siempre que existan juicios con-
trauictorios sobre la propiedad o posesidn de un bien inmueble puede pe-
dirse al juez gue ordene al reyistrador la anotacidn marginal y preventi
va del estado contencioso en que se encuentra la tinca, esta nots surcte
efectos contra terceros, de tal manera que el adquiriente se da por en—-
terado de que &sta se encuentra en estado contencioso y en caso de adgui
rirla corre los riesyos del resultado del julcio.

Caducidad ge las anctaciones preventivas. Como resultado pueden con
vertirse en definitivas o simplemente cancelarse, este Gltimo caso puede

originarse por la caducidad o la improcedencia.

3.7. Principlo de Calificacién.

Este principio también dencminado principio de legyalidad, inpide --
que ingresen al Reyistro titulos invdlidos o imperfectos ya gue se pre—-~
sume que todo lo registrado-ha sido hecno legalmente y el medio de lograr
lo es someter los titulos a un examen, y esto es lo que se conoce camd
calificacion registral.

El registrador en cuanto a los elenwntes de existencia y valigez ve

rificard si satisface todos los requisitos legales para su eticacia.
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Examinar el titulo es un derecho y una obligacidn del registrador -~
quien bajo su responsabilidad y dentro del plazo sefalado por la ley, --
este exdmen debe ser de fonna y fondo analizando los elementos extrinse—
cos e intrinsecos.

El articulo 14 del keglamento del Reyistro Piblico de la Propiedad
establece las atribuciones de los registradores y sefiala; “Soa atribu=--
ciones de los registradores:

1, Realizar un estudio inteyral de los documentos que les sean tur-
nados pata determinar la procedencia de su reyistro, seyln resulte de su
forma y coatenido y de su legyalidad en funcidn de los asientos ceyistra-
les preexistentes y de los ordenamientos aplicables;

11. Oeterminar en cantidad liquida, con estcicto apego a las dispo-
siciones aplicables,el monto de los derechas a cubrirc;

111, Dar cuventa a su inmediato superior, de los fundamentos y resul
tados de la calificacidn;

1V, Ordenar, bajo su estricta vigilancia y suprevisidn que se practi
gquen los asientos en el folio correspondiente autorizando cada siento --
con su firma, y;

V. Cumplir con las demas disposiciones legales aplicables, asi camo
las ipstrucciones que les transmita el Director Ceneral".

Solo pueden inscribirse los documentos auténticos y fidedignos que

reunan los requisitos de contenido y [omma, el registrador debe examinar

los docu que B€ pr para anctacidn preventiva, también califi

ca la capacidad de. las partes y validez del acto o contrato.
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Calificacidn fiscal. Los registracores tienen la facultad, la obli~
gacidn y responsabilidad de cuantificar el monto de los derechos gue se
tiene que pagar por la inscripcién de un documnento; la calificacidn des-
medida produce una alteracidn en las finalicades del registro, esta acti

tud propicia el entorpecimiento y dilacidn del proceso reyistral.

3.4. Principio de lnscripcidn.

Para Colin Sancnez, Cacral y de Teresal este principio existe y lo
vanos a entender de la siguiente manera, empezando por la inscripcidn.

Por inscripcidn entendenos al asiento realizado en el Registro Pa--
blico de la Propiedad, también lo podemos cntender como la materializa--—
cidn del acto de registro en los libros correspondientes o en su defecto
en el folio real, para que asi surta los efectos juridicos correspondien
tes al acto juridico que se va a realizar.

Este principio marca la influencia del Reyistro en los derechos gue
tiene sobre los iamuebles al deciair si se realiza la inscripcidn o no,
ya que de esta forma asegura efectos contra terceros.

En México no existen inscripciones constitutivas ni sustantivas, aup
que por los efectos que se producen al aplicer los principios de priori~
dad y fe publica registral son considerados en ciertos casos camo consti
tutivos.

Al referirnos a la obligatorieaad de la inscripcidn vamos a encon =
trar dos casos gue inteyran esta; una de las partes dice que la inscrip-

cidn forzosa se puede exigir coercitivamente, que esta sujeta @ plazos y

* Qolin Sanchez G. Dexecho Notarial ED. mis

1990, Gaoml y de Teresa, derecho Netaral,
B, Forria 1990,
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: sancliones yue en caso ue no llevarse acabo la cealiza;& ve oticio, i

rebeldia ge la parte interesada,  la otra potufa qde encontranos es la —-
que eapresa, que la inscripeidn es facultativa, voluntaria, dando pac e
sultado un derecho m3s O menos iyual con o sin reyistro, este término es
el que sigue nuestra leyislacidn, ya gue se¢ consivera la voluntariedad ~
de la inscripeidn, pues no hay nada que obligue su realizacidn, ni es po
sible ingoner sancionus al no ser llevada acabo, ni se le puege exiyic -
coercitivanente.

La inscripcidn se puede realizar sOlo o peticidn de parte { cogas-—
cibn) pero los efectos del reyistro tiacen que tenya una apariencia de --
necesario, de tal lorma, que pueae decirse que $1 no ¢s obligatoria si -
es indispensable, pues ue otra foom el titular eel derecho no podria --
hacerle cumplirc.

El principio ue inscripcién es umportante yo que el asiento © ano--
tacidn producen efectos, cuando constan ¢n el [olio real, o en su case ~
en el libro gue le corresponde, de esta toma Lrente a terceros.

De lo unterior, podanos decir que el sistam registral seyuwido en -
MExico es declarativo ol encontrarse regulado por el articulo 3008 el -
Coxliyo Civil gue expresa:" La inscripeion de los actos o contratos en el
Keyistro Piblico tiepe efectos declarativos". A una vez hectia la solici-
tud ae anscripcidn on ¢l Keylistro PObl1CO, nos encontownos gue es it ac=
ko potestativo y royudo, ya gue no es posible realizar de oticio la --
transuusion de la propiciad por eso @5 necesaric que se veritique por el
efecto del contrato, sin necusivad ae la troaitio o ae su inscripeidn.

h otros sistemas cano el sustantivo, la inscripeidn en un medio de

perfeccionamiento sin el cual no se da la transmisién ge la gropiecad; -
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la anby;r;ién se ,h‘;!‘?c materialmente onlos:libros o én los™iol ir'o'a.','iniicpc'ﬂ"
dieht;:\bnce del sistemd gue adopte. : S

La in:,cc.'\pciéf'\ se lleva acubo transcribienco los’ cocunentos en su =
parte councial, el procadimento de inseripeidn on el foeglawento det l‘(u;-
415tr0 we. lo Propicdad sC divide en S5eCCIONCs ¥ en Cuda ulle du ellas s¢ -
inseriben actos y hechos aistintos; por ejewplo; existe una seccidn acal-
cada a los tftulos traslativos ce daninio sobre biencs inauebles, los yra
vamenes reales, embargos, [lancas, y OLIOS QEICCHUS PersGnales, personds
morales, archivo y certilicaciones.

En ¢l tolio real se asentardan cancelaciones, anotaciones preventivas
notas maryinales, avisos notariales, y asientos de presentacidn, el tolio
real aparece cow resultaco de las mxlificaciones hachas al Céiiyo Civil
el 3 de enerc de 1979, en donde Se sustituye el sistema de libros por el
de folios, dando como resultado una mayor [acilivad en el nunejo de gas-
tos; en el se encuentran caracteristicas e la finca, su titular, los —-
yravamenes y notas preventivas, es aecir, en el [olio se encuentra sinte-
tizado todo el historial corfespondiente @ un innueble, ce otra [ogud -~
cono seria el sistarna ge libros exa necesarico consultar varios libros ---
gue se encontraban en distintas seccicnes de las oticinas de Registro Pa-
blico de la Propievad del Distrito Federal, lo antertor 1o encontrusos --
expuesto en el articulo 3U5Y del Codigo Civil gue enunera:

Articulo 3059.- "El Keglamento eslablecerd cl sistena contorne al ==

cual dgeberdn llevarse los (olios del Rueyistro POLlicy y practicarse los -



asientos.

La primera inscripcidn de cada finca serd de daminio o posesidn.

fos folios se encuentran descraitos por el articulo 21 del Reylanen-
to del Reyistro Piblico de la Propiedad gue dice:

Articule 21.- "La tinca, el bien nueble o persona moral constituye
la unidad bisica reyistral; el folio numerado y autorizado es el docu---
mento gue contiene sus datos de identiticacidn, asi como los actos ju=--
ridicos que en ellos incidan?

£i folio en su caritula describird la unidad hisica y sus anteceden
tes; las subsecuentes partes,diferenciadas seyin el acto, contendcan los
asientos gue requieran publicidad.

Las hojas que integren el itolio tendrin los apartados necesarios, -
para que ordenadamente se anoten el nimero de entrada, fecha, clave de -
operacién, el asiento y la fiona del reyistrador.

En las inscripciones se establecen los datos de la finca y se reali
zan en la pramera pacte que se refiere al reyistro de los titulares y el
derecho por lo que se remite a las cacacteristicas ce este folio deacuer
0o 4 la descripcidn hecha por el articulo 23 del Reylamento del Registro
riblico de la Propiedad:

Articulo 23.- " La caratula del folio contard con uvspacics separadas
por linmeas horizontales y casillas apropiadas para contener:

1. El rubro : DEPARTAMENTO DEL, DISTRITO FEDERAL, REGLSTRD PUBLICO DE
LA PROPIEDAD"™,

11.La autorizacidn en los siguientes téominos: “Se autoriza el pre-
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sente f;:lio real para los asientos relativos o la finca cuyos datos ce--
gistxales y de identificacidn se describen a continuacidon”; [echa de la
autorizacidn; sello y-fumma del servigor piblico gue la autorizas

111, NOwero reyistral o de la matricula que serd proyresivo e invas-
riable y nimero de cuenta catastral si 10 hubicce;

1v. Antecedente reyistral;

V. ‘tratandose de bienes inmuebles:

a) Descripcidn del misao;

b) Ubicacidn;

¢) Lenominacidn si la tiene;

d) Superficie; y

e} Rumbos, edidas y colindancias.

vi. Ln el caso de bienes muebles se€ contendra su descripcidn, y §

V11, ‘iraténdose de personas morales deberén de establecerse los da-
tos esenciales de las mismast

En la seyunda parte se asientan las hipotecas, yravamnes y limita-
ciones a las que estdn sujetas las fincas, articulo 25 del ordenamiento
antecior,

Articulo 25.~ " La sequnda parte del folio de gravamenes y limitacig
nes se dividird en la misma fonna que la anterior y servird para le ins-
cripcidn de garantias reales, asl cao las relativa a las limitaciones -~
de la propiedad. El reyistrador autorizard can su finma cada asiento.

ta Gleima parte del folio se destina a lus anotaciones preventivas

las que ser@n autorizadas por el registrador, articulo 26 del Reglanento
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del Reyistre Plblico de la Propiedad.

) Articuio 26 .-"lLa tercera parte del folio con formato igual a la de
las anteriores anotaciones, se destinard a anotaciones preventivas, las—
cuales seran autorizadas por el registrador?

Inmatriculacida. Se llama inmatriculacidn a la primera inscripcidn-

de una finca en el Reyistro Piblico de la Propiedad, el Ciigyo Civil al-
respecto dispone:

Acticulo 3046.- "La inmatriculacidn es la inscripcidn de la propie-
dad o posesién de un inmueble en el Reyistro Piblico de la Propiedad, --
que carece de antecedentes reyistrales. Para cualquier procedimiento de
inmatriculacidn a gue se refiere los articulos siguientes, es requisito-
previo que el Registro Piblico de la Propiedad emita un certificado que-
acredite gue el bien que se trate no esta inscrito, en los términos que—
se precisen en las disposiciones administrativas gue para el efecto se -
expidan,

Ll Director del Registro Piblico poded allegarse informacidn de -=
otras autoridades administrativas.

El interesado en la inmatriculacidn de la propiedad o posesidn de -
un inmueble podrd optar por obtenerla mediante resolucidn judicial o me-
diante resolucidn administrativa en los terminos de las disposicicnes -~
siguientes:

1. La inmatriculacidn por resolucidn judicial se obtiene:

a) Mediante intormacién de dominio, y
b) Mediante informacidn posesoria.
11, La inmatriculacidn por resolucidn administrativa se obtiene:

a) Mediante la inseripcién del decreto por el gue se incorpora al
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“dominio piblico (ederal o local un inmueble;

b) Mediante la inscripcidn del decreto por €l que se desincorpo--
re del daminio piblico un inmueble, o el titulo expedido con base en ese
decreto;

c) mediante la inscripcion de un titulo fehaciente y suticiente -
para adquirir la propiedad de un inmueble, en los térmnos del articulo
3051 e este CXxilyo.

d) mediante la inscripcidn ge la propiedad de un inmueble adquiri
do por prescripcidn positiva en los términos del acrticulo 3052 del pre--
sente codigo!

Articulo 3051.- " Quien se encuentre en el caso previsto por el in—
cise C) de la fraccidn 11 del articulo 3046, podrd acudir directamente —
ante el Registro Piblico para solicitar la inmatriculacidn, la cual serd
oroenada si se satisfacen los siguientes requisitos;

1. Que acredite la propiedad del inwueble mediante un titulo feha-
ciente y suficiente para adquirircia;

11, Que acredite gque su titulo tiene una antigledad mayor de cinco
anos anteriores a la fecha de solicituG, © que exhiba el o los titulos -
de sus causantes con la antigiedad citada, titulos que deberdn ser fe--
hacientes y suficientes para adquirir la propiedad.

111. Que manifieste bajo protesta de decir verdad s1 esta poseyendo
el predio o el nambre del poseedor en su caso;

1v, Que acompafie las constancias relativas al estado catastral y

predial del imnueble si las hubiere".



- 91 -

Articulo 3052.- " Quien se encuentre t¢n el caso del inciso d), de
la Eraccién 11 del articulo 3046, podra ocurrir direclamente ante el ~--
Reyistro Pilblico de la Propiedad para acreditar gue ha operado la pres--
cripeidn conforme al sigulente procedimiento:

1. El interesado presentara solicitud gue exprese:

a) Su nombre campleto y domicilio;

b) La ubicacién precisa del bien, su superficie, colindancias y -
médidas;

¢) Fecha y causa de posesidn,que consiste cn el hecho o acto yene
rador de la misma,

d)} Que la posesidn que tnvoca es de buena fe.

e} El nombre y domicilio de la persona ae quien la cbtuvo el peti
cionario, y en su caso, los del causante de aquella si fuere conocido: y

£) El nombre y danicilio de los colindantes.

11. A la solicitud a la que se refiere la fraccidn anterior el inte
resado deberd de acanpafiar:

a) El documentc con el que se acredite el origen de la posesidn,.
5i tal documento existe ;

b} Un plano autorizado por ingeniero titulado en el gue se identi
figue en forma indubitable el inmueble;

¢} Constancias relativas al estado catastral y predial del inmue—
ble si existiere.

111. Recibida la solicitud el director del Reyistro Piblico de la
Propiedad la hard de conocimiento, por correo certiticado ycon acuse de

recibo de la persona de quien se obtuvo la posesidn y de su causante, si
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fuere conocido, asI como de los colindantes, sefialdndoles un plazo de -
Y ogias hibiles para que manifieste lo que a su derecho convenyd.

Ll Director del Registro Piblico de la Propiecau, adends nanderd --
publicar edictos para notificar a las personas que pudieren considerarse
perjuaicadas, a costa del interesado por una s0la vez en la Quceta OLi--
cial del D.D.F. , y en un periddico ve mayor circulacion, si se tratare
de bienes inmuebles urbanos. Si los predios fuerun risticos, s¢ publica-
ran auemas por una sola vez en el Diario Oticial de la Federacidn;

1V. s1 existiere oposicidn ue las personas mencionadas, en la trac
cidn anterior, el Director del Registro Plblico card por teminado el ~-
procedimiento, a efecto de la controvers:a sea resuelta por el juez com-~
petente;

V. si no existilere oposicidn, el Director del Registro Piblico se--
fialara dia y hora para una audiencia, en la cual el solicitante deberd -
probar su posesidn, en concepto de propietario y por el tiempo exigido -
por este Codiyo para prescribir, por medios gue produzcan conviccidn, en
tre los cuales serd indispensable el testimonio de tres testigos que se-
an vecinos del inmueble cuya inmatriculacion se solicita.

El Director del Reyistro Piblico podtrd ampliar el exdnen de 1us tes
tigos con las prequntas que estime pertinentes para asegurar la veraci--
dad de su dicho.

V1. la resolucidn admnistrativa del Director del Reyistro Plablico
serd dictada dentro de los ocho dias siguientes a la celebracidn de la -

audiencia a que se refiere la fraccidn anterior, concediendo o deneyando



- Y3 -

ia inmatriculacién y declarando en el primec caso que el poseedor ha -—-
hecho constar gue los antecedentes y circunstancilas que contonme o este
cdaigo se requieren para adquirir por victud ae la prescripeidn; dicna
resolucidn deberd expresar los [undamentos en que se apoya”.

Arciculo 3U53.- " Quien se encuentre en el caso del inciso d} ce la
traccidn 11, del articulo 3046, podrd ocurrir directamente ante el Regis
tro Piblico para acreditar la posesidn de un inmueble, apto para pres -=-
cribirlo contorme al procedimiento establecido en el articulo anterior,
con excepcidn que en la audiencia a que se refiere la fraccidn V, el so-
licitante aeberd de probar posesidn presente, por los medios que produz-
can conviccidén al Director del Keyistro Piblico de la Propledad, entre -
los cuales serd indispensable el testimonio de tres testigos que sean --

vecinos cel inmueble cuya inmatriculacidn se solicita™,

3.9. Principio de Especialidaa.

Bernardo Pérez Y Ferndndez, Colin $inchez, Carral y de Teresa®cuenc-
minan 4 este principio cono Principio de Deternunacidn, depido a que la-
publicidad reyistral exige la detenmunacidn precisa del bien cbjeto se -
L derechos, es wds correcto Quizd; la utilizacidn de este témino que -
el ae especialidad.

La especialidad consiste en la precisidn, aeterminacidn o individua
l1zacidn del bien objeto de los derechos del titular de los mismos,

Ll asiento reyistral cebe contener la tinca que es la base fisica -

de la inscripeidn, el derecho que es el contenido juridico, econdmico de

*+ perez Fernandez del Castillo B,Deetto
Registral, ed. Roxria, 1990, Oolin Sichez G,
Oeredto
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la‘misma y el que puede ejercer el derecho llamado del titular, el cual
se encuentra regulado por el Cédigo Civil en el articulo 3061.

Articulo 306l.~ "Los asientos de la inscripcidn deberdn expresar --
las circunstancias siguiente:

1. La naturaleza, situacién y linderos de los inmuebles objeto de
la inscripcidn o a los cuales afecten el derecho que deba inscribirse;
su médida superficial, nombre y nimero si contare en el titulo; asi ----
cano las referencias al registro anterior y las catastrales gue prevenga
€l reglamento;

II. La naturaleza, extensidén y condiciones del derecho de que se tra
te;

III. El valor de los bienes o derechos a que se refieren las fracci
ones anteriores; cuando conforme a la ley deban expresarse en el titulo;

IV. Tratdndose de hipotecas la obligacién garantizada; la época en
que podrd exigirse su cuwmplimiento; el importe de ella o la cantidad mi-
xima asegurada cuando se trate de obligaciones de monto indeterminado; y
los réditos, si se causaren y la fecha desde que deban correr;

V. Los nombres de las personas fisicas o morales a cuyo favor se ha
ga la inscripcidn y de aguellas de guienes procedan inmediatamente los -
bienes. Cuando el Titulo exprese nacionalidad, lugar de origen, edad, --
estado civil, ocupacién y damicilio de los interesados, se hara mencidn
de estos datos en la inscripcion.

VI. La naturaleza del hecho o negocio juridico; y

VII, La fecha del titulo, nimero si lo tuciere y el funcionario gue

lo haya autorizado".
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El principio de especialidad va a tener cumo finalidad !a ubicacién
perfecta del objeto materia de inscripcidn, asi como la de los titulares,
respondiendo este, en los casos de subdivisidn de predics, fraccionamien
to de los mismos; asi como la constitucidén de un régimen de propiedad en
condominio, uno de los procedimientos a seguir serd la paertura de un --
folio por cada uno de los actos que se celebren, los cuales se deben
describir con todas las caracteristicas particulares.

Por otra parte encontramos que el articulo 63 del Reglamento del Re
gistro Pliblico ordena que se describa perfectamente los datos de la fin-
ca, asi mismo se van a relacionar las anotaciones preventivas con este -
principio dadas las caracteristicas que deban contener, para ello se basa
en lo establecido en el articulo 3062 del Cidigo Civil.

Articulo 3062.- "Las anotaciones preventivas contendran las circuns
tancias que expresa el articulo anterior, en cuanto resulten de los docy
mentos presentados y, por lo menos la finca o derecho anotado la persona
a quien favorezca la anotacién y la fecha de esta.

Las que deban su origen a embargo © secuestro, expresardn la causa
que ha dado lugar a aquellos y el importe de la obligacidn que los hubie
e originado .

Las que provengan de una declaracidn de expropiacién, limitacidn de
daminio u ocupacidn de bienes inmuebles mencicnardn la fecha del decre--
to respectivo, y la de su publicacién en el Diario Oficial de la Federa-
cién y el fin de {tilidad piiblica que Ssirven de causa de la declaracidn®

En cuanto a la inscripcidn de bienes muebles, personas morales, la
regulacidn la ‘encontramos en los arts. 3070, 3072 del. Cédigo Civil, don-

de se establecen la formas que deben revestir la inscripcidn.
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Haciendo referencia al articulo 3072 podremos determinar cuales son
los elementos esenciales de la persona moral o civil que van a dar origen
a la publicidad, al dar conocimiento a todas las personas interesadas, la
estructura,caracteristicas y finalidades de la constitucién de la persona
moral.

La modificacién de la sociedad en sus caracteristicas deberd de ins-
cribirse en el Registro, y 8i en esta modificacién no es llevada acabo la
inscripcidn, esto no producird efectos frente a terceros, lo cual puede -

ser aprovechado por la carencia de este requisito.

3.10. Principio de tracto Sucesivo.

A este principio también se le conoce como principio de tracto conti
nuo, es un principio de sucesidn, de ordenacidn, se sostiene bajo la base
de proteccidn a cualquier cambio del estado juridico del derecho inscri~
to, los cuales no podrdn darse sin la voluntad del titular registral.

Es un requisito indispensable para el perfeccionamiento del acto ju-
ridico, la voluntad de las partes o del interesado, puede considerarse --
este principio como consecuencia del folio real que exige el registro con
catenado, es decir, que "El transferente va a ser el adguiriente del ayer
y el titular inscrito es transferente del mafana, dicho de otra forma se
se realizan inscripcionea.en el Registro Piiblico de la Propiedad dentro =
de una secuencia entre adquisiciones y transmisiones, sin que haya una -

ruptura en la prohibicién de registrar que emana de él".a

8. carral y de leresa, Daedtn notadjal y rayistral
e, R 1990,p, 246
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Ll principio loyra la cc(\incfl'dcnc"m ug;l uiur‘ndo‘r’ual’ u’xrlrcnlﬁniamu Lem—
yistral para gue no se interrunpa 1a Cudena de inscrrjpciuﬁcsiy qus el g
yistro nos cuente la historia canplets ( sin saltos ) e la L.inc.;. {Koca
Sustre ).
tste principio siyue el aforisao tono dat yuoy nan habet centro dJdel
registro, sdlo pueae transmiticse o gravarse 1o gue se encuenctra previa-
mente 1ascrito, estos principlos ticne excepciones @ al inicio del geyis
tro se inscribld la posesidn y propiedad existentes en aguel monento, o

estd inscripeidn se le conocid cen ¢l nonbre e " primera finca ",canco
inicio al principio de tracto sucesivo, otros supuestos 1os encontrans
en el caso de la immatriculdcidn es decir, cuanoo se incorpora por meaio
de proceiimiento judicial © adnanistrativo un innueble.

Por otro lado encontrancs que en los casos oo abacyos y acciones ~
contradictorias sobre derechos reales inaocbiliarios, tenardn gue provenic
de yn juicio en los que el titular regilstral sca pacte, de no ser asi se
violard en su perjuicio 1la yarantia ue awdiencia.

Dentro del principio de tracto sucesivo encontrancs el principlo de
tracto breve, este trata e cvitar que una inscripeidn se realice cuanoo
se encuentra una seyunda, usi lo encontraros estipulado en el arciculo -
Jueh,

Articulo 3065, “.los requisitos gue seyln los articulos anteriores
deban contener los asientos, [odran Quitirse cuando ya coasten en otros
del Reyistro de la finca, haciéndose s8lo reterencia al asiento gue los

contenya.
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4. LOS PRINCIPIOS REGISTRALES EN RELACION A LA
INSCRIPCION DEL EMBARGO EN EL REGISTRO PUBL1CO DE LA
PROP1EDAD L

El procedimiento registral se va a manilestar através ac
su forma y contenido, los actos procedimentaies ﬁue siguen dg
rante la Inscripcidn son regidos por una ser)e:ue pciqéip}ﬁé.
en los que encontramos la clasilticacidn hecha por bernaéd& -2
rérez rernédnaez del Castillo, en aonde establece como princi-
pio: : .

Irincipio de publicidad: consiste en tas formas de hdcér
publiciaad respecto de la propiedad o derecho gue una perso--
na tiene sobre un bien.

Principio de legitimacién; éste es el encaryacdo de otor-
gar certeza y seguridad juridica sobre la titularidad de los
bieves y su transmisidn.

Principio de consentimiento: para que la inscripeidn se
realice o se modifique un asiento es necesaria la voluntad --
del titular reyistral o de guien lo sustituya;

Principio de prelacidn es uno de los pildares ae la seyuri
dad proporcionada por el Reygistro vublico, es decir, la prio-
ridad que tiene un documento y el derecho o contraro conteni-

do en &l ainscrito o anotado previgmente.

1. Bemacdo B FLmdices, aeon
istral, w. poeela, p. 7k
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‘brincipio:de:calificacidni togo’documentoidebe ser: exami

nado. por.el. reyistrador en-cuanto-a Sus:elementos’ de existen

cia.y validez.

<Principio de inxctipcién;:eESJa'dnocggién que se-hace
en los libros o' 'folios pﬁra quézéﬁrca_ékéétoéffrente a terce
ros. ‘

¢rincipio de especialidad, decetﬁina los bienes objeto
de inscripcidn, sus titulares, alcaence y contenido de los de
rechos.

Principio de Tracto sucesivo; las inscripciones en el -
Reyistro Piblico de la propiedud, se efectlan dentro de una
secuencia entre adquisiciones y transmisiones sin gue haya
una ruptura entre una y otra,

De tal fonna estus van a dar origen a una gama de actos, gue van a
procurar la realizacidn de los efectos que decivan de la inscripcidn, -
ya que a través de dicha anotacidn en el Reyistro Piblico de la Prcpie—-

dad se dardn los efectos frente a terceros.

4.1. E) procedimiento de inscripcidn.

El procedimiento regxsttgl ©s representado por una seric de actos -
encadenados, es decir, son una sucesidn de actos Que generan otros actes,
de otra forma, un acto va a ser antecedente del siguiente y asi sucesiva
smente hasta lleyar a 1o que podemos dencninar pericdo final.

Atendiendo al sistema reyistral, existe una variacidn en orden al -

contenido y dindmica del procedimiento de inscripcidn, el cual consta de
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las siguientes fases:

a} Presentacidn del documento;

b) Asignacidn de folio diario de entrada y salida;

¢} Distribucién de los documentos presentados con-
arreglo a las secciones que les correspondan,

d) calificacidn registral;

e) Calificacién fiscal; e

£) Inscripcién,

La presentacidn del documento es "el acto procesal por medio del --
cual se hace entrega en la oficialia de partes, el titulo o solicitud de
que se trate con el objeto de que, en su oportunidad y seqin el caso, -~
sea registrado o desechado en los témminos ptocedentes".z

la presentacidn es la que marca el inicio del p:ocedinﬁentz;, es la
manifestacidn de voluntad del interesado para que el titulo guede anota-
do, con el fin de que quede constancia de su inscripcidn para asi produ-
cir efectos frente a terceros dando origen al principio de publicidad.

esta solicitud contiene dos efectos, uno de los cuales serd el de ~
constituir una prueba de la presentacidn del documento para conocer el -

orden en gue se presentd { principio de prelacién ), de tal forma, al --

dar preferencia e importancia al & © que se & en primer lu-
gar, otro efecto serd el de constituirse como un medio de control, por -

los gue se otorga un nyumero de entrada que no variard durante el procedi

. Qolin Sinchez Quillemn; deredio notarial y
M «l. Parrla, ed. 1990, p. 140,
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miento,
La prioridad es importante ya que esta se dard por el control al —

que ha para su registro, y asi se establecerd su oxden

en caso de que concurran dos documentos y 5€ inscribird el primer docu--
mento presentado.

La solicitud se dard de acuerdo a lo manifestado por los articulos
3013, 304, 3015, y 3018 del Cidigo Civil y el 19 del Regylamento del Re—
gistro Piblico de la Propiedad.

Los actos procedimentales desde ¢l punto de vista formal se clasifi
can en : Inscripciones o asientos, anotaciones y cancelaciones.

La inscripcidn es " el acto procedimental a través del cual el re--
gistrador observando las formalidades legales, naterializa en el folio o
libro correspondiente al acto juridico, utilizando la forma escrita (. .
principio de 1:>ubhcicla4d)".3

La inscripcidn es una f&omula juridica que ampara los derechos rea-
les y el daminio legalmente adquiridos, produciendo efectos contra ter—
ceros { principio de publicidad } para el auefic de la cusa es de capi--
tal importancia, ya que se tendrd la potestad juridica de disponer plena
mente de su propiedad, al hacer del conocimiento de terceros la situaci-
60 de la propiedad.

Las anctaciones son " actos del procedimiento, a caryo del director
o registrador, para patentizac situaciones que sin modificar la esencia
de la inscripcidn a la cual estan referidas, de algiin modo, afectan el -

contenido de la misma".4

4. lhican, p. 103,
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En ténninos generales podemos decir que el proceso de inscripcidn,
se inicia con la solicitud de regyistro o la dananda de informes, certi--
ficaciones y constancias, la segunda etapa del procedimiento es la anota
cidn del acto solicitado en el folio diario de entrada y tramite, gue se
encuentra anexo al documento presentado.

Se iniciard el proceaimiento una vez que haya sido presentado en la
oficialia de partes y concluye cuando se remite el documento a la secci-
on correspondiente.

La tercera etapa del procedimiento, corresponde a la distribucién -

.de los documentos que es el acto por medio del cual, los documentos son

puestos a disposicidn de los registradores que se avocardn a la califi--
cacidn fiscal y registral, y a la correcta inscripcidn de los documentos
o0 Jos folios o libros respectivos, la distribucién de estos documentos
se hard siguiendo el orden, de acuerdo a la hora y fecha de entrada, con
el fin de que opere de manera efectiva el derecho de prelacién.

La cuarta etapa del procedimiento es la calificacidn registral mis
ma que e inicia a partir del manento en que los documnentos son EQIEI‘.}--
dos al examen del registrador responsable de su inscripcidn y concluye -
con el dictamen corresporkliente, por 1o que a este hecho se le considera
coxo el acto de control juridico, para determinar la procedencia e inpro
cedencia del reyistro.

Esta es la etapa de mayor importancia., ya que de ella se deriva la

facultad que se confiere al registrador por parte del estado, al dar curso
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a la solicitud de inscripcidn del documento o denegarla.

Calificar viene del latin cualificare que significa literalmente, “
cual hacer", o, en otras palabras “que hacer", camo proceder ante una =-
una situacién determinada. Todos los ordenamientos imponen al registra--
dor la obligacién de calificar ( principio de calificaciéa ), los docu--
mentos que le hayan sido conferidos para su inscripcidn.

El reyistrador tiene la obligacidn de calificar el documento con el
fin de dar seguridad juridica al trifico inmobiliario, al dar publicidad
a ciertos actos de los cuales se presune su validez.

La calificacién fiscal " es el acto a caryo de personal calificado
que se lleva tomando en cuenta la naturaleza del documento a inscribic y
a los actos en 4l consignados, para as! proceder a cuantificar el monto
de los respectivos derechos con arreglo a las leyes [iscales aplicables
al caso", este tipo de acto lo veremos mas adelante cuando hablemocs del
pago de derechos.

En la calificacion pueden darse dos resultados que se inscriba el -
documento y por lo tanto se ponya a disposicién del solicitante, o que -
se suspenda o deniegue la inscripcidn de acuerdo a lo estipulado por el
articulado 3021 del Cidigo Civil, asi mismo si el documento objeto de la
inscripcidn es suspendido o denegado, se turna al drea juridica del pro—
pio registro, movimiento que se publica en la yaceta oficial del D.D.F.
A partir de esta publicacidn el interesado cuenta con diez dias hibiles
para subsanar las irregularidades, cn este caso el procedimiento es sus

pendida, si las irregularidades no son subsanables, secd denegyado.
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4.1.1. 'Naturaleza Juridica.

El procedimiento reyistral se manifivsta a través de alyo concrg
cé, es decir, algo que posee una foma y contenido; los actos procedimen
tales.

Todo acto registral se va a regir por el principio de legalidad, en
este principio va a tener du fuente y sus efectos.

£l procedimiento va a ser un * conjunto de actos y formas o formali
dades de necesaria observancia, para que determinados actos juridicos --
previstos por la ley alcancen la plenitud de sus efectos a través de la
publicidad regisr.:al".s

El procedimiento del Registro Piblico de la Propiedad se instituye
para proporcionar seguridad jurfdica a los actos que van adquiriendo ---
forma entre otros, a través de un instrumento piblico autorizado por el
notario; esto es, en la funcidn registral, la seguridag se funda en la
oportuna publicidad de ciertos actos y situaciones juridicas, logrando
el perfeccionamiento y proteccidn de los derechos inscritos frente a ---
posibles derechos contradictorios, susumdos a los etectos de la publi--
cidad.

El objeto de este procedimiento versa sobre la cuestitn del proceso
a sequir, es decir, el acto juridico que ha adguirido forma notarial y
s5in la cual no es posible concebir au. existencia para los efectos regis-
trales.

Hay muchas excepciones a esta regla, dentro de las cuales encontra-

mos a loe contratos de crédito refaccionario o de habilitacidn o avio,

Y. Qlin Skdes, wnoto notacial y agistol,
., poorta. wd. 190, pe 70, b,
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con o sin afectacidn de inmuebles en garantia, pueden otoryarse a volun-
tad de las partes, en instrumento piblico o privado, también en este pre
cepto encontramos los contratos de asociacidn o socliedad civil, salvo en
los casos en que se pacte la adquisicidn de bienes cuya enajenacidn re--
quiera formalizarse en escritura pldblica y en caso de mandato expreso.

El procedimiento reyistral tieme la caracterisitica de ser plblico,
porque es parte integrante del Derecho Civil, es adjetivo y sustantivo.

Es piblico ya que sus disposiciones son de orden piblico, es decir,
el procedimiento de inscripcidn es regido par normas piblicas, al mani—
festarse los presupuestos que dan origen al procedimiento, va a iniciar
una relacién juridica entre el Estado y el particular que ha solicitado
el servicio.

De acuerdo a lo establecido prr el articulo 3001 del Cidigo Civil -
que manifiesta:“El registro serd piblico. Los encargados del mismo tie--
nen la obligacidn de permitir a las personas que lo soliciten, que se -~
enteren de los asientos que obren en los folios del Registro Piblico y -
de los documentos relacionados con las inscripciones que estén archiva--
das. También tiene una obligacitn de expedir copias certificadas de las
inscripciones o constancias que figuren en los folios del Reyistro PG ==
blico, asi como certificaciones de existir o no asientos relativos a los
bienes que se le sefialen". De lo antes mencionado podemos decir, que to—
do interesado tendrd el cerecho a la consulta de los librog o folice, pa
ra lo cual serd necesario fommular la solicitud ante el jefe de seccidn
correspondiente.

El procedimiento reyistral es parte integrante del derecho civil,
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toda vez que el ordenamiento civil lo instituye, para lo cual, dentro de
su contenido, encontramos que incluye un capitulo especial referente a -
la meteria que nos ocupa, esto es en razdn a la necesidad de que el re--
gistro otorgue la publicidad a los actos juridicos, cuyos requisitos le-
gales correspondientes se llenen para asi otorgar seguridad a los actos,
por lo cual, el derecho civil es un mecanismo adecuado para el mejor -~
aprovechamiento de los derechos reales en el trifico inmobiliario.

Es adjetivo, ya que implica un procedimiento que tiende a resolver
una relacién juridica registral con arreglo a su objeto, la cual se en-=
cuentra supeditada a la estructura orginica de la institucién.

Es sustantivo, por los efectos gue produce, todo acto juridico que
se registra ya sea otorgando ¢ privando derechos a alguno de los parti-
culares; o bien, privando de derechos a quienes han llevado la inscrip—-
cibn como parte de una regulacién juridica la cual encontramos en el Co-

digo Civil,

4.1.3. Efectos de la inscripcién.

A la creacidn del Registro Piblico de la Propiedad en México , se -
dispone que para que un derecho real produzca efectos frente a terceros
es necesario gue el acto se inscriba en esta institucidn.

En el caso del embargo, la limitacién en la disponibilidad de los -
bienes embargados, se manifiesta en nuestra legislacién bajo diversa for
ma, entre las que encontramos, que se va a privar en la mayoria de los -

casos de la posesidn del bien, al deudor y se dejaran bajo la responsabi
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lidad del acreedor a un depositario,en un segundo lugar se sujetard el -
bien a un régimen de publicidad especial, al ordenarse que de todo embar
go de bienes se tamard nota o razén en el Registro Plblico. Lo anterior
de acuerdo a lo dispuesto por el articulo 546 del Codigo de Procedimien-
tos civiles: "De todo embargo de bienes raices se tomard razén en el Re-
gistro Piblico de la Propiedad, librandose al efecto por duplicado, copia
certificada de la diligencia de embargo; uno de los ejemplares, después
del Registro se unird a los autos y el otro quedara en la expresada ofi-
cina”,

Lo anterior se establece para que el embargo pueda producir efectos
frente a terceros y en caso de transmisidn del bien se haga de conocimi--
ento de la existencia del gravamen,

En caso de gue el embargo se haya realizado cuando el inmueble ha --
salido del patrimonio del deudor y no se ha inscrito los derechos de pro
piedad del nuevo adquiriente en el Registro Piblico de la Propiedad, se
afimma que “el embargo sOlo es legitimo cuando recae en bienes que han
salido de su patrimonio, por ma3s que no esten inscritos aun a favor del
nuevo duefio, porque si esta exigencia fuera necesaria equivaldrd a impo-
ner dicha inscripcidn camo un requisito indispensable para la existencia
de la compraventa ".6

El amparo pramovido por Rodriguez Anastasio (Semanario Judicial de
la Federacidn, tamo LXI, p. 797} resolvio al respecto: "Que si bien los

acreedores quirografarios, no pueden considerarse como titulares de de--

6. Fraroo Serto, Josd, Revista Juridica Mxa
czena, t. VII, ro. 2, Xalam Ver, p. 104,
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rechos reales, su condicidn juridica cambia desde el momento de que se —-
registra  un embargo de bienes inmuebles, lo cual da al gravidmen el caric
ter de real gue Be actualiza en el manento del registro del citado embar-
go.

‘Lo que equivaldrd a reconocer que el embargo inscrito no puede su---—
frir ningin perjuicio alin cuando el bien hubiere salido del patrimonio --
del dewdor, perc el nuevo adquiriente no hubiere registrado sus derechos.

De acuerdo a lo anterior, se puede decir, que el Registro Piblico de
la Propiedad, tiene como misiGn o funcidn crear un réyimen de publicidad,
de garantia, de seguridad sobre la situacidn de determinados bienes, de -
establecer una estabilidad y fimmeza en las operaciones, actos y contra--
tos relacionados sobre bienes que, conforme a la ley deben de inscribirse.

En el articulo 3017 del Cidigo Civil menciona:® La inscripcidn de ~-
definitiva de un derecho gue haya sido anotado previamente, surtird sus -
efectos desde la fecha en que la anotacidn se produjo”.

Este articulo menciona que los efectos se producirdn desde el manen-
to en que se presente le documento para su inscripcion, ademds encontra--
mos otro supuesto en el articulo 3016 que establece: “ Cuando vaya a otor
garse una escritura en la gue se declare, reconozca, adquiera, transmita,
modifigue, limite, grave o extinga la propiedad o posesidn de bienes rai-
ces, o cualquier derecho real sobre los mismos, o que sin serlo sea ins--
cribible, el notario o autoridad ante quien se haya el otoryamiento, de-
berd solicitar al Registro Piblico certificado sobre la existencia o --

inexistencia de gravamenes en relacidn con la misma. En dicha solicitud
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que surtird efectos de aviso preventivo deberd mencionar la operacidn y
finca de que se trate, los nombres de los contratantes y el respectivo -
antecedente registral...."

Este articulo menciona en su pirrafo segundo que "una vez firmada la
escritura que produzca cualquiera de las consecuencias mencionadas en el
parrafo precedente, el notario o autoridad ante quien se otorgd dard avi
so preventivo acerca de la operacidn de que se trate,al Registro Piblico
dentro de las 48 hrs. siguientes.. ."..

Otra tesis afirma:

“"Bmbargo, debe recaer sobre bienes del deuwdor.- (Registro Piblico).

Sin necesidad de negar la posibilidad de que un embargo registrado
confiera derechos reales en favor del ejecutante, es indipsensable consi
derar que tal cosa sucede cuando dicho embargo recae sobre el bien secu-
estrado sigue a éste prevalece a pesar de una transmisidn posterior de -
la propiedad, en forma de que el adquiriente queda obligado a responder
de las consecuencias de la deuda, pero nada de esto sucede si, al practi
carse el embargo, el bien ha salido ya de el patrimonio del ejecutado, -
pues no solamente van a prevalecer los derechos del embargante sobre los
actos del adquiriente. En efecto todo mandamiento de ejecucidn descansa
sobre el supuesto de gue debe realizarse el embargo sobre los bienes del
deudor, y no en bienes ajenos, Si existe prueba de que el deudor ha trans
ferido el bien a un tercero, éste estd capacitada para ejercer la accién
de dominioc para recuperar lo que es suyo, no es eficaz para destruir su

aceién, ya que el actor podrd interpone una excepcitn de preferencia ==-

* Cidigo Civil para el Distrito Faceral.
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sino de dominio, y, en segundo lugar, porque la excepcidn se apoya en un
acto carente de validez juridica, en cuanto que al embargante en la espe

cie, se ha ido el iento de e idén, qgue en manera algu-

na pueda afectar derechos y bienes que no le pertenecen; y no es perti--
nente afirmar cano lo hace el responsable, que la campraventa no puede -
producir perjuicics al embaryante, porque su registro se hizo con poste-
rioridad al secuestro, pues la preferencia que la ley establece al res--
pecto de las inscripciones en el Registro Piblico, se refiere sdlo a --
acreedores con iguales derechos, esto es, con derechos reales y si bien
el embargo limita el derecho de propiedad, tal limitacidn no puede opo--
nerse a quien invoca el dominio, adquiriglo de manera indubitable, con
anterioridad al secuestro; y no se establece para el simple acreedor ---
quircgrafario, camo es el ejecutante en este caso, €sa p:efe:encia".7

* Bmbaryo, acciones de nulidad del mismo y de nulidad de su inscrip
cidn: desde un punto de vista meramente procesal no se excluye desmandar
conjuntamente la nulidad del embargo y de la inscripcion como consecuen-
cia de la accidn excluyente de dc:u.’u'\io".8

" Registro Piiblico de la Propiedad, nulidad de inscripciones en &l:

La nulidad, debe de ser materia de una accidn especial, deducida en un -

7. Quinta fuu , t. OW1, epulorias y arispu
dencia definida de la Syprum Qxte ae wsticia
e la Nacidn en neteria de Nagistro Riblico de
la propiesad, p. 8951,

8, Atparo  directo 135971954, viante Meciro, ua
nimidd a2 votos, sala quinta.
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Jjuicio pramovido con tal ocbjeto, y por lo mismo, no pucde darse en juicio
t:!.iwex;sci".9

“Heyistro Piblico, efectos de las inscripciones en el Registro Pibli
co de la Propiedad tiene los efectos declarativos y nho constitutivos, de
tal manera que los derechos provienen del acto juridico declarado, pero -
no de la inscripcida, cuya finalidad es dar publicidad al acto y no cons-
tituir un derecho®.l?

“Bmbargo practicado en bienes salidos del patrimonio del deudor, ilg
galidad del: Embargo 5010 puede ser eficaz cuando recae en bienes que co-
rregporden al demandado, y no es juridico que por no haberse inscrito —--
oportunamente la compraventa, el acreedor del vendedor tenga el derecho a
secuestrar lo que ha salido del patrimonio de aseer. 1L

En los supuestos de inscripeidn registral podemos cbservar lo sigui-
ente: a) Si 1os bienes estdn inscritos a favor de tercero se sobresee el
procedimiento, sin perjuicio de la accifn del acreedor para ventilar el -
derecho que crea asistirle en cuanto a los bienes.

b) Si los compra antes del embaryo y los inscribe después de la ano-
tacion, el comprador yoza de preferencia sobre el acreedor embargante, y
la venta forzosa no puede inscribirse,

c) Si compra después del embaryo, pero antes de la anotacidn e ins~

cribe ya anotado el embargo, la solucidn es andloga a la anterior, ya --

9. Quinta &¢oca, tono DX, p. 103, mlafex lsmeel,
citab pox Jod Qoreyn Hevedza,
mmcb)mszuh'madelsnal%SQm-

llaxcqmlma i 5 Clvi~
des para el D.F, ed. mm mEG00,p. 32,58
G, xErdice de JTispruoencia.
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que la resolucidn. citada tendrd que tomar en cuenta la fecha de anota---
cidn. »

‘Pero es necesario determinar si esta posicidn, dispensa al comprador

" a pesar del procedimiento judicial que se entable encontra de &l, pues -
es posible gue el adquiriente haya comprado después de la sentencia e in
cluse del embargo, con lo cual perjudicaria la presuncidn del actor.

Por lo anterior podermos decir, que en el caso de que el tercero ccg
pre directamente al embargado, dicha compraventa tendrd que ajustarse a
lo dispuesto por el &drgano jurisdiccional.

d) Si compra cuando se haya anotado el embargo, el Registro de la
Propiedad facilita la aplicacién de la doctrina, es decir, la anctacidn
del embargo no crea un derecho real, y s6lo da preferencia, los bienes -
adscritos al proceso y el deudor puede venderlos, siendo esta operacidn

inoperante para el embargante.

4.1.3. Embargos no inscritos.

El registro es en México obligatorio conforme a la ley y sOlo se -
justifica en funcidn de los terceros, por lo que hace a los efectos del
acto juridico para que surta en contra o a favor de ellos. Si el Regis-~
tro fuere voluntario, ademds de ser iniitil o de ningin provecho esta Ins
titucidn de orden piiblico no habria sancidn juridica que dejard sin ~--
efecto el acto, es decir; "el acto registrable no inscrito no pucde pro-
ducir perjuicios a terceros, la ley castige la anisién en el registro --

porque dicha inscripcidn tiene como caracteristica principal el que este
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. es Abligacorin, 81 se ordena la ejecucidn de un acto, légicamente se im-
‘puu la prohibicién de omitir lo ordenado; si laa leyes sdlo ordenardn
deberes sin sanciones, no serian leyes juridicamente hablando porque le
faltaria la caracteristica de coercitividad®.'?

Entrando en materia podemos decir, que para que un derecho real pro
duzca efectos, es necesario que se encuentre inscrito, la finalidad de
esta Institucidén es hacer mis seguros los contratos y menos posible la ~
ocultacidén de gravamenes y demds condiciones de los bienes inmuebles., So
bre esta base, se ha pretendido, negar el caricter real del embargo, ya
que se toma en cuenta la discusién de quien es tercero para los efectos
del registro, por lo que si se realiza el embargo posteriormente a la =-
enajenacidn © a la constitucidn de una hipoteca y se inscribe antes pre-
valecerd sobre ellas, de 1o que da como resultado dos consecuencias y --
dentro de las que encontramos la falta de inscripcidn del embargo.

De lo anterior podemos decir que en nuestro sistema de registro la
inscripeién no afecta la naturaleza de los derechos sino en razdn de su
fin especifico que es la publicidad, come presupuesto de seguridad de --
los contratos relativos a derechos reales. Por lo tanto, la creacién del
Registro Piblico no puede privar al embargo de sus caracteres propics,-
es decir, la inscripcidn va a crear una preferencia frente al acreedor -

que contrato después, en caso de que el ambargo se haya inscrito ante --
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cior a la enajenacidn o a la hipoteca, se dird que el embargo se consti-
tuyd con anterjoridad y el nuevo duefio no podrd tener mejor derecho gue
Bu causahabiente, ni el acreedor hipotecario preferencia sobre el ejecu-

tante,

La corte pr gue el b te puede oponer su dececho a terce
ros Gnicamente si lo inscribe en el Reyistro Piblico, pero que al embarc-
gante puede ocponérsele derechos de terceros aun cuando tales derechos no
hayan sido inscritos.

Si sobre un mismo inmueble se traba un embaryo y se contrata una --
compraventa, prevalecera el que primero se inscriba ( principio de prio-
ridad).

El derecho del embaryante es preferente a cualquier derecho real de
fecha posterior.

bara los efectos de preferencia debe tomarse en cuenta la fecha de
inscripcion en el Registro Piblico, si los bienes embargados son suscep-
tibles ge regqistro; y, en caso contrario, la fecha en que se trabd el em
bargo.

También a este respecto encontramos jurisprudencia que establece:

* bmbaryos no inscritos en el Kegistro Piblico de la Propiedad; si no se
inscribid en el registro Piblico de la Propiedad el enbargo no se hizo -
pesar sobre un bien, el mismo no pudo surtir efectos con relacida a un ~
tercero, que hubiere adquirido posteriormente el propio bien; por lo que
agebe de estimarse que dicho tercero lo adquirid libre de todo gravdmen,~
aun admitiendo la tesis, rechazada por la tercera.sala de la Suprema Cor

te de Justicia, de que le confiere un derecho raal".la

13, Pz temivies,Op, cit. o 130
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. 4.1.4.. cancelacién.

En materia de extincidin de la inscripeidn, se dispone que €sta no
opera en cuanto a tecceros, es decir, sdlo el que aparezca tomo titular
registral o por mandato juuiClal, podrd solicitacr la cancelacidn del asi-
ento gicha podréd ser total o parcial.

La cancelacidn total podrd pudirse y deberd ordenarse en casos

lo. Cuando se extinga por canpleto ¢l inmueble, objeto de la inscrip
cidn. ) .

Zo. Cuando se extinga también por canpleto el derecho inscrito;

3o0. Cuando se declare la nulidad del titulo en cuya virtud se haya -
hecho 1la inscripcidn;

40. cuando se declare la nulidad de la inscripcidn por falta de algu
no ge sus requisitos esenciales, conformz a lo dispuesto en el articulo
3349,

La cancelacida parcial poded pedirse y decretarse en su caso cuandos

a) Cuarkio se reduzca el inmueble, objeto de la inscripcidn: b) Reduz
ca el derecho inscrito a favor del dueio de la finca gravada.

Para que el reyistrc pueda ser cancelado, por consentimiento de las
partes, se requiere que estas sean legitimadas ( p. de legalidad y p. de
consentimiento), tengan facultad de contratar y hagan constar su voluntad
de un modo auténtico (p. de rogacidn). Si para cancelar el registro se pu
siese alyuna condicidn, se requiere ademds el cumplimiento de ésta. Cuan-
do se registre la propiedad a favor del adquiriente, se cancelard el re--

gistro relativo al que enajene y cuando se registre una sentencia que de-
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clare haber cesado los efectos de otra "gue’ este registrada, au cancela—~
£é esta.

tn el ordenamiento de 1884 encontramos practicamente los puntos seiia
lados por los articulos 3324 al 3363 del C&diyo Civil de 14870, con pegue-
flas variantes, las cuales son que en todos los oficios del reyistro PUbli
co de la propiedad se llavard un imdice de los documentos a que se refie-
ren los articulos 2923, con los que se lommard un archivo especial. La --
seccidn de hipotecas, asi como todo lo relativo a su reyistro se regird -
por lo dispuesto en el capitulo 1V titulo V11l de este libro. "Deberdn -
registrarse las sentencias o autos que ordene la fijacidn e una cédula -
hipotecaria, un embargo, un secuestro, una intervencidn o una expropia---
cidn. En el indice que habla el articulo 3186 constaran los nombres y ---
apellidos de los contratantes, la ubicacidn y lindercs del inmueble, el -
precio y fecha de la venta y el dia en que el cvontrato hubiere sido pre-~
sentada al oficio.

Podra pedirse y ordenarse la cancelacidn total de las inscripciones
++.V, Cuando sea vendido, en el caso prescrito en el articulo 2928; y, V1
cuando tratandose de una cédula hipotecaria o de un embacgo haya transcu-
crido tres afios desde la fecha de la inscripeidn ( acts. 3184 a1 3226).%%

La cancelacién de los actos registrados o anotacos, “es una forma --
por medio de la cual, dejan de tener vigencis y de surtir sus naturales -
efectos, la cancelacidon es el acto procedimental a través del cual se anu

la y se deja sin efecto ( parcial o totalmente ) una anotacién o una ins-

14. thyallin Ihars Jonys, Intitusiones de
dendo civil L. IV, Wl Hooia,ed. poi
nega exioo, 9, p. v, 643,
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cripcidon por haberse transmitido o extinguido un derecho, en todo, o en
parte um'camentc".‘ls

Partiendo del anterior concepto, podemos decir gue son objeto de --
cancelacion, las inscripciones y asientos, las anotaciones e incluso, --
las propias cancelaciones, ya que unas y otras constituyen los medios pa
ra que adquiera cbjetividad la funcidn registral.

Debido al trafico de bienes, la cancelacidn adquiere un papel pre——
ponderante ya que al transferir el dominio o un derecho real, se necesi-
ta realizar la cancelacidn para asi otorgar sequridad juridica en favar
de otra persona, al coonstar registralmente la tranferencia, mediante un
nuevo asiento.

Puede decirse que la inscripcidn que ha sido cancelada es el soporte
o antecedente de la nueva inscripcidn que ha de realizarse, con motivo
del nuevo derecho adguirido.

La anotacion puede recaer gobre las notas de presentacidan o las ang
taciones preventivas, que implican la adquisicidn, modificacidn o extin-
cién de los derechos inscritos, en estoe casoce serd necesario dejar sin
efecto la anotacidn y sustituirla en otra.

Desde el punto de vista reyistral, " en cuanto se deja sin efecto -
una inscripcién o anotacidn, se supone la extincidn del derecho inscrito,
sin que forzosamente exista, al propio tiempo, la adquisicidn de tal de
recho por otro titular, aln cuando puede haber quien beneficie con dicha

cancelacida", 10

. Alin Sanchez,Quilleno, Cp cit.
. @ilin Sinckez, Quilleomo. Op. cit.

G
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Se cancelardn a peticidn de parte: 1. Las inscripcicnes relativas a
loa derechos temparales y vitalicios, cuande el interesado acreedite el
cumplimiento del plazo o el fallecimiento del titular, siempre gue, en -
U caso esteén cumplidos los requisitos fiscales;

2. Las inscripciones relativas a gravimenes, cuando sea vendido ju-
dicialmente el inmueble gravado y se proceda a la inscripcidn del testi-
monio correspondiente;

3. Las inscripciones de ofdulas hipotecarias o embarges, siempre y
cuando el juez del conocimiento,certifigue que han transcurrido dos afios
8in  que el interesado haya promovido en el juicio correspondiente.

Se cancelaran por mandamiento judicial:

1. Todas aguellas inscripciones o anctaciones que se hayan practica
do, en cumplimiento de un auto o de sentencia judicial.

2. En general en todos los Cawos en que por mandato expreso de la ~
ley se requiera la intervencidn del juez o autoridad competente para de-
cretar la nulidad de la inscripcidn gue haya ae cancelarse.

Las inscripciones o ..notaciones y cancelaciones, se materializardn
por madio de las constancias asentados en libros correspondientes, en za
zda por lo cual acudiremos a los reglamentos respectivos con el fin de -
averiguar las disposiciones juridicas.

Respecto a la cancelacion de los embaryos encontramos jurisprudencida
dictada por la Suprema Corte de Justicla, establece:" Registrco Piblico.
cancelacida de inscripciones de embaryo. La disposicidn contenida en el
articulo 3065 del Cidiyo Civil del Estado de Puebla, establece que podrd

pedirse y deberd ordenarse judicialmente en su caso, la cancelacion total
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de una inscripcidn, cuando tratdmdose de un embargo, hayan transcurrido

tres abos desde la fecha de la inscripcidn, gue en este caso dicte el —
juez la resolucién que proceda, después de olr al acreedor o a quien le—
galmente lo represente”. Esta disposiciGn interpretada juridicamente, no
80lo por su letra impone entender atentos motivos que la informaron, que
se explica parque tuvo por cbjeto impedir gue los pleitos se  prolonguen
por largo tiempo, estimulando a ejecutante a proseguir su accidn y se

justifica porqgue facilita la e idn, por el tr de término de

tres aios,que el amparo carece ya de objeto, por presumirse que ha habi-
do transaccidn, novacidn o algin otro arreglo, salvo naturalmente, prue-
ba en contrario, que deberi aprobar el ejecutante que obtuvo del embargo
Yy en quien como acreedor el juez debe oir antes de dictar la resolucidn
que proceda seyiin lo previene expresanente, en su Ultima parte, la frac~
cidn VI del articulo citado, ldyicamente se desprende que la disposicidn
semejante, de. los cidigos de otros estados de la repiblica y del gue ri~
ge en el Distrito y Territorios federales, en asuntos del orden comin y
en toda la repdblica, en asuntos del orden federal y que ha dade ocasidn
a que esta Suproma Corte de Justicia definiera la tésis 888 del Gltimo -
apéndice".
Sexta época, cuarta pacte: Vol
28, p. 271,AD, 308/59.
" Jurisprudencia 2%2. Registro Piblico, cancelacidn de inscripciones
de ambaryo en el.-
No basta el 8olo transcurso del término de trea afios, a partir de =

la techa de la inscripeidn de un embargo, para que se pueda ordenar Bu -~
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cancelacidn 8ino que es necesario que ese lapso coincida con una absolu-
ta inactividad procesal por igual tiempo, imputable al actor, que haya =
racionalmente presumir, para explicar tal inactividad, la existencia de
novacidn, transaccidn o algin otro arreylo entre las partes, que deban -
privar de fuerza al embargo".

7 Quinta €poca: tono X1,pag. 1133
tomo L11,p.1558,t. LV111,p. 1121
t.XX111, p. 1020, &, LXXV,p.3U-
36,

Registro Piblico “"cancelacién de inscripciones de embargo en &l: Ln
las ejecutorids que tormaron la tesis jurisprudencial nlimero 298, esta -
tercera sala de la Suprema Corte de Justicia de la Nacidn reiteravamente
sostuvo el criterio de gque no basta el solo transcurso del término de -
tres anos a partir de la fecha de inscripcidn de un embarygo, para gue su
cancelacidn se ordene; si no es necesario gue este lapso coincida con --
una absoluta jnactividad procesal por igual tiempe, imputable al actor,
que haga racionalmente presumir para explicar tal inactividad, la exis-—~
tencia de novacidn, transaccidn o algiin otco arreylo, y ¢s natural cuan-
do la presuncidn en que radica la existencia del precepto leyal, deriva-
da del simple transcurso del tiempo ¢ gue literdlnente alude, se destou-
ya objetivamente, en virtud de cualyuier proawocidn de la partu ipteresa-
da, desaparece dicha presuncidn y deja de aplicarse la prevencidn legal
en cuestidn®.

AL, 39h4/09, Apdndice ae jurispru
dencia de 1917-196b5, cuarta parte
somanario judicial de la f[edera--

¢idn, tésis num, 298.
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4.1.5. Requisitos para la lnscripcidn.

En este periodo es en donde se cunple con la esencia del acto regis
tal, con la inscripcidn en los folics o libros segin el caso.

En esta fase es dode se realiza la calificacidn de los documentos
con el fin de que este cumpla con los requisitos legales y administrati-
vos, con el objeto de que surta sus efectos y pueda dar lugar al surgimi

ento de los principios registrales que rigen al proceso.

4.1,5.1. Orden Judicial.

Es la solicitud que hace el drgano jurisdiccional al encargado del
Registro Piblico de la Propiedad para que esta Institucién realice la ins
cripcin del embarge en el inmueble materia del juicio.

Esta orden deberd contener:

a} Antecedentes registrales;

b} Ubicacidn del inmueble;

c) Superficie,medidas y colindancias;

d) Nombre del actor;

e) Nombre del demandado;

L} Monto de lo embaryado;

g) juzgado y juicio de que se trata.
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4.1.5.2 Copia de la diligencia de embargo.

Cuando se trate de bienes inmuebles o raices, para la inscripcidén -
agel embargo en el Reyistro Piblico de la Propiedad, es necesario sc libre
copia por duplicado de la diligencia de embaryo, lo anterior de acuerdo -
a lo dispuesto por el articulo 546 del Cidigo de Procedimientos Civiles;
que establece : " De todo embargo de bienes raices se tomard razon en el
Registro Piblico de la Propiedad, librdndose a efecto, por duplicado co-
pia certificada de la diligencia de embargo; uno de los ejemplares, des—
pues del registro, se unird a los autos y el otro gquedard en la expresada
oficina”,

En este caso se deberdn proporcionar los antecedentes de inscripcidn
del bien en cuestidn y todos los datos, medidas y linderos, superficie, -
que permita su identificacidn.

Estos requisitos también los encontramos en la inscripcién de Cédu-

las hipotecarias {( art. 479 ) en el remate ( art, 571 ).

4.1,5.3. Antecedentes Registrales.

Una de las fases de la inscripcidn es la confrontacidn de anteceden-—
tes registrales, esto es de acuerdo a lo estipulado por el articulo 30i6
parrafo 1 del O&digo Civil,

El Hegistro Piblico de la Propiedad no va a crear derechos, ya que
este derecho a inscribirse existe independientemente del registro., de tal

forma que para constatar la existencia de este derecho, es necesario gue
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el interesqdo presente el antecedente teyistral, ya que lo inscrito cons
tituye un status y el registrador es un tuncionario a quien el estado le
encomienda su custodia.

El registrador se encaryard de veriticar que los antecedentes coinci
dan con lo que se encuentra registrado, que no existan antecedentes pendi
entes para su inscripcidn, en cuyo caso se registrard el anterior y que -

en los antecedentes no exista algln gravamen o limitacida.

4.1.5.4. Pago de Derechos.

La calificacién registral también abarca el ambito fiscal; esto es,
el registrador debe verificar el pago de derechos de inscripcidn, ademis
del pago de impuestos federales y locales.

Este acto se lleva tomando en cuenta la naturaleza del documento a -
inscribir y a los actos en él consignado, para asi proceder a cuantificac
el monto de los respectivos derechos con arreylo a las leyes fiscales ~—
aplicables al caso.

tn el Registro Piblico de la Propiedad todos los documentos son paya
dos con anterioridad; es decir, el que solicita el servicio, antes de ha-
cerlo ingresar en Oficialia de parves, formula su liquidacidn atendiendo
a lo dispuesto por la ley de Racienca del Departamanto del Distrito Fedie—
ral. Esto es que para ser admitidos en Oficialia de partes, todas las ope
raciones, actos o documentos deben haber sido pagados, por ello la circu-

lar nimero 21 indica: * K} reyistrador practicard la caliticacidn y, en -
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el supuesto de gue el documento sea admitido para su inscripcifn verifi-
cara que la cantidad pagada por concepto de derechos sea la correcta.

De ser asi, anotard la fecha de la calificacidén en el encasillado -
nimerc 7 precisamente bajo el subtitulo " techa ",y , en el renyldn des-
tinado a“derechoe" simplemente indicaré pre-pagado.

Este rengldn se indicard de esta forma para los casus en que la co-
tizacidn no haya sido correcta.

Fodemos decir que es requisito necesario para inscribir los actos o
docunentos, la realizacidn del pago de derechos y la comprobacidn de este

pago en las oficinas correspondiente.
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CONCLUSIONES
PRIMERA
El sistema registral inmobiliaric en México esta integra

do por una serie de responsabilidades, derechos y obligacio-

nes es decir, se establece un amplio margen de legalidad.

SEGUNDA
El registro de acuerdo con sus caracteristicas es decla-
rativo, ya que debido a otros factores declara los derechos

adguiridos frente a posibles terceros.

TERCERA

El registro serd obligatorio es México, esta obligatorie
dad se justifica en funcidn a los terceros, como el registro
es voluntario, ya que se somente al deseo de las partes la -
inscripcidn, trae como congsecuencia que algunas veces esta -
Institucidn no tenga provecho alguno ya que no hay ninguna -
sancidn juridica que deje sin efecto el acto o contrato por
la falta de registro, lo que ocasiona que estos no puedan -~

surtir efectos contra terceros.

CUARTA
En cuanto al embargo encontramos que va a cosntituir un
derecho real en favor del ejecutante, accesorio al derecho

de crédito que origina el juicio.
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Ello gh razdén a. sus caractgristi;as,,yqngq:;i,gs mugﬁlg
sus caracteristicas serdn de prenda y si es ibmggble;aéaren-
tard hipoteca. En ambos casos el embargo o;orgavun derecho -
de persecuéién y uh derecho de preferenbia. los cuales . van é

ser elementos de los derechos reales.

QUINTA
La inscripcidn en el Registro Pliblico de la Propiedad en
e]l caso de la preferencia, lo encontramos en los actos en gue
exista duda, y se determina quien tiene mejor derecho, toman-
do como base la fecha en gque se realizd la inscripcidn, esto
es en razdn al principio gue establece que el primero en tiem

po primero en derecho.

SEXTA
En el caso de preferencia del embargo frente a otros em-
bargos, se tomard en cuenta el primero que entrd al Registro
para su inscripcidén, dentro de este procedimiento cancontrare

mos el principio de prioridad.

SEPTIMA
Los principios registrales son los que van a regular la
funcidn registral, ya que son los preceptos fundamentales de

esta Institucidn.



Propiedad . declara
sque-alydn acto

ya' que-la inscrip-

HOVENA

Debido a las caracteristicas de nuestro feyistro, por ser
un sistema declarativo, no es posible hacer valer un embargo,
si el bien ha sido vendido con anterioridad y dicha venta no
se inscribid, ya que el derecho del adguiriente no se pierde
por la falta de inscripcida.

Esto es consecuencia de gque la inscripcidn que se hace en
el Registro Pdblico de la Propiedad no es parte o forma un -=

elemento de existencia y validez de los contratos.
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