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INTROOUCCION 

Ll Ut!rocho be ha dcbdrroll..ic.10 L"Ollh.ltil..: cvoluc1011J t!l IK.llibL·..: y ~r-­

fecciona nucvOti foru\ds cit: vid", 11iétu..1ob v liJ.bt.\.:lru::., t.mLo ·en liib ri,:?Jdd~ 

~ tiOCia.les COJO en lat> t."Ql.:rc..1.1.1lt:s y tw1uJ J<..tCt!lii lo guc LrJu cc..1u con­

bf;:Cuenc1a la crl!dción oc nuuv.sb torm • ..1::> .Je 01..:rccllo, acutL·u dc 1Llb que.: cu 

concra.iroti el Oerec110 k~lst.rul, que ::.u cncac'JJ <le Cl .. ":¡ulc.1r h.it:> ~ctu::. jud 

dieot. rclóCionadoti con los la enes insc.nb1blcs, gue fon1d.Jl pc;i.rw au UOd 

operación ccme.rci.a.l; esto.a actos son tna.t.t!nu.iUdOOi:. .i t.rJv~s de la lm•-­

t.itución conocida con el ncmbrt: de l<t.-yibt.Co Púo!ico d<: lo.:i PcopiCCldd, que 

t .. u:ne a au cargo la publicidad del c1;1t.acJO Jurídico ae un" propiedüd y 1-2 

~de loa bJ.anes .inmuebles, .1:>us l1nut.:.ic1onett y ycuv.lnicneH a lo.s que 

&e encuentran SUJetos, tenlendO caro flnahUdc.1 !JCOfCCClUOdC SL>yUCllJdO J..!:! 

ridica y prot.eeción a ld t.ratolac1ón de ld !JCO!JJ~d inr1iueble. 

La. fWlCiOn y conteruoo del Hey1:;¡tro Público de l.i Prapieddd, t:S ex¡ 

pücad.l. a través de 10& prinipios reo:11st..rdlc1:;, los CUdles .se t:ncucntran­

int.i..mamente 119adca, es decir, no pua::1en exi::ot1r .indt:f.oenc:uentement.e, lo 

que trae caro consecuencia una {J'OOriinic.a 1~s dll'lplia p.:¡,ra explic.ar los -

precepto& esenciales del Hequatro Público de la Propiedad: atii encontra­

ID06 que la .l:Orm.J. maa pCt!CJ.bd para ent~eClOS ser.l a traY~S de la l.OS -­

cripción, al otoryarles wia dprieocio juddtc<l ue lt..-gltimiddd. 

L.oti principios Ce<Jl.Ut.rale& pretende.o que tod~ le>ti c.1ctos juridieoti. 

relacionado& con el pa.trisooruo proporclont!ll ::it:yUridad Jurid.ica frente a 

terceros por lo que encontr~ una ::;erie de c..iracteristlcas muy imp:::ir-­

tantes. 
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Dentro de estdl::i podt::1101;:1 st::ñaldr: en prfo~r luyc1r ~ncontrdJ1~ yuc ld 

traOIM!Uli.l.ÓO de la propieu...t.cJ t>ec.'i por mt,.'C.110 de lu t.l.t.Uldridad de un ocre­

cno¡ el reyiHt.rO de loa actot1 titmcn lu fu1<.1Ud..!U oe ¡.;1·otL~ur al c:x:uipra­

dor, dl darle a cooocer el et>tddo en que be encuentran lo:o J.111110eblel::i; e.:. 

un reyulador de la propiE:iektd por pgrt.t! cJt!l t.:st.ldo. proporciona ::K!<.JUCJ.UdO 

jurídica al dar dyilidad a ld trant.1ru.:;;1ón y yrdvdincn del .inmueble. 

Dentro de los Gravámenes tmCOOtrdJros al e.nbargo, el cual es un acto 

procesal p:>r el que t>e <1fi::ct.:t un bien, m: tul tor.1~, t!l deuaor p.iecue la 

FQliibilidad de imponer un !lb.ce de:;t1no ..il t.in:n anb..sryJoo, C!> aecir, en­

cootramo1;:1 ca~ Úll1co medio l<.1 protccc1ón ..il acrc..tdor, l<.1 in.scr.Lpc.l.ÓO en 

el Heybt.ro Público de la Propiedad, yc1 que con este acto l::ic proc.eye d -

l~ intcre1i.ados y a tercerol:i .mquidentcb paro qu1:: no .se rl:c.11.Lce o~c..i-­

cióo dl9una. con el inmueble suJet.o a un proccbO Jud.lCJ.cal. 
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l. EL Rl::GlS'lRO ~UliLlCO Ul:. LA PHOPll::UAU 

1.1. Antecedentes. 

El derecho de propiedad es la columm.1 vertebral de todo sistcoa 

jurídiCXJ, al que estan SUJCtas las cosas o los bienes, p:>r lo que e.b ne­

cesario hacec ·rcferencJ.a a los antecedentes de Ju institución que f.!l es­

tado creó para inscribir loo derechos, t:!stc ocy<.inJ.8lro t:s ul 4uu .be (.'Ono-

ce eme 1ux:asmo PUBLICO DE LJ\ PROPIEDAD • 

.1.1.1. Egipto, 

La organiz.ación del Rey1stro de la L'rop1edd.d es en estil n:y.ión Cl-"Y.!! 

lada por dos formas; Wld, la que se cono::l: CCllO bibliozeke dem.isiOO lo-

qon ( archivo de ne9oc1os } , en la cUdl se registrabd cada caturce -

años, esto con bdse d la percepción e.le! lJT\pucsto. 

la otra forma de registro de la propicdld es la Enktesecn bibliozeke 

archivo de adquis1ciones ) , en la que intervenían funcionarios -

que realizaban lalx>res pc:irecid.ls a la de los recJistradorcs ¿¡ctuales, los 

cuales eran llamados bibliofilakes, que intervenían en lu <.-ontratación -

imobiliaria y la transmisión de derechos, con iyUi.11 carácteC" encontC'&ID~ 

que en el caso de qC"avámenes y enajenación de finca!>, eC"a necesaria 1.J ª.!:!. 

torización de los bibliofilakes pdra la C"eali:tución e.le! acto, este se U~ 

va por naHo de la prosan<;elia, que era la tnst..mcicl, en la cwl !ic rcali 

zalla la inscripción a nanbre del adquiriente y las condiciones del contr!!_ 
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to, al termino se pc..>dia una orden al lL>oi!t,ijCÍO pa.ra la idcnt1tic.:ic1ón. 

Los asientos se vcr.iCic.aoon oo virtud de lu declardc.ión presentada 

por el interesado en la canprd, herencia, adguil:>ición y Cdncclac.ión dt! -: 

anotaciones preventiva1:> (parazesis) un.:a vez <.icred1Cdd.l !>u 1.?Xi!.tencia. 

Los bil>l1ol1lakez tcnÍ.in tacult.ldes cal i f ic.ador.Js, {..'Orrprobabdn las 

declaracione::. (ap::x.¡cJ.fe) y anot..ib..ln Jos lmp .. -U1mentos en uno de los oupll, 

Ll dCCluvo erd l lcvr.1<.10 4uh:..í pur orUcn ,.,¡ l.:tbét1co y oc propietaL'los, 

en unJ especu~ d~ Índ.lct! (U1strc.1Hdt..i I que o !>u vez erdll extcactc:;¡ oe la 

docume11t.ac1ón, a<Jopt..Jnao el s1stún...1 del tollo (-ll!CSonal, dyrupd.ndolo bajo 

el ncrnbre del propietario., lds !incas, lo::; caryos y derL>ehos. 

l.l.;!. Grecia. 

Gonzálea Martinez al referirse a la publicidad ce las hi¡:otecas nos 

ciice: "t.:stuc.Uddds fciamente las instituciones 1Jrieyas, sin manías clrQIJE!2 

lóqicas, debe de reconocerse que los oroi (sillares en los que debían i~ 

cribJ.cse los débitos) !uecon en un principio simple~ rrojooes (tennini di 

conf.ini) y bi mds tarde se colCCdroo en lo::; Cd.mpos o cerCd de los edifi-

c1os yr<.1vaaos <..U11 hipotccds ~n sit.!l'lJre medios de pullliciocld clemcn-

tal notici.as bHI ~ncióp, uo condicione::> indittpenSdbles p.Jca la validez 

de la hipotec..i o pdCD hd.ccrla c(iCd.Z contra terccrou ••. 1 

l. l..t.n\JLt.O 16:.ct H.:oull!l u.!l G.r;t.illo, 1.al:UD 
IU.11!.l..Ci.t.l, ld. Rrt'i'ti, t.d. l!l.AJ, p. 4. --
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1.1.J. Uoma: 

~l c~Í.stro no era-.·~,~~.-;~-~-~,.i-~-~~i~~,;~~~~~:~~ ~1t~-1~r~~-'~~. bu oriycn 

!.e rt::11ont.a- dl rx.;cechO t.t.:nn.:inic.:o; blll u1Wryci,·':t!n ·J·ü itc.ii.:.t· __ •• mljyúu io.J -te.in~ 
- . - - . . . . - ,----, ., . --· -. - . - ~ . . _: - ._ - . ' ·-

mis 1 éii de la propü . .(:iuu Se,"otoC·y~ba-µ;,c i.IC~os __ '¡.~:u.~~1orc~tGuc:J~L.uq uo..i·t.Ju-

bl JCl~o l iuU ~~. u~ wl - [o~~-~_· -Í~:-~~~Ú~i~~¡¿ ~-L~c~-~t1~~,~~1 ;.~~--~~í"li~i~~ .;~ -
qut: no ex1stjü unJ in~ti tuC~~n- ~nc.:.J-~IJUU~- úc. ~l==~·L_'-~-~; J~;i-~. Wr~cc~~, UcKJ~j_ 
rientcb, en estu ÓfOCJ .SL" crcJrun 1 Jyur..tb juc'iuu:ub yuc be convit:clcn t:ll 

.:mtecCtJc11te.s Uc1 IK-y.l!.tro l•Ul.Jllc..'U u..: Ju 1 1rc..1 JJ,.,:u<J~. 

1 .. 1.J.J. Derecho Clásico. 

l:.n cstt: periOJa se van d clac cuatt"O LonOds ae trcJu.sinisión de la pro-

piedad que ::;on: La rrancipatio, in jure ccssio, la tractitio; asi o::iro la 

uaocapion. 

una toaria contra.:ictu<.il, CJC'.lctec1za~ tJOC' un il!iCnCUdctO lori11dliS1ro, gue se 

COllfJlel~nt.il µ>r ld soleirunlddd que pecm1tc el pcrlt'CClon.:uni.cnto de 1..i OP.!:_ 

ruc1ón pdC'il así .:idqu1c1r ef~to!:i ley.Jlco, cea una vcnt.u i1ct1clo..1 yuc CX1.:!, 

t.e úiuc..ure.nt.e respecto de Ja ces m<lnc1pi, no l.111¡:.ort:ando Bl eran bienes -

muct.ilc!. o inmuebleo. 

Pdrd llevar acabo ~st.:l venta er.:i n~s.:irio tJUC el t.!U.t]cnantc y el -

aJquir1ente be .rcurueran delante tie cinco tl!::itii;os y un 11bc1eno o poeta-

b.'llanza. b:Xi'os aeb1an ser pubecos y disfruwr el cccrccciu.n, l..i cosa tstar 

presente a meno!> ce que ::;e trate de un inmueble, el o.Jdquincutc t.a11i.1b...a --
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con Ju ni.:.ano ld cos<.1 ulJ)t:!Lu de Ju n11.1nc1p.::1Llo y se ui:cluc.JU... ::.u riropi.ct<.1cio, 

por nd.l:lurld <.."OlllJcado cun Ja d'r'u<.JJ dt!l cotJcv y Jd b..alan:l.a; ilnal10011Le yol­

pcaba en ld b.lldn¿d con un<.1 p1c:tu pequcñu úu cobre. qut: cntrt!yubu al t:M­

JCnuntc, pt.1ca ::.11nu.l<.1r cl pr ... -c10 consum5nc1osu l.:i tc .. m~usi.úu Oe ld pcopie-

o.ad. 

Ul ld nuncup.:i.t.10 ucJ JUqu1r1c11tc, t.m cusu n~csar10, uculu dt: ser --

dpCOUddO µJC Jus lci:.t.1yo~ yuc Ll!:il~Llt!Ct'.Jll ul Llt.:LU, 1TiOL1\IU roe el CUdl jo::¡­

electO!:i t.lc Ju llldOClp.iLlo crd oc un lt'dJ:.¡.....t!>O 11111i1 .. "11Jto de IJ (JCOplt'Odd, cu 

'iOó CcJ:.ult.dcJo::. no ~i<.111 ::.ubµ:nuct::.ll (-OC tuuyún Lénn111u o ... -onuH.aón, ~r­

que las lorm:shdddes y solcmn1ddde; est.dlJJt;.'<;Ían y dseyur.ib.ln un derecho -

actUdl y verdadero. 

La Jn Jucl! Cc!;;SlO era un Jutcio (1ctic10 cc1vioo1c.itorio, tatnbién -

era usadJ la res m:inc1pu. trat..ándooe de bienes muebles o ininuebJes. en el 

cual el actor (re1no1Cilntc) canparecfo, al iywl que el ocrr.JnddáO l in ju-

re ccdcns) lrente a un may1strddo, el VlOOlCdUS con[esab.J l<.1 demanda, el 

órgano jUC1SfJ1cc1onaJ esniLÍd ~ntenc.ia dccl..tründo el dccec~JO dt! propie­

dad pdCd el rtdndlCdnte. 

W t.r.:id1t10, t:ra <.1pltcd.1J.lc d tcdd. cld.!il! e.le b1cnc!i y 51n 1<1 1nterven­

ción oe rlto!i o formulas. con!i.Í!itia en ld entrL'"':la dt! ld p;!ic!ilÓO lís.1Cd 

de Ja cosa en<.1jeoaUa , con el fin de t.rdnsautirla y de cldqu1r1r. 

Esta lotml t.tenc variol::> clarcnt.Bl:i untre ellos del>fa de cx.tstir la --

entrega, ¡:ero esto no ec.i sulicientes. ya que no se t.ransm.ite la propie-­

dad con 111 entn.-ya, por lo que se nccc~ita.ba que existiera l.i intención 

de celebrar un neyoc10 con ld ( 10alidad dl! la t.ran!:irnisión de la pcopie--

dad. 
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usucapio consist.Ía en la· adqUisición~ de': ~a· p!~Pí_~d -,~r-. n~io .'de -
la p:>Scsión continua, durante un plazo- fiJadci por~-1a.':·Je'y •. ~-~.át.u.-fiyur.:i-y - . --'- -~ ,_ ., - . _, - - - . 

la pracscrlpto lonyi lt.~mpocis ccdn 11r..cesdcic.1s ~rd" ~lb-r~~~-~-~:~~~~biddd:~--Ju-

ric1iCd, cx1yla que C!'l titular dt: un aeet. .. "ChO Jo pcrdi~r~. -~i- ~ ~~~~~lt~-~i­
crto tiempo no ~e oponla ..-.. l.i inVd!HÓn de su dcrt!ctio, }Id que !:il una pee-

sooa tiene un b1en dunque no ::;~a. el leyítimo tit:uldr, v.:i o .:id4uiriclu --

p:>r el solo trdnscuri:>e del tiempo. 

Lste m:ido de adquirir y perder dcn.>chOs es lo 4uc lliUl\dlros (JCcscci,g 

ción o usuCélpióo, est.:. institución era ncce::;ana, Vd que o..1,uj .Ul.! cvitJ --

la reclamdción de vicios en la transmisión de derechas. Ld usuCilpión se 

utilizó para correy1r cst..JH irreyularidades Ulji co10 las CLlllfJlJCdt:io11ch 

qu aparecen y que !>Of1 re!:iult..ado de la COt!x1stcnc1c..1 dC lc..1 µroplL-'<lJd boni-

t.ar.ia y 1.:t qu1riwr1a, por tra.t.d:rl:ie cJf,! Unil lu;1urd que corn~s¡:ondc dl 1ui:; 

civile, encontrando que la propiecidd t:.oruwr1d e~ una imit . .1.luc1ún t.rJns.!_ 

tocia que, ¡:x:>r td itero transcurso del tlUtlfJO !:H.? ccmvcrtic..1 en yu1r.1.wrid, 

EX)C lo que se comadera a la usuc.1p10 caio una 1nstu:.uc.ión rcpo!r<klac•. 

t:n las XII tablas la usucapio no pueoe ber 1nvcx:adu por cxtranJercs 

cuando su interés ufecte los derechos de un re.nano, 10::; Ct:..'CJU1Sit.os ncce-

sarios para adquirir la propiedad por 10C'dio de l.i usucupio erdn lo::; si--

guientes ' 1) Titulus. Debe ah.-yar el usuc<1pient.e alyún t.Ítulo t.uro fun-

darrento de ::;u posesión. 

11) No Sl&!rá hábil paca los efecto::; de la usuCdp10 qut! ld co--

sa se encuentre (uera. del conercJ.o. 

111) sólo la posesión que se ttaya de bue11a fe se convierte EX'r 

mec:IJ.o de la usuca.p10 en pcopieciad. 
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IV. Possessio. El usuca.piente debe tener la posesión del objeto que 

quiere adquirir, se requiere de una posessio ad usucapionem. 

v. Ternpus. La posesión debe durar, cuando menos, un año para muebles 

y dos para inmuebles. 

1.1.3.2. Derecho Justinianeo. 

En este pericdo se conserva la. traditio caro m:xlo de adquirir la PCE, 

piedad y es explicado por Juatiniano cerro el n-odo m.Ss i.roportante de adqu.!, 

rir la propiedad, es decir, el derecho de qenteli, descansa sobre la idea 

de una cosa nullius, de la cual se va a tcmac la p::>SCBÍÓO y se hace pro­

pietario, esto es lo que se va a conocer caro la ocupaci6n, cuando se -­

trate de una coscl de la cual alguien tiene la propiedad, es nccesa.rio P.! 

ra adquir1r:-lu , que al tcmarla el propietario la abandone, puede aplica.!: 

se de acuerdo al Derecho Natural, ya que las cosas son adquiridas p:ir -­

tradición, puede aplicarse a cosas corporeas y hechos del propietario -­

que prcxiucen enajenación, 

La tradición que se hace p::Jr donación, p::Jr dote o por cualquiera --­

otra causa transfiere la propiedad, cuando l.i cosa se entrega juridica--­

mente, pero no físicamente, se conoce la traditio cerno tradición breve -­

mano, esto se aplicaba al caso en que el adquiriente no se encontrare --­

caro apoderado del objeto, sino a vista, para adquirir la propiedad no -­

existe más que una sola tradición, que es .la entrega de la cosa. 
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1.1. 3. 2. Derecho Romano Moderno. 

En el derechO remano IOOderno desaparecen p:.x:o a poco las formas so­

lemnes de publicidad, las cuales son sustituidas por la tradición, este 

derecho se tenía constituido p::¡r me::bo de la cláusula constituto poseso­

rio, esto no satisfizo las necesidades prevalecentcs, pues el co:reccio -

se enc:::cnt.raba en auge y se realizaban una infinidad de ventas sujetas a 

prestaciones reales. 

La Cameituto posesorio consistía en una cláusula por la cual St! a;!, 

qu.irla la p::iseaiéin juddica y el enajenante oonservaba la posc1:iión por -

parte del adquiriente, se cumplía por efecto del pacto, de tal Coma que 

desempeñaba un papel decisivo en la mate.na reyistral. 

l.1.4. México. 

1.1. 4. l. Epoca Colonial. 

Los territorios descubiertos por Cristobal Colón, fueron donados -­

por los reyes de España, para la evangelización de sus pobladores, para 

ello se expidió la Bula lnter O:>etera, hecha por el papa Alejandro VI. 

Una vez real hada la conquista, las leyes que se aplicaron a la Nu~ 

va España fue.ron las de e.astilla, encontrando entre estas: las siete pa!,. 

tida.s, el fuero real, la recopilación y la Novísima recopilación, mismas 

que fue.roo sustituidas parcialmente fX>C leyes dictadas lccalrrente, entre 

ellas se encuentran: la recopilación de la leyes de los rei~ de las i,!!. 

dias, las ordenanzas del Vi llar, las de intendente~ y recopilación de ª.!!. 
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tos acordados de la real audiencia y sala del crimen de la Nueva España. 

El oficio de hipotecas. Una de las principales dispocisiones que -­

van a regular el oficio de hipotecas es la instrucción de los señores -

fiscales de hacienda, dictada en España, que va a regular la actividad -

de loe escribanos anotadores de hipotecas, la jurisdocción de estos, el 

avalúo, el registro, la actividad de escribano, quien la va a deserrpeñ.ar 

a falta de este, las cargas e inscripciones, expedición de escrituras, -

gu.a.rda de los libros de registro, las sanciones en caso de delitoe, ani­

eiones o descuidos, las consecuencias de la falta de registro, los docu­

mentos regist.rables. 

1.1.4.2. 

La legislación positiva española, las leyes de indias y demás decre­

tos, provisiones, cédulas reales, etc. dados durante la colonia continua­

rón aplicándose, así lo dispone el Reglarrento Politico Provisiooal del -

lnyerio Me.Xicanp del !6 de diciembre de 1822, el cual establecia en su -

articulo 2o. la vigencia de las leyes coloniales, en cuanto que éstas no 

contravienieran lo dispuesto en este ordenamiento, independientemente de 

la eMpedición de éste se fuerón dictando nuevas leyes y decreto& que BeP.!. 

ran al derecho español del rrexica.no. A partir de la independencia, el ré­

gimen politico se desenvuelve ent.re el fecerali61TO y el centraliarro, ---­

cuando el régimen era centralista estas disposiciones regietralea ae tor­

nan generales y se aplican a todo el territorio, cuando prevalece el f~ 

raliSll'O, la legislación se torna loca lista. 
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l:::n el pericxio de yobierno del Presidente Antonio L.ópcz de Santa Ana 

se dicta una ley y arancel sobre el oficio de hipotecas, ese orderwnuen­

to requl6 la oryanización y func1onam1ento de la inscripción, se refiere 

a la venta del oficio de hipotecas a particulares caro oiicio vendible y 

enajena.ble. 

D1ch0 arancel contiene ocho articulas que canprcnden: el primero nos 

llaJ:Jla del registro de censos; seyundo de las canccl.:icioncs; tercero de -

los testinaüos; cuarto oel recooocJ.Jniento de titulas; quinto de busCcJs; 

sexto, séptilro y octavo de las prevenciones generales; más tarde al con.:!_ 

tituirse México en wia República Federal se dicta el decreto de Veracruz, 

el cual regula las tunciones del escribano, a su ve.l. se expiden leye!:i que 

fo.r9iUl parte de este ordenamiento, ya que en su contenido hacen referen -

cia a la del 4!9 de septiembre de 1653. 

Decceto de 4 de Iebreco de 18~4, establece 1..uro oí icio::; Vt!nc..liblt!:i y 

enaJenables los de escribanía y de hipotecas, que tic cst.abk'CÍan en las 

cabeceras de distrito. 

1.1.4.3. Epoca Cont.empóranea. 

Codificación • .l::.n t1éxico a diferencia de otros p.li!ics en los qut! -­

existe una ley e5pecial sobre el Reqist.ro Público. esta inst.i tución se en 

cuentra regulada dentro del códiyo C.i vil. 

En el siglo XlX existieron proyectos e intentos de codificación, 

chos incx:mpletos y otros simples csl.:xnos,. que llevaron a la elaboracion 
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de este ordenamiento, fue tan largo y co:nplicado que trajo o:m::> resultado 

su publicación, haciendo un análisis de su creación tenem::is o::JtO antece­

dente el C.édigo Civil para el gobierno del Estado de Claxaca, del cual no 

es posible hacer referencia en cuanto a su contenido. El proyecto de o5-

digo Civil de Zacateca.s de 1829 es el primer intento de legislación del 

registro de hipo;tecas, pero dicho proyecto oo fue aprohado por la legis­

latura local; en el año de 1839, se realizó otro intento de o::dificaclón 

denaninado proyecto de Código Civil Mexicano, que ordena sietuM.ticamen­

te las disposiciones que se aplican en esa época; otro proyecto lo eno:l!!, 

tramos en el siglo XIX, el proyecto de Código Civil ~ca.no tornado por 

orden del Supre:ro Gobie.cno, por el Doctor Justo Sierra, el cual no entra 

en vigor, tiempo más tarde af)4.tece el có:ligo Civil del rrrpe.rio Mexicano, 

el cual no trata sobre materia registra!. 

La ley orgánica de notarios y actuarios del Distrito Federal prc:rrul 

gacla por Benito Ju.icez el 29 de noviembre de 1867, establf:!Ce en su art.I­

culo 60, la situación de la oficina de hipotecas. 

El Cócliga Civil de Veracruz c:ontm¡>la y regula sobre el R~istro -­

PúOlico de la Propied.:1d, el código Civil del Eat.Ado de México, sigue de 

cerca el anterior ardefldmiento en materia reqistral increment:ando dispo­

siciones transitorias, El Código Civil de 1870, fue el resultado de Wl4 

serie de estudios realizados p:>r diferentes canisiones, referente al Re­

gistro Público, se intenta la forma que sea independiente del Código -­

civil, por lo que se crea el Reglamento del registro Público de la Pro­

piedad de 1921, expedido por Celestino Gazca, con cuatro capítulos , ~ 

teniendo la organización y funcionamiento del registro. 
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El código de 1928 se ort;aniza y crea nuevas bases para el Rei:iistro 

de la Propiedad, el cual fue aprobado el 01 de septiembre de 1932¡ el -­

Reglamento de 1940, expedido durante el gobierno del general L&zaro clr­

denas e)lplica el procedimiento de creación, ya que los demás ordenamien­

tos son inadecuados, éste consta de 149 articulas ordenados en ocho tit~ 

loo. 

Reglamento del Registro Público de 1980, este contiene la infonna­

ción y reformas del códiyo Civil, incrarentando el folio real, el depós,!. 

to de test:.al'r!!'1tos ológrafos en el Archivo General de Notarias, y el pro-· 

cedim.iento de inmat.riculacié::o administrativa. 

l. 2. Denominación y Oef inición. 

se le denanina Registro Público de la Propiedad, porque lleva acabo 

W\a cuenta de cada inmueble, respecto de su t.itular, debido a .la necesi­

dad de dar publicidad a los intentos de gravárrenes y cargas que caerán -

sobre los bienes; asi miSITO otorga seguridad juridiCd. !rente a terceros 

en el tráfico inrrobiliario. 

F.s Wl orgánism:> que anuncia la foana de distribución del daninio, 

nxxlificaciones, para conocimiento de los que no intervinieron en la for­

malización de esoe actos adquisitivos o extintivoli, que para su scguri-­

dad 'necesitan Wla garantía en la transacción ccmcrcial que piensa reali­

u.r sobre un irvnueble, eeta institución no constituye derechos, sino que 

tiene efectos tx:vltra terceros a diferencia de otros .registros, además --

proporciona se<;¡uridad jurídica mediante la publicidad de la constitución 
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declaración, transmisión y modificación de los dcrechoe reales, ~le -

WlA apariencia Jurldica de legitimidad y fe pública a lo que aparece 4Be:2. 

tado en el Registro, de no existir una institución CC1DJ el Registro no ~ 

bria certeza de la titularidad de un bien irwnueble. 

El Registro al tener un carkter declarativo no se limita a publicar 

y a conatituir e!ectoa contra terceroe, sino que enriquece constitutiva­

mente¡ de esta fatma ea manejada por nuestra l~islación, la titulación -

en loa llamadce registros declarativoa, se operan ext.ra.regiatralmente y -

109 derec:ho9 H inaedbe.n o::.:in..tituidoa haata cierto 9rado, ain que el .re­

gistro loa convalide, p::>.r eato la recepci6n perfecci004 rogiatralmente -­

la presunción de legitimidad, es decir, loe t.ituloo no son buenos por que 

se inscriben, sino que se inscriben ¡;::orque son bocnoe. 

tn México antes de la prcrt1Jlgación del c.ódiqo Civil de 1870 no exls­

tia el Registro Públic:o, sólo existlan oficinas que se les dena\\inaba of.!_ 

cios de hipotecas, en las cuales se hadan cc:nstar cambios o alteraciones 

de la p.ropiedad, que son el antecedente inmediato del Registro de la -

Propiedad, al crearse y denaninarse caro tal se ~ura la afluencia de la 

propiedad imciJiliaria y su seguridad,asi ccmo favorece los derecho& de -

los terceros. 

Definición. 

Para Berna.rdO Pérez Fernández el Registro Público de la Propiedad ca 

"Una lnstitucióo administrativa ~ de pcestar Wl servicio público 

con..iatente en dar publicidad oficial del estado jurldico de la propiedad 

y posesión de· loa bienea irwweblesi al9unos actos jurldicoe soOre bienes 
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i~les, limitaciones y gravásrenes a que estan sujetas, así coro la -­

existencia y constitución de asociaciones y sociedades civiles~· 2 

Definición de la A.sociación Nacional de Notarios:" El Regist.co es -

un medio m:xlerno que permite c:omx;er la titularidad y condiciones del -­

daninio de un bien detenru.nado, sobre el que se desea formalizar un con-

trato y que au objeto es dar Abjetividad a la seguridad jur!dica. en el -

tráfico de 1nmuebles 11
• 
3 

&l. Reglamento del Registro Póblico de la Propiedad; lo define en -­

sus artículos primerp y segundo caro: 

Arc!culo lo. "El Registro Público de la Propiedad del Distrito F'ed!! 

ral proporciooa el servicio de dar publicidad a los actos jurídicos que, 

confoane a la ley, precisen de este requisito para surtir efectos contra 

terceros," 

Articulo 2o. "El Registro es la institución del Departacrento del --

Distrito Federal, a la cual esta eno::m?ndado el desempeño de Ja función 

registra!, en todos sus ordenes con arreglo a las prevenciones del código 

Civil". 

2. ~ ~ cel G:istillo,.Ea:narcb, -
~M:?ximrr>~U:t~,A.c 
teme ngi.st::r;al.e., ep:x:a I, • ro.45 
p. 10. 

J. Je:x:i.a::.iá1 tü:;.imil dtl N:::t.arla:b, le.vista chl 
~~~. cron, ro.5, ~ 
0.F, sep. <E 1956, p. 143. 
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l.J. Sistemas Reyistrales. 

Loa sistemas reqist.rales raramente existen en forma pura, pues casi 

siempre se encuentran relacionados, para ello ht5l10S de señalar tres ti-­

pos de ai&temE:ui que .son l~ lla.r11d0ti sustantivos, C'OC1stitut1vos, y el de­

clarativo. 

El sustantivo no .inscribe títulos nl deL"f..-chos, s.ino simplemt::nte do-

cumentoa, a veces el documento, antet> de su in~r1pc1óo no surte efectos, 

ni siqu.iera entre las partea, en etJte tipo dt: sistema.a ppdemo6 eoo:::atrar 

la irvnat.riculación en el Registro l'Üblico de la Propiedad, esta forma de 

adquirir la p:>sesióo ea un elemento de existencia esenc1al para enaJenar 

u obtener el dcminio de loe bienes inmuetiles. 

En el Declarativo solo De aceptan .. Títulos " de ongen notarial o 

judicial, excep:ionalmente se aceptan docWlelltos privados autenticadoa1 

jurídicamente hablando, es declarar la cc:iruttitución de una nueva situa-­

ción legal, que se caracteriza pxque amplia y enriquece la situación -­

anterior y la convierte en Wla nueva o distinta. 

El significado de declarar no ee limita a publicar y a constituir -

en terceros (X>SJ.bles, sino que constituye y enriquece conscitutivamente. 

El Re::Jistro Público en nuestra legislación tana la transmisión de la prg 

piedad mediante el contrato, sin que EXlC ello sea necesario que se real,!. 

ce la inscripción, la cual se llevará a petición de parte,pa.ra que surta 

efecto& contra terceros. 

En el sist.Ema constitutivo no hace falta la tran&eripcióo integral 

del docl.Eleflto, por lo que la inscripción no va a presentar dificulta al 
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guna, ya que a.icho d0c1.xrento se encucntru. dentro de otro rt..>gistro el ll~ 

mado notarial o en el judicial. 

t::n lOti registros c::onstitutiveti no se intocciben t.ítulos tuno dere--­

Chofi, el titulo crea el derecno ya quu ::>t! dt..oclar.:i coruit.itutlvturente la -

operación inter pa.rteti¡ en algunas lcyislac1oncto ~e confunde la constlt.!:!, 

c100 con la inscnpción de derechos. 

En México el derecho \fd d llé:lcer con t!l contrdtO o el ..ic:to Juda1co 

y e5te t.e perCecciona c:x:io la inscr1pcióo, la c.•J<Jl :-;.t;! c.:.r<lctcr.u . ..i por no 

11e.r po~t.dtJ.va, 0100 obliydtoCJ.J, que :;.e ou.lu1yut.:? por c:orn:ot.:rvc.1r ld -­

idea del titulo y el modo, exlbt.e un coot.rcil.O qu<: ett la e.tu~ Lle l" oo-­

quiaición 'i por otro lado mi:itite la lOt>cClpc1ón que e::> la uanl:iffiitüón; 

caso &am)dnte al del catastro, lo que trae o:..ro consecuencia la descri,E 

ción da ww fillC4 con ll'lrilyor exactitud dentro oel talio real, t!Sto lo en­

cxxitramos en lo. inscripción de sociedade1:> civilus y aHOCiacionea. 

1.3.l. Definición de derecho Re9istral. 

En épocas pasadas cuando rx:> había manera cie eota.blecer cudl erd la 

situación sobre los bienes inrruebles, suryió la net..""eSidad de hilcer pu--­

blicidacl a et>ta situación, por lo que 6e crea el Dececho Registra!. cuya 

finalidad era la adguiaición de seguridad jurídiCcJ y facilitar el moví-­

miento ~rc1~l y jurídico, al:iÍ caro yarant.izar los créditos y la fun-­

ción social que contiene la propiedad, así cc:mJ establecer una protección 
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tanto al titular calO al tercero interesado, al dar seguridad al tráfico 

oanercial y legal, además de coad.yu1W..r a la efectiva realización de los 

planes de desarrollo eoonémico y social. 

El derecho reyist.ral agiliza el t.rámiW jurídico al dar firmeza y -

precisión al derecho subjetivo e integra las situaciones Jurídicas CXlO--

cretas, por ello existe una or9ani:ac1ón administrativa destinada a la -

publicidad, a la constitución y transformación de ciertas situaciones que 

se encuentran rela.cionadda con el Registro Público, otra de las finalid.2, 

des del derecho registra! es robustecer la seguridad juridiCd en el trá-

fico de imiuebles y eato se encuentra aaentado en el Reg1stro,ba.Btando -

solo una consulta para saber el estado en que se encuentra el inmueble -

materia del contrato, en lou aaieotoa se rec)istra la constitución, tr~ 

misión y extinción de los derechoa reales sobre inmuebles. 

El Derecho Registra! es autóocm:i e integrante del sistéma jurídico 

ccmpue»to de principios y noana.s (X>Bitivas de derecho público y privado 

que estan int.unament.e li9ados, de tal forma que los autores lo han defi­

nido utilizando diversos criterios, por lo que hacemos referencia a e&-­

t.08 anpeundo con la definición quo hace: 

José ú.Jis Lazalaz" El Derecha Registra! regula todo lo relativo a la 

regist.ración, declaración, transmisión, no:ilficación y extinción de los 

derechos reales sobre las fincaa~4 

Para Geronino Gonzalez: y Martine~=" El derecho regiutral es un con-

4. ~ ~.EBrattb,0:5.un:> Pf11is-ra1 
w. la::Ñl, Mfo<ia:¡ mo, p.64. 
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junto de normas que regulan los derechos reales inscribibles, determinan 

loe efectos de las acciones personales contra terceros por una anotación 

y fijan el especial alcance de las prohibiciones de disponer::5 

RAai5n Ha. Roca Sastre, al respecto nos dice: •Aquél que regula la 

constitución y extinción de los derecho& reales sobre irvnuebles en rela­

ción con el Registro de la Propiedad, aaI caro las garantía est.rict:atoon­

te registrales::6 

Gimenes-Arnau agrega: " Conjunto de normae a que debe sujetarse la 

constitución, ncdificación y extinción de los derechos reales sobre bie-­

nes imuebles': 7 

Bernardo Pérez Fernández.; " El conjunto de norrras de derecho público 

que regulan la organización del Registro Público, el procedimiento de in.:!_ 

cripción y loe efectos de los derechos inscritos':8 

Este <XlnCeptO encierra los ~le:nentoa material sustantivo que consis­

te en el estudio de los derechos inscritos y sus efeGtos jurídicos, un --

eleaento formal o adjetivo, que ccmprende la regulación del procedimiento 

de inscripción y un tercer elemento es el orgánico, que requla la organi-

zación del 1te9ist.ro Público de la Propiedad. 

~- !&e.-· a.:nmb, E!!!ÉE.~·e:l· 
p:aúa, rréxico l.9XJ, p.64. 

6. Id. . 
7. Id 
a. E&..:-· a.:nmb. '.!!!!!!!~ 

ImtitlXC M3Cia;n:) <E ca:e::ro R3:}ist:ral 1 A.C.' 
4x:w 1, nédw 19 de aeptlf!ltJ:e de .&.XJ, p.7. 
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1.3.2. Folio Real. 

'l'iende a evitar que la historia jurídica de cada finca se encuentre 

en una serie indefinida de libros, con ello se e&tabece una secuencia de 

las operacioneu, mediante la inscripción, en una hOja especial, aei se -

realiza la a.notación de los cartbios de p.ropiet.arioe,9ravimenea, y anota­

ciones. preven ti vas. 

PodemJ8 definir al folio real cerno el inatrunento dutinado a la -­

realización material de la publicidad registra! en relación cxin tox. ~ 

aquelloa acto& o CGVJtratoe que se refieran a una adama finca o persaia 

moral y que una vez reunidos todo& los requisitos fo.tm!tle& de validez -

precisen de registro, oonfQtll'e ~ la ley, para efectoa de opcnibilidad -­

frente a terceros en la inscripción, al transcribir se reproduce la ~ 

mentación y en el registro se extracta la parte f~tal del acto ju­

rldic:o, una vez realizado se folia. 

1.3.3. Inscripción. 

E8 el acto pcoced.imental a.través del cual el registrador c:b&erva -

que toda& la.a formalidades legales se curplan, y una vez. realizoda eat.ll 

operación, la inscripción se va a materializar en el libro o folio co--­

rrespondiente, utilizando el reqiatrador la forma escrita. 

La inscripción, ea una fámula jurídica que llin"parA los Oez:ec:hoe J:"e.2, 

les y el dcminio legalmente adquirida produciendo efect.oa contra t.erce:­

ros, la pri:De.ra inscripción es el antecedente fidedigno de la propiedad 
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con aua naturales caracteres, modalidad.es y efectos. 

En otras palabras la historia de un bien t>e va a .iniciar con la in~ 

cripc1ón de dcminio; tcx1a inscripción que se haga en loo folios corres -

pcnd.ientaa deberi de contener los da.tos específ1coa, la naturaleza del -

acto a inscribir y sus caracteriaticas, aJiÍ caro el precio, fonna de pa­

go y fecha en que ae practicó. 

1.3.J.l. Bienes Inscribibles. 

r.n el capitulo 111 del Cixiigo Civ.1.l se establece las bases de ins-­

cripción de loa bienea ifllUeb.lea y de le& títuloo inacribiblea y a.nota-­

blu, para ello eet:ablece1 

Artlcula 3042. •En el Re-;Jist.ro de la propiedad irmiuebles se ins---­

cribirán: 

l. l..o& t.itulos por los cuales ae cree, declare, reconozca, adquiera 

transmita, ao:tifique,limit.e, grave o extinga el dominio o la p:lSesión -­

originada y loe demás derechos reales sobre inmuebles; 

11. La ccnst.itución del patrim:xlio familiar; 

lll. Ccntratoa de arrendamiento de bienes inmuebles por un período 

mayor de seis años y aquellos en que haya anticipos de rentas por más de 

tres añoe; 

V. Loe demás t.Ituloe que la ley ordene expresamente sean regis-----

t.rAClo8: 

Otros art.ículoa que nos intereaam 

Articulo 3043. • Se anotarán preventivamente: 

11. El JUndamiento y el acta de eabargo que se haya hecho efectivo 

en bienes inmuebles del duedor~ 
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2. EL IMWUJO JWlClAL 

t:;l estudio realizado sobre ~sta lnt:ttitución, conocioa -

como c1nbar~o de blt:nes, tiene.Je o prc&cntor lat> cc1.racter_lbtl.­

cc1.ta yenerales, Ut:t;cle el punto ao vi:>ta cJoctrinal 'J ld. aplicd­

ción t!O nue1::0t.ro &istémd. lt!yal. 

2.1. Naturaleza Jurídica. 

U e11Wryo no (Jriva dl ~ibaryaao de la propiea.ud <Je !iUl:i bienC!>, si­

no que concede ~11 u1b:lryü11te t!l der<..--chO de E::Xiyir la venta et: l~ bienes 

unb.::&.ryadot>, porque con i:;.u rc11~te ::>t! cubrird. el ll'Cnto ae la oblic;;ación. 

t;l l!)ecut.ct.'10 (.'Qm:,c:rva el daninio. halita que el bJ.en t>~ ruh..itd.oo o 

adJUOJ.COdo 'J pu~ incluso t!Ckl)etlc:U:' el bJ.t!fl, ~ro fil. ::.t! t.r,;J,t.a ou un mue­

ble no l:it! enuey.:ar.í ld po::.etilón al AClquirit:nW 'J i:;.eyuidi. .!;>0.1ietJ.oo ul un­

Wryo pdra t>u remate o ~judic...icl.Oo. 

Sobre la Odturalezo JUtidiCd dul ullbdcyo. se ha pronuncJ.<.ido la Su -

[JCElfld Corte de Justicia de la naciQn t.:n una tesu; jurispruUencJ.d.l y en 

lU1cl CJecuwcia COIO: •Naturaleza Jurídica de la ejecutcJ:ia.- w::. car.:ict~ 

risticas 1nd.!t iluport.antes del derecho re<.11 ~ Hit> &iyuJ.cnt:c!i, el poaer -

dJ.r<..-cto e in1111:dü1to que confiere d. su titul<.ir !:>Obre Uni:I CO:>d. 1 úl dt!rccho 

de ~rSf;:Cut:lÓn y el ti~ prclt::rencia, trutándose ae derecha!> rt:alt:l:i 4u<.;: -­

cooatit.u'Jd una. yarantia, el cn~yo no concede la ~ropJ.cci;.id, &J.no qut! -­

colocu bdJO la. cut>toclia e.le un tercero, a UJ.sposicióo del JUi.:a que ordenó 

la provioenci..i, l.s que o.o CUlO conlit..-'Cucncia que la co~ º'"' ::lt! ~11(."lJentrc 
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_bajo_ el-poder-.dcl emb:fr9élnte, sino bajo la· (jun.tda de unél autoridad judi­

cial:,!; de ahi que_: el embargo deba consideract;e·co:ro Unil Institución de 

caráCter -péoces.:al y de naturaleza. sui generis. 

Justiniano cJicc: " -Hemos entendido a des clases de hit=otecas: una -

que nace de laS convenciones y pacc;os de los ho:nbres y otra que se da -­

por jueces y que se lla1n.:i prctocia". 2 

c.aracullü 111ar1Hie:;ta. que el " l'iynus jo c.:iusa judic.:iti captum - por 

f.:ilUSü de l.:i sentencia se puede Lencr dcrecl10 de µrem.Ja ::.OOL·~ los bienes 

y enajenarlos por orden judicfo.l, ya que cm lw;ar de la obligación con-­

tra actu.:il, existe lu autoridud <..le! ju.:y<.1doi:". J 

l:;.n el Diyesto se c!:itablecc " uuc cuando el 111.:.tyistrudo cnuie un dCCE_ 

ec:lor en ¡;oseslón de los bienes de su deudor s~ vc:i .::i constituir c11 pren-­

da". 4 

l...:;"'ls siete p.Jrt.idus establecen: "Prendü es propiomr2nte ilquclla cosa -

que un hcmbre empeña a et.ro apoderando de ella mayocrnente cuando es ----

muebles; más SL~Ún el largo entendimiento de 1. . .1 ley, tcd.:::i cosa que sea -

roue~le o raíz que es crnpefü:id.l ü otro pJcdc ser pcenda, otea foan.:.i es --­

aquella en que la cosa crnpcñ.:ida nu Luc::;e cnt.r<..:oyada u quien l.:i empeña. 

Et son t.ces 1ronera!:i de peños lü unu es la que los hcmncs facen entce 

si de su voluntad, anpcñando de sus bienes unos u otros, por cazón algund 
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cosa que debü.n Uur o facer, la otra cuando los juzgadores mandan entl:egar 

c.i .olyuna de las (Jactes en los bienes de su contenedor por- ioongua de res-­

puest.il o razón de rebeldía o f.'OC juicio que es dado entre ellos, o por ":"­

cumplir m.:inc.ldmientos del rey ..... 5 

El crntxlDJO adcm5s de afect..:ir a J.:1s cosas también afecta a los acce52 

rios, Ius pertenencias y los frutos de dichas cosas. 

1:.:l .aribilryo, no obstante, no proporclon.J un.:i directa garantía para -

los .::icrecdores contra las alteraciones materiales de Jos bienes unbarc_¡a--

dos. r:n c(ecto la ley prevce sólo una sancién pcm.:1J, casti9ando el delito 

de sustración, la supresión, l.:i de:;truccJ6n, Ja dispersión de la cosa cm-

bclrycida yo sea c:¡ue tal hecho i J íci Lo .sed rc<.Jlizado pcir el propiet.irio, --

pcir un custodio o también por un tercero adquiriente del bien 5Clt'etido --

al embargo. l\ fin de usC'gur.:tr la conservación física del bien cmbarg.:ido, 

esta previsto que el miüITO se de c11 custodia al propio deudo.e;. CJ.1 acree--

<.ior o oL.t un tercero. 

I:.l ctnllilrgo tiene un doble alcdnce. en primer lugur. desde el rrat'ICO--

to en que ha sido llevado ac.:ibo, el deudor, no puede disp:incr de los ob~ 

tos onba.rgados en perjujcio de su ücrccdoL"", y en 5Cl.JUn<.io, éste adquiere -

un den."Cho h1con11ovible a ser PJCJ.JdO (.."'CJ!i ~l µn .. ->cio del remate, La orden -

ac püyo ü los acreedores esta determinada por la prioridad del embargo. 

5. Lils siete plrt.idls cW. -re-¡ Un l\l.fcno el &bio, 
o:<:ej:d;s y ylaixOO ?X el Lle. Q:e;µ:io lé¡:e>., 
µiris, 1.Búl, to10 W, p. 520, 521; citare p::r 
G.asua:s t.;icolin. 
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En otro dl:i~to la doctdnca y lo JU.t'ispruc.umcia .se OClf:ntan en el -

sentido ae cif1ri1iar qut= t:l euWryo no trcll1s!oana el dt:::recho oe crtidito, y 

que no crect un derecho ce.al. t:n una p.;slabra, que continúa idéntica lu nu 

turdle~ :iurid1cci del aecechO del dCCL~r, que t>Ólo obtitme un aseyw;a­

a.1ento, puro con finew procesales, de tal nGneca qua no ejerce poder di­

recto e lfYnedlato 60b.t'e los bienes anba~~, d derecho del acreedor -

liUl:MiiMte y t4Jl ea a.a! que f.ii llega el r~te. ~e convierten l~ IJJ.t!llt:::!i -

~ en dinero y el acreedor ccbra.1 lueyo, 11u derecho en nada t:li -

o.t~. 131fbargo y remate tiOO f.iimplea actoH procel:klle!:i par.:i permitir -­

,,.¡ "'ce~ yue bC h4ya de ¡;tdyo. 

A eJate respecto ld aocu-1na se t:ncue11trca aiv1dida t>Obre !J nu.tu.ru-­

lez.a )' eCecto» oel embdcyc, .talyunOti COOb.tdurctn qut: el dcr~or yuiroyrc.­

far.io tlene un derechO perbOn.Jl ae crWito en cootr..t de su ueodor que no 

es oporuble a t.ercecOb, otros a!i111un yue al !duo ael dert:ehci pt!rson<..11 -

de crécuto, el em,b..J.ryo hace n.;acer un aerecho reiil ae yar.:mtíd Of .. oru.bl~ il 

terceros. 

P.ara entender esto es nece&.lriO l1<1~r referencia a lo que es un d~ 

recllo real y un der~ho personal mirca.nao las aiferencias que t::::x.1sten -­

entre estos ac~. 

LoH aerecoo.::. reales focma.n pacte del grupo ce los derc."Ct•~ patrloio­

niales, Cbto es, cie aquellos que se refleJan ~bre el patci11a:>o.1.o, o .:>f;!cJ 

q~ se ret1erc11 d inccres~ de nüturale:t.:1 L'CC.lll0Tuca ( Vdlorcs en 01nero), 

y .:. lOb mt:di~ que sirven pctrd ::Ktti::ituct.!rlos. ~ l.:!~te yrupo Loru1C.1 pa.rtc 

los derect'l0$ de obliy.:ición los cuales S0'1 ac.::rt.-c~ E-CCsonale.:>. 
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Loa derecho& .. realea " aon llamados también derechos sobre las C2. 

aaa para expresar que au objeto inmedi4to ea una cosa. 

El Derecho Real es" Un pxler o facultad que ae tiene directaaente -

sobre WlA c:o&al el típico ca.so es la propiedad, contempla un poder de <;12 

ce, uso, disfrute de la. COGa; los restantes derechoa reales no son, en -

el fondo, el.no desmenbramientoa de ella.:: 6 

El derecho peraooal " es en cambio la facultad que se tiene de ex.i7 

9ir de otras persona el C\.lllplimiento de Wl4 obliya.ción; en otras pala --

bru, ea UlWl vinculación jurídica que une a dot1 peraooas, en virtud de -

la cual, el deudor debe satisfacer al acreedor la prestación detlicla. 'l:al 

ea el caao de la otili90Ción de pagar una BLIM de dine.co, de hacer una ~ 

obra de p.reatación de un ue.niicio"' ... 7 

El derecho real, "' Considerado en sí mismo, es Wl derecho absoluto 

en el que no hay ningWla clase de relación ent.re dos p.?rsonas, y si· &0lo 

entre una persona y una cosa : el que tiene el dominio". 8 
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.In lolll ~ peraooalea, por o.l contrario .. existe wia. relación -

aat.re cm perllCOaa, una que ea el aujato act.ivo y otra el sujeto pasivo -

de l.& abligaci6ru El que tiene un derecho de esta clase no lo ejerce ---­

d.incta e in:Ded.iatamente aob.re la COMa, que es objeto ele su derecho, uino 

que lo ceel.4WDll de aquel que Wlti ligado a la ejecución!.'9 

El deredlO .real ae dice exiate • cuando wta cosa ae encuentra sanet,!. 

di. oc:qM.ecamenta o pArCia.lmente al poder de una per8004 en virtud de una 

ral.Ación inmad.iata que ~ aer invocada contra cualquiera otra• :: 10 

El ~ par.anal u1 .. el que tenemos en cootra de W'Ml puaona -­

dete.nú.nada, y que nos pemdte exigir de ella el CU?lplimiento, de W1 he-­

cho c:azg la entrega de WlA •WWl de dinero, o una abetensión'' •11 

El derecho real • produce la pcl&ibilidad legal de disponer de la c:o­

u. lo que le d.iatingue esencialmente de la posesión material, que es la -

poaibilidad. fbica de l\6Ce.rlo; por lo tanto, aquél se conse.rva aun cuando 

'8ta la ptarda" ~2 
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Olntra puesto al deEechO personal en general y, particularmente, al 

derecho perliOl'ltll - patriloooial ( de crédito >, el derecho real - que 

da lugar a WlCl relación ent.re el titular y los otros sujetoli - , que--­

da seña.lado ¡xlr los siguiente& caráctereo: 

a) La inherencia del poder del titular a la cooa que es obJeto del 

aus=1 

b) Un poder con carácter de irvnediacl.ón, en virtud del cual no ea -

necesaria la cooperación de otro sujeto para el ejercicio del tal poder; 

e) Un peder que excluye todo ot.ro pxle.r iyua.l, o concurrente, del -

sujeto sobre la CX1Sa: Peder de exclusión y que impot'ta, ¡x:>r conaiguientc, 

la poeibilidad de negar a otro el :ejercicio y la titularidad del derecho. 

d) A tal poder aJrresponde W1 deber 9eneral negativo, o sea, el de­

ber de la generalidad de los terce.ros de abstenerse de impedir, de cual­

quier manera, el ejercicio de aquel poder, en virtud' del cual, según al­

guno, el derecho real entra en el gcup:> dt=: los derechos abboluto4. 

e) Nace &ólo excepciooalloonte, un deber de contenido po&itivo a --­

cargo del sujeto pasivo del derecho real. 

f) La oponibi.1.idad y efiCACia del derecho real frente a todo& (er--

9a Cl1lneS ) , de donde deriva la persistencia del m.itw:) cuando la cosa de­

je de estar en ~esión del titular; y la poaibilidad que da al suje-­

to, de alcanzar la cosa, objeto de su derecho, en poder de otro que la -

haya tanado de hecho en su peder. 

Dentro de loe derechos reales pcxlaros hacer Wla clasificacióo de laa 

doctrinas que 006 hablan de é.stoa, la encontramos en priner lugar la -
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teaia dualiata que postula la. separación absoluta entre los derecholi --­

cealea& y peraona,lea. 

Ccuprenden dos varianteaz a) La eac~lu do la exéyt!bis en francia y 

b) La ~la ecx:némica de Bonoecasse. 

En lllOYWldo eét'mino enoont.ram:::iu las doctrina& acinistaa que afirman -

la. identidad de loe derechos reales y peruon.ales. A eu vez tienen dos -­

variAntea: 

l) 'l'éaia pe.rsonaliet.a de Ortolan, Planiol y Oerrogue, que identifi­

c.a 10& derechos real.ea con loe personales,~)tesis objetivista de Gaude--. 

met, Jallu, Gazin'y Saleiea, que asimila los derecho6 personales con --­

loe rea.le.a. 

Por últ.im:> enoontrCMtelei, laa doctrinas eclécticas que reconocen Wla. 

identidad en el aspecto externo de eatoe derechos patrim::lniales y una &,2_ 

pu&eión o d1fereociación en el aapecto interno. 

Lu facultodea que ex>nfiere el derecho real son: 

Un derecho de persecución y W1 derecho de preferencia. 

El derecho de persecución: Loe derechos re.alea deben ser respeta--­

doil pat' bXio& loe ind.ividuoe, y p:ir lo mism::io, si alguna persona se a{X)d.=_ 

.ra de la 0084 ~ la. cual recae el derecho real, el titula.e de áste -­

puede pe.raegu.ir au c:oea. para. el efectc de recuperarla y ejercitar el --­

.aprovechomiento. 

Este derecho de persecución le asiste al titular del derecho real, 

o; lo puede ejercitar contra cualquier detentador de la cosa, cuando se -

detente en contra de su autorizacióo, o ~in su autorbación. 
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Fa decir, este derecha consiste en la facultad de obttmer toda.a o -

parte de las ventajas de quu es •uaceptible, parmit.e al titular del der.!!, 

Cho real, pera~uir la eo&a. para el efecto de recuperarla de cualquier -

poseedor y ejercitar el aprovechamlento que puede hacer de ella, sigui~ 

do un juicio en contra de u.n tercero, es decJ.r, deduce la acción que es 

correlativo del derecho de per&eeución, por tanto, loe derechos rea.les -

confieren a su titular una doble prerrogativa, es decir que hayan adqui­

rido sobre la cosa derechos rea.lea de la misma o de diferente naturaleza. 

El derechO de preferencia se rige por dos principios: 

l. El que ea primero en tiempo es pril:tero en derecho; 

2. La aejor calidad del derecho real otorga preferencia sobre dere­

chos reales de inferior cat.e.¡ioria aun cuando sean constituidos con ante­

rioridad. J::.e decir, ant.e la igualdad de derecho& reales, por ser de la -

misma categoría, la preferencia se establece por el tiea'l{Xl. Si se cxne-­

tituyen diversas hipotecas o diver606 usufructos, el que eo primero en -

tiecnpo, ea pebre.ro en derecha. Pero cuando 108 de.rechoe son de diversas 

categorías cuando loa hay de mejor calidad que otroe, la preferencia --­

se determina por la naturaleza del derecho y no por el tiempo. 

El derecho real también confiere esta facultad, que consiste en --­

la opon.ibilidad a t.odoa loa que ulterioi:mente hayan adquirido sobre la -

ooaa derechos reales o de diferente naturale:u real. 

Por lo que elite derecho, no solo es yoz.ado por el enbargante sino -

que el ejecutante puede O(XXler a todos loa que ulteriormente adquieran -

60bre la cosa derechoe reales de la nUama o de diferente naturaleza, --
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mmatra legialación reconoce el derecho de preferencia del ernba.r'9ante en 

nuaerosaa dispoaicionea. 

El áxllgo Civil en &u articulo 2993 fracción IX, ordena que con el 

mento de loo bienes ~ se paguen las créditos que dieroi'i lugar a 

la anotación en el Registro Público de la Propiedad, con preferencia a -

crédito& posteriores, ya. que ~ a.segura., en virtud del registro, el de--

rechO de preferencia, pues el 4Cl:eedor hipotecario no ai.nenta su prefe--

roncia ni puede decir que tiene una cédula respectiva, en cambio, el ti-

tul.ar de wwr. aegunda hipoteca en loe derec:hoa del primer hlpotec:a.rio ---

puede invocar la causa de »U preferencia y en caso de que no exlatan ---

et.rea acreec:brea puede decirse que su preferencia aumento, es decir, que 

el ~no cxnstituye preferencia a menos ql.K! liC considere can:> tal,-

lA prelación que est.Ablece el código de Procedimientos Civiles, en el --

CA80 del reemb1>r9ante. 

En ccnsecueoc:.iA el embillgante puede privar, en cierto m:::do, de ---­

cosas a un nuevo adquiriente de la cosa embargada, haciendo que esta --­

ae le remate por el juez a cuya disposición se encuentra el bien anba.r-­

gaao, ate de.recllo unana de la .sentencia del juicio en que ~ el em­

bargo y que le corresponde la actio judicati, en conaecuencia, quien ad­

qu.iere un derecho real de naturaleza igual o diversa estará ®ligada a -

rupeta.r el derecno real que ya existía al m:xuento de eu ddquisición. 

l:::r1 re11umen, el acroedor quirografario tiene, en cont.ra de su deudor, 

un derecho de preferencia 11'- un derecho de persecución. 

El dP.recho personal de crédito se define cano una " Obligación " 
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y se decía que era la "relación jurídica que se establece entre una -

persona llamada acreedor, que puede exigir, a otra llamada deudor, que -

debe cumplir, con una prest.ación de carácter patrim:mial". 13 

l.Ds elementos del derecho personal según la tesis clásica i:;on cuatro 

en los que encontrarros: a) un sujeto activo que puede exigir, al que se -

le llama acreedor; 

bl Un sujeto pasivo que debe cumplir, al cual lie le dencmina deudor; 

e) Una relación jurídica que los una, y; 

d) El objeto del derecho, que consiste en una prestación. 

Las formas del obJeto del derecho personal son dos 

1. Coro objeto del derecho personal. y 

2. a:no 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 será -

el objeto indirecto. 

El código se refiere a estos tres tip:ls de objetos en su articulo --

1824 del céxligo Civil. 

" Son objetos de loa contratos: 

hacer." 

1. La cosa que el obJ ig.ido d~be dar¡ 

U. EJ hecho que el obll.gado debe hacer o no 

IJ. G.Jti..em.?¿ y llilzál.e;, E flltrutmio, a:t. c.lii­
ca, ed. 1900, toro I, p. 164. 
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Las diferencias que encontratroS tntrc los derechos rcalc.l::> .Y los ---

J.. "En ta.nt.o que el derecha real es un peder juricJico, el derecho -

pe.rsondl es Wla simple tacultad de obtener o de exic;:iir; el poder judaico 

que eJe.rce de la persona Y ld co.:.a. llllf.llica. un 8eñodo, pote!.tod o cJcmi-

nio del tltular pare. aprovectw.r \..IJMl cos.:i a cfc:cto de satlstucer nece:bW~ 

no la facultad. de poder exi91r del uuecJor und pre~tdcl.Óll o Wl<.t "'~ttn---

6J.ÓO. 

La tacultod supone quu ha.y W'lü. reldción t!nt.cc el bUJeto ..ictivo y ~ 

s1vo, simplunente: J.mPlica 1<1 pó!>ibil.iCJd.d de que t::l SUJeto gct.ivo obten'Ja 

algo Oel pasivo; y únicamente pucae obtener un dCto de conducta: el de~-

rcollo de cierta actividad en favor del acreodor. No ejerce el .:1crea:ior -

un poder 50bre la per~. la libe.rt.ad y la voluntad del aeudor". 14 

2. J::tl lOfi de.recnos reales t=ncon.t.raiTPs dos elementos: ul titular y 

la cosa SObce la cual se ejerce el dert:!Cho. 

E.o los derechas per~lelio hay treb ~1E11entos: el SUJet.o activo o -

•creedor, el sujeto patiivo o deudor y lo debido de la ?Cestctc.lón, que PLJ.!t 

ele c::c:inatituir una obl.lgación de dar, de ha.ce.e o de no hacer. 

3. Loa de.rechoa r6'1.leti ~ .lldlran ~luto::. en e! 1Umtioo de c;¡ue ::te 

t.ieneo erya ames, contrc1 cualq1.uerc1 que pretenda ~rturbdr ul tltulciC en 

el go::e de la cosa; d<.ln origen a .acc.iooes reales, cuyo obJeto es mantener 

el derecho y que se ejerce.u tantas vec~ oerro sea necesario par.a aefen---

Oerlo. 
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Los der~ per&ena.lWi son relativos, ?Jt!li se tiene contra pee.so-­

na.a detenúnAda.s, que 600 el o los de\.ldores: p:¡r eso, las acciones ~r-­

..anales sólo pueden diriyirtie COC\tra elloo y tienden a la. extinción del 

derecho, pues Wla vez cobrado el cédito, cesa la obligación. 

4. El titular de un derecho real goza del jua persequende o sea el 

derecho de Moerlo valer contrd cualqu1era que se halle en poset;iÓO de -

J.ac:osa. 

LOs derechO& personales no goz.an ae este. 

U Ju.& prefect!lldi es intlerent.e al Uert!Cho rec1l, en virtud de lct cual 

a.e deaca.rt:An a todo& loa der&:Chas croo1 tiCleti. 

U derecho paraonal, al menos ~ principio supone unes ccmpletu. igua.,t 

dad pa.ra au& diversos titula.res, salvo el caso de los pnv1legioa. 

5. Loa de.recnoe rea.lea 0010 pueden ser cr~ por la ley, y [XlC -­

ello su número es limitado, el Código Civil em.J1neca el daninio, el usu-­

fructo, l.lSO y habitación, las servidl.Xnbres, hipoteca, prenda sta pro-­

h.ibición obedece a lA preocupación del p:::lder público p:lC' tcdo lo que -­

CQ1Cierne al régi.alen Qe p.ropiedad, a. la cual vinculan estrechamente ~-­

ellos y que podría quedar alt.e.r.acia en sus misrros fundamentos s.i se ad--­

m.itiese la libertad de conYezlCiOflel:i. 

Los clerechos. pe.r500ales 50ll ilfoii.t.ados en t;u yénero; lab partt!s --­

pueden crear tantas estipulacion~ cx::mo convenyün d sus .inteceseü, for-­

tnllndo el contrato, someti~ a este cx::mo a la ley mitiffi<l. 

6. La ley regament.a, las formalidades rec,¡ue.r.ida!i (l<lrcl la t.ransnu.s.1.­

án de dereciloti re.:ales; que liOC\ más que rigorO&d.S p.:tra el Cd!:>O de que tie 
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trate de bienes irvnuebles (escritura pública, inscripción en el Regis--­

tro Público). 

Los derechos personales nacen o se transmiten sin ningün requisito 

formal. 

7. los derechos reales son susceptibles de adquirirse por usucapión! 

de los derechos personales no es concebible la p:::isesión, la cual unida 

al transcurso del tiCffip), constituyen el fundasr.ento dt;! aquella. 

B. 1.0.s derechos reales tienen, en principio, uncl duruc1ón ilimitd.da, 

y no se extinguen FOr el no uso; la prescr1pción liberatorit.1 no n9e res­

pecto a ellos. 

El derecho de propiedad no se pierde por más que el titular deje de 

ejercerlo por un núirero indefinido de años a menos que otra persona ad-­

quiera el dan.inio por prescripción adquisitiva. 

Los derechos reales de garantía se extinguen cuaqndo prescribe la -

obligación personal que son accesorios; el usufructo y la habitación y -

las servidumbres activas se extinguen por el no usa. 

Los decc."Chos reales parecen estar caracterizados fua.ndamentalmente, 

desde el punto de vista activo, por la facultad exclusiva y propia del -

titular de un modo u otro y por la obligación de todos los deniás de no -

impedir el ejercicio de aquella facultad ni suplanta.rlJ, de uhí deriva -

Uila serie de consecuenciat>, de las cuales t:>e ha rea.lizado una minuciosa 

investigación de los derechos personales y obligaciones. 

En este sentido, varios jurisconsultos afirman que, el embargo oto!: 

ga al acreedor un derecho real sobre los bienes anbargados, en todo se -

mejante a los derechos hip::itecarSios y prendarios, sin embdryo exieten -
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tési.s que van a negar el c.arácter re...tl cit=l unbargo, dentro de esta~ en-­

cont:raacas en el derecho CCXTfldL"ado d1ver::1CS criterios al re!:tpecto, f.Or -­

lo que ~ ha.rá. una breve re.seña de los Juicios presentados dentro de --­

esta& corrientes. 

l:.n Alemania, 1 a ordenan:za prccesal establece claramente la natura-­

leza real del emba.rqo, en su articulo 804 d.1.ce t" Por el e:nbCir~o adquie-­

re el acreedor un derecho de p.re.nda tiObre lct cooa ei:nbargadd, t!.Ste derc-­

Cho .de prenda oto.rya. al acre't!dor, en reldcióo d otroti ucrL't.'dort!li, los -­

m.J.tiottOti. der~ que una prenda creadd p:>r oontriato; tiene pr.1.orid.;ad ::.obre 

loa derechO& prenda.nos y privilegiadOS que en caso de concuroo no están 

-,.iipa.radow a la prenda contractual". GolÓlimldt d.1.cc; "Por el derecho -­

de garantía que nace del embaryo, el acreedor adquiere l.l nusm.:. posicl.Ón 

Ju.rld.lca que adquirirá con un derecho pi9noratic10. ~ esto no liDlo con -

reapecto a otr06 acreedores, por lo que el acreedor puede exig1r de qu1-

en le haya privudo J.lcgal.meote de la prenda oonforme dl Jrticulo 122'1, e 

C., la repo:;¡1ció.n de ldS CX>tidS a su estddo u.nter1or, pero pc1rt1culanflt!n­

te tiene inp:lrtancia este derecho con re11P=Ct.o a los aun..ls acreeciores -­

miba.rgantes, entre los cuales el arbargo realizado primer~nte tiene -­

preferencia sobre los posteriores • 

Ho6enberg afirma. " el derecho de prenda. por embartjO, se haya a la -

par dül c:ontraact.ual (art. 1204 e.e.) y del leyal (art. 1257) caro terce.:: 

fonna de derechO de prenda civil; paticipan de su r1C1.turJ!t=za Juridic.a, -

de t..tl medo que .La.!i notma.a del Código Civil corr~s(Xllldicntc~ dl derecho 

prendarlo puedell ser iapllcadas a étit~, ~n cuanto el Código Prccetxtl no -
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lleve ot.ros cesultadoo. Kisch opina al reti~to; "Por t!f~yo de las co-

565 que MI\ recaido queda. sWit.rdldas de la d1t:apos1ción del deudoc y t>OO 

ocup.;ldcl.a en benef .icio del accecdor, el cual ddquiert! un decechO de p.ccn­

da ~t! ellas proporc10(la las mismas facul t.acies de la p.cenda cont.ractu­

al". 15 

E::ll Myentina, Alsioa atuma. que " el embd.rgo no importa la const1-

tución de un derecha real, ni at.cibuye dl .;icreedor ninyún poder liOllt'e la 

cosa ernbaryaekl. Su efecto - nos dice - no es c:>tro que el de poir1er lu C2. 

sa a disposición del juez que ordenó el enbd.ryo, sin cuyo conocuruento -

no puede dJrsele otro destino o sallt!terlo a l.lllrl atect.ación d1terente. -­

ttkin, t!l1 Cdmb.lo a 111.ia de ccL011ocer el co.ráct~ r~l dt?l tmbdryo, prct..e!! 

de que tdlnbién tiene natur<.lle:.::a real el dE!rc..->ehO yenéric.o de pccnda que -

tiene el acreedor E>Obrt: el pat.ristcnlo del deudor". lCi 

1::ri ~p:lña Jimfulez A!..enJO scñ.lla,"Ja. concepción bindr1a, dWI <:Xlnser-

Vdndo su etienc.i.il OQtur.:.lc~d de der~tlO rt!<:tl, d.1.stitlCjue E':!>tl! :;;eyún Ja --

cldlie de bit:nes 60bce los que se lk.1 CLJObt.LtuJUO; si u1Ueblcs, el t:!nbacyo 

adqui~e ld fi~uca de W\ auténtico dececho de prendd - piynus - si t!O -

Jnmuebles una hipoteca jud.ic1al cuando se .inscribe.~ puOOe atlnt'IQ.r que 

el embargo de muebles es un derecho. real de yacant.ia const.J.tu.ido t>Obre -

bienes det.c.rmina.dou de un deiJdot", que prepard, ettieyuru. la eJCCUCJ.ÓO ;iua..!, 

cial efectiva de una deucla cierta líquida y vencida" •17 

l!i.Zo.Jn::r...i i'll!CU! ~. t\JUltAJ,.l(.!4.1, .t t.:tu:.t.u. 
~OLl.ut.4?, n_._,,u;tu.~, ~ 
111:XJ.CUD ce ~o~. i:.:> ú, Gsc"­
anl.S tdiu:r. p. :i:t(i. 

lL. Als.in.t, tm~~~~~ 
~9:.':!!:L.:!~·t· V, fP- la3 y 
&i, UXLn, t~ ce~ en la:> )JlC1 
cas. uti..~. W· l1J a aJ. 

17. )iLlU'e'l. dl:alj::>,~~ 7 11 icia',n:ao..ica 
~,:! etu'trn .!:t!l•P. ilb (j/, p. Zll. 
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\/alverde afiona: .. En efecto, no hJ.y que ver balo la prenda corro --­

wia Inst.it.ución de 9arantia de una deuda sino que &desnás yarantiza o pu~ 

de garantizar teda clase de obligaciones civiles y rcsp:::¡nsabilidades ••• -

pueden &e.r objeto de prenda todas las COSdS corporales e incorporales; -

airven de eJen:plo loa. emba.rgoa y secuetit.rOU, en loe que se deposita bie-

ne .. .itm.*blu para aa.egu.ra.r la obh.gación y aon act.oe generadores de un 

derecho real de prenda" •18 Prit!:to caauo expresa su opinión diciendo i 

• U embd.rgo prop:>rc.lona al 4croedor u.na Uüpl:CJ.e de derecho real de pre.!!, 

da, en el quo rige ol principio de prevención o de prloridad (prior tan­

po.re, p:>t.ior Jure ) para el e.aso de la plural.id.ad de enbaryoa, mient.rau 

ae efectua la liquidación". 19 

F.n lt.a.lia And.roli afuma:"' El legislador it.aliano fijo un princip10 

general, por el cual toda.a las mxlificacioncs de crácter jurídico que -­

,afecten la res litigiooa. ( cooo sioóailoo de res pignorata) ,no perjudican 

4.l acreedor ejecutante y de ese princip10 se deduce la equiparación del 

ejecutante con los titulares de los derechos reales, declarando inefica-

cea lcs actos reali;uidv.s por el deudor en favor de los ejecutantes, sicut 

et in quantu::u. perjudiquen a étitoa". 20 

JB. \.tl.lloQÚI 'I WJ.wao::m, 'lt:ut..l:b úJ doad'c Cl.-

~ *-~ t,u. p. r;&1, ci~[ir~ 
19. J?rietc ~, ~~~. fu1dd 

t. ll, p. 156. 
20.Ci~(XX'~~,.!:::!._~~ 

en aeuw, a:I. p:nu:t, W· 28ti.....!.. 
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Pallares oot>tiene"d) No tOOos lm. dcrecoos reale!:i CO'Jt:nclrJ.n poder -

directo tiObrt! la cooa, cano lo.ti oerL>choli r~le!> de ydrant1.:i: pctmdd, lu.­

potL'Ccl 1 parqut! n1 el acrL'"Cdoc prendario m. el hlpc>tL'C<.lrio tiene la pose­

sión de lu cosa t!fl garantía n1 menos la t<Jcultad Judd1Cd ae disponer -

de ella o de usufructuarla. Los decechos d1m.:inados del t:mt>argo son t.am 

bJ.én dCCL"C~ de <JdC • .mtía p.iCd que el clCCL--o::::IOC !:ic...t. pc.HJ<ido de l.is pre.li -­

taCJ.OllC.!:i corrt:spoodientcs. 

b) 'tdmpOCO us CU;!Cto que todo~ lOti d1:red1ot> rcalt::. 1111p1J.quen el cJu­

rechO de lJ<!CbC."CUCJ.Ón :.>Obre ld COSd cu.mdo ~st.a pd!ul u po::ler de tercer -­

pot>et!dor, cci10 las t>t!Cv1dumbrea. t;l derecha de pert:>L>euc1ón no existe ~ 

la 1IUl:>ílkl fornid t!ll t.odos los decechot> reolts y se cL"C.lucc prop1amcmte al -

carácter abooluto de éstoü en contrélpo:ución al ccldtivo que le corres-­

pone1e a los derechas personales. Loa prJ.me.cos oon ab::>olutos pa.cque pueden 

ejerc.u . .arse cootrd cwlqu1er post..>edor de lu co~ y el embargo, a su vez, 

ex1ste t.dmb.i~n t!ll relac.ióo a los terceros, sCcJn <!stos po!;t."Cdoccs de 1..1. -

cosa o acrt.->edores cnWrydnt.es de la mi~. 

e) U.:iy tlt!Ct!ChOó redll!S que no otorydll n.inyufld prctcrt!nc.ia caro la -

l>OO la 5crvidumbren. el uso y la. hu.b.it.;,,cióo. En cunib.io, t:-1 u:nb:iryo pro-­

duet! un dccecoo de pccfercnc.ia pa.ce1 se.e p..t.gado con el.Er.ec10 de la oooa. -

de dCU~do con el clCticulo ~Yl del COdigo de: Proccdiuucntas Civile5, be­

yún el Clldl el CL"'t.!ffibdryo prcxiuce tiu ctL'Cto en lCJ que rc::.uite l!quiao t:l 

precio oel reruate, después ac pdyar1:>c al pr.i1oor rccmb.lcy • .mte, tx1lvo t:l -

caliO ue prefecencid de dl!Cecllas. Por tanto, ld pretercncld existe, aun -

cuanoo i:>Ubordinada a otr~ e.réditos anotados en el kE:yHitro PÚDlico de -
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la Propiedad en virtud de ffldndam.iento judicial. 

d) La corte ha reconocido que el anbaryo enyendcu und e~pt..>Cldl dte.E, 

tación del embargo de la cosa al PrJgo de la deuda; es decir, se deben de 

excluir las pretensiones de los dcm.js hasta que el acret=dor se encuentre 

satisfecho, pero esta exclusión puede hacerse valer contra todos y no 52 

lamente en contra del embaryado". 21 

f.n México existen varias tesis que niegan el c..:idictcr real del atiba!. 

qo, coinciden en reconocer al embargo naturaleza de garantía real, id S.!:!, 

prema Corte de Justicia ha dictado dos tests de Jurü;prudcncia, que en -

su contenido expresa: "El embargo Naturaleza Jurídica del.- 1:.:1 secuestro 

no otorga al ejecutante Wl derecho real sobre lo onbaryado". 

El 61\ba.rgo practicado de bienes salidos del Pcat.rilronio del deudor, 

il~lidad de el.- "El embargo solo puede ser efic.az cuando recae en bi~ 

nes que corresponden al demandado ~ no es jurídico que por haberse .ins-­

crito oportunamente lcl compraventcl, el acreedor del vendedor tenga dere­

cho a secuestrar lo que ha sal1do del pat.rirronio de éste". ;a 

Los razonamientos que tundan esta postura fíe encuentran expuestos, 

ent.re otros, en la eJecuto.da dictada en el caso Junquerd Hatael, que en 

21. li:x:e:ru lUJtista, g~~ffii100CD 
¡íbl.iuci<:ns "' 11 ""'1-cll litre "' ""1:do, 
!a:i.e e, \oOl. vi, w. JUi, rréuto, ~ -
~-

22.1Bs.1.s ce J~ mf:iru.cia run. 175,<q.i 
Jnta ép:x:al _.;im "' J.>risp:u:h"cia "' ).!>-
71 al .196S. 
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su pclrte na.tular dicl!; "t.l ~r'.:lo nc.ituralcz<J tii.:i.- Las c.:iractcríst1cas 

más inl{-Ort~mtc.!:i del aerecho real ::>e.1n la~ lil"JUicntc:s, (Xldcr dir<..-cto e in· 

mediato que conliere ,;i su t1tuldr bOl.Jrc un..& <....Osi;I; E;!l- oerecho u~ {X!rsccu­

ción 'I el ae pccferl!ncia cui..1000 5e· trdta m1tu1:almentl! Ul! l~ ocrL-chos -

ceall:~ yue COO.!:itJ.tU)'tm un..& 'J<.1.C<.&11t.Ído ahoru blen, Cb lnt.hJCfol.Jle yue el un­

ba.C"JO no L"OCICL"OC al Uhb.'.lCyt111l.1.:: Ull E-OciCL' au·u.:tu t! .Ílllllt ... "UJ.é.1LO bobL·e ld L-O­

su d11.bJryau.:i, no se 1.:ncuentr..& b.:tJo !.!l ¡.o:.cr üe:l ur.JJgr':lantc s1no bUJO la 

autonddd juc.Jicial, que no f>Ut.'Ot! cons1oec..i.ri:.e L'C.110 intcru.ccHa.cio entre -

el enwry.:inte 'I Ju <.-o~. y..i que eb el Juez y no el unb.Jry..i11t1.: td guc ~ 

e.Je cJlst-Qncr del bitm st::cucstrat.Ji.J." 

l'lo'.lnlol óetiende l<.1 lt!SÜ> c.'OntrJria, )'d GUC 01 L":JU que el etnbilryo -­

produzca derechos cea.les, <.&t lCitld; "Lo& accc.:f:.'dorcs c..¡u1rcyrafo.rios están 

pClvados óel <.icr<.-cho de üponC;!r u lult.il e.Je t.r.inbcClpción; 5in t!flWryo no 

to0n nar.brados, ni ellob n1 persona alyuiw, c.:n el dCtículo .:io. de l<..1 lt!y 

ele .1d~5. ~ro Ju. cc.odacción un ¡.oco Ct:OWlUdnt.c Ut! ei;.tc artlculo ha siuo -

prt:elbüll.t::nt.c t::btuul.J.Ud y COTlb1nuOd p...tr.'.l cxclu1clo!.i de l.:i. CJtC."tjo1.·iu de -­

los tcrcc.rcs pCOtL"<jiCJO.!:i ¡.AoJC lu. ley; l..i lÓnnulJ 4ue oc lkl tmplf;!aóo cst.l -

diriy1d.l contra cllo.!:i ••• /\. í1n de d('tlCt.lr c.1 estos últlno::>, bC lkJ CC.!:it::CY.2, 

ao el der<..">Ct10 oe oponer .;! t.:i.lta de LrJn::.cc1¡.x:i6n u los que tilmen uerc--

ellos i;obcc el 1nmueble; se e:xcluyc usi d lub bimµlci:. dCCt..'t..."OOCes quiro-· 

yratano::. ••• p.l.Cd canpcenucc <.:n yuc le e::. (á\IOCJbh: cl ~h;tuiu ce lJ ley 

(ran<..-C!itl, tl..'.l.y qut: !:>up:incr ~ue el acrt..:t.........ior yuin;....JruLuc.io fJCUcticu. 1,..1n Ql1--
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ba.cqo sobte un inmueble. Naturalmente no puede embarggr a.ino los b.ien~s 

que están en el patrirronio de su deudor Jos que han sal.ido de él p:>r --­

efecto de Ja enajenación anterior est.an fueca de su yorantía y no E-JUl.>de.!!. 

ser embargados por él". 24 

PlanioJ ceno todos los autores que niegan cJ.l embargo el Cürácter de 

derecho real, se ocupa únicamente del conflicto que surye entre el cmba.f. 

go inscrito y una canpravent.a ante.ciar no .inscrita. 

En España, Gémez de la Serna considera que "el acreedor quirografa-

rio, aún después de trabar el embargo, es titular únicamente de un dere-

cho personal y concluye que le 600 op:xübles las ccmpraventas e hipote­

cas contratadas por su deudor". 25 

En resooen , el acreedor quirografario tiene en contra de su deudor, 

un derecho personal, el deudor responde con la totalidad de sus bienes, 

quJ.en puede enajenarlos libremente, pues su acreedor no tiene, según ---

esta doctrina, un derecho real sobre ellos, por lo tanto el acreedor qu.!, 

ro:;1rafario, cuyo derecho no es oponible a terceros, está sanctido a to--

da.a lae variaciones que aufra el patrimonio de su deudor. 

La situación combio cuando el ac1:eedor obtiene un embacyo sobre al­

yunos de loe bienes de su deudor, el derecho personal de crédito subsis­

te pero a el se le agrega un derecho preferente de yarantia que pesa lie­

bre los bienes t!n'Oargados, los cuales quedan afectados al pago de su crf 
di to .. 
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2.2. Detinlción. 

La palabra embargo según el diccionario de la lengua, tiene el mis­

mo si1;1nificado que embarazar y tiene caro prJmera acepción: Embarazar, -

iapedir, detener y cam tercera, retener una cosa en virtud de mandamien 

to de Juez cc:mpetente, suJetindola a los resultados de un procedimiento 

o juicio. 

Scyún Alfonso Praga, "el verbo embargar viene del bajo latin imbarri 

ca.re que siynifica t.atnbién J.mpedimicnto, estorbo, obstáculo, es un ~ 

so interpuesto ante el juez que dictó la sentencia para que el la acla--

re, anule o reforme en tcxlo o parte, este recurso, dice, es una Institu-

ción procesal de creación lusitana, nacido al tiempo de la extinción de 

los tribunales ambulantes de apelación". 26 

Otras def.iniciones a que haroros referencia son la de los aucores -

si9u1entes: 

Pallares define al embar90 coro; "Un acto procesal por virtud del -

cual se aseguran determinados bienes, seyún la naturaleza de los mism:ie, 

para que estén a las resultas del juicio". 27 

Derootrio Sodi dice: "El embargo es la ocupación de bienes necha por 

mandato JUdicial". 28 

Los ma.est.ros De Pina, castillo Larrañaga y Couture, Uam.m etrba.rgo 

a la inc.autación material de bienes del deudor, en vía preventiva, a los 

efectos de asegurar de antemano el resultado de la ejecución". 29 
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Hugo lüsina dice: "El cmbaryo es la alectac1ón de un b1cn clel c1eu-­

dor al payo del crédito en eJecucióo, es una diliyencia que sólo puede -

ordenarse por tribunal, ya que el acreedor únicamente puc.-de obtener esa 

afectación fuera del juicio por vía convenc1onal (lu.potecd, pcendaJ~ JO 

J. Ramiro Podett1 define; "t::l ernOOrgo COTD Ja medida juoicial que -

afecta a un bien o biene::> det.eaninado!:> de un deudor o pre!:>unto deudor, -

al pago eventual de un crédito, 1ndivictualuándolos y l.lrnit.ando las t.a­

cultades de disposiciOn y de goce". 31 

Kisch nos dice: "Por el emba.C'go ( pfandung ) las cosas !>Obre que h.:l 

rccaido quedan sustraídas de la disposición del deudor y son ocupadas -

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

ellas ( pfandungspandrecht ) que le pro¡x>rciona Jas mismas facultades -­

que le prenda contractua..L". 32 

Para los procc.saHst.as el onbargo es " un acto procesal por el que 

se afecta un bien del deudor a un proceso para llevar a término la eJe-­

cución". 33 

f::n la 'l'ercera Partida se ordenaba: " con balite en l<l disposición ro-

mana contra resistentes exsecutioni sententiae ven1at jucJex manu aaratil 

ad exsequend1.1n" .lo siguiente. " et si p:ir ventura aquellos contra qu1en 

fue dado el juicio fuesen rebelles de manera que refertasen la entreya -

queriendose ama.parar por fuerza, entonces deben los JUsgadores ayuntar -



- ,.~ -
l1000s ao1i.J~ et vtn.ir L"CJO cllus aJ lO.JcJr, cL cUJ!lf..1p.c bU Juicio ~e~ 

n~ñüt oe llldOt'CG que Jd JU::iLÍC.h.I \llJO'¿d.".J•¡ 

to de JUtoritidd ca:11putc11tc y µgr.:s lJ<.1Cdnti:.:dr lol::li fines ueJ .JcrE."t.'dor µ;r 

eh.acto ut: l.:J rl:Clill11cJcié.111. LLrniolÓ-jlCdirent~ a1yni Uc.J otJstc';cuJo ü l&J U--

subruy.:i.c1ón, i:n V..lctuu Ot11. cui.J el JUe:t..au!::.Lrac ael µ:itriu.onio c.J~J ocu-

doc la!:. L"O!::.as de su propJt..."(Jac.J, µc.i\lánuoJc de JJ ter1cnc1.:i y .,.U1111n1~trdc1-

ón µi.ICd que <.:n bU op:.:>rtun1c.luU J.lCOC'-'CÍ.J d ~IJ COO\ICCl:>iÓn en <JJU<.:CO l' lk.!CCC 

J.., cUctl be \'er.ilH:dcii. CUdOCJo i:l ejet:utatJo ~t' rc11usa <.1 t1c11uc ha C!;C..:Cltu-

ra púl.Jlic:J yue foriu •. ili:tcl el Cün.::i.te o lcJ Ut!JudiCdción, f..ioJC<i Uyurdr LUio 

\lundl."(JUC cu !::iU c.:.ir.:icter oe t1tu1Jr. Lntom:cs e.s cu.:iudo el juc:.: lo cxp'E 

pl<J, uo uc lea C.."Oba mlbll\U, &1no at! lü tucuJt..ud de disposición, q~ es ---

uno ele Jo.::. atc11Jutos uc ld f.JCOf.-H."Clud, <Je oorioc cu~uJt....i ~uc Ju <..1utoric.Ja<.l 

Juc.J1c.iul e.Jl!Cce tm nt.1110re ..,rcpio un.., tucult.io r(;'Jat1v..i cJJ c:icn.-cho t¡uc 11c 

l!S pC(;p10 es dL>cir .:J acrecho .:i.je:no • .,J~ 

j.¡, ~l..J.t.Jw.t..1,.!d.~9:!!!.'.:!!.il})..u,n, t-l'­
. bl...lo..o.::n...!i lk..! l.:..& c..u,l.CJ..d l.lll.t.: u.: u..:t:Wo, ~ 
C, ..al. VJ, t.d • ...11..L, nbill:o,µ:Ul.!:::Cb uµcuU~. 
p.~~ • 

.:i!J. ~ ~,Jc:J::é, JJt;t..J.u.t.:.kJu, CC '1:1tdD 

~· w. u:.:.cñu, µ. _,-,..,, 
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2. 3. Procedimiento. 

J::l capitulo V de la Hección seyunda del cód.igo <.Je Procedimientos C.!. 

v.iles regula todo lo reJacionddo a 100 embaryos, tanto Jas que van a lier 

consecuencia de una sentenc.1.a, caro los que se practican en ju.icim> eje­

cutivos y los precautorios. 

El procedimiento versa sobre Ja propiedad de una cosa mueble o in-­

mueble, el valor que va a tener esta del cual t:>C tand el m::into de la --­

obli9ación que se va a cubrir. 

2.J.1. Auto de ejecución. 

El auto de ejecución es una resolución jud.icial p:>r la cual se or-­

dena al actuario o ministro ejecutor el llevar acabo el t:robargo. 

otro criterio lo define caro la práctica que se real.iza en cumpli­

miento de un mandato judicial que en ocasiones se le llaetki " auto de el!:;, 

cución "."auto de embaryo", "auto de exequendo" y "mandamiento en forma". 

La obl.lyación del órgano jurisdicc.ional encaryado de practicarlo, no ne­

cesita otra formahdad o requisito; p:>r eso se dice que es mandamiento -

en forma., obliga a la persona a quien se le va a embaryar,,a consentir -

en él, pues de no consentirlo, en contra de su voluntat.i y aun hacienao -

uso de la fuerza pública se verificará; t..J.nto la pretensión del acreWor, 

caro el manda.miento judicial, se caracterizan p:ir su linal.ldad que es el 

aseguramiento jurídico y material de det:.erm..inados bienes y se les afecta 

para px!er hacer efectiva la sentencia pronunciada en el proceso. 
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El auto de ejecuc1ón tiene ef«.'tos de nldlldamiento Coru&Jl y e~ defi­

n.it.'1vo en ejecución de sentenc1a y de carácter provisional en Jos jui--

cios eJecutivos, hipotecario, lanZQnU.eoto, prov1dencia precautoria, etc. 

t.:n cuanto a su cootenJ.do ademá~ de la orden de enbaryo, deberá de e>tpre­

sar la Cdntidad por la cu.Jl se ha de llevar ucaOO el ascyuraau.ento, Coa.!!. 

do se trate de d1nero: las especiflcací0t1es del bien mueble o innue.ble, 

cuando se trate de COSdl:i .indiv.idUo'llizadas, proporc.ionanado todos los da­

ta>, elementos, carcJcteristiCds, para su debida identificación. En Ja ~ 

yor parte de los casos, dicho mandam.lento se da en términos yenerales, -

para que se en'baryuen " bienes suficientes a cubrir las prestaciones",­

sin indicación de los cuales sean estos bienes y ello en atención a que 

el c00tplimiento de sus obllyaciooes y constituye WlO 941rantia de dieho -

cU11plimiento. 

En la práctica del enbargo se deben de tener en cuenta los princi-­

p1os que nuestra ley acepta y los cuales son : 

Pnncip10 de propocciooalldad.- el rront:o del emba.cgo debe ser pro-­

porcional al m:Jato de la deuda. 

La tinalidad del emba.rtjo es la de constituir uM. 1}arantia especlli­

ca y determ.in.ada a efecto de que el crédito y sus conSt..-cuencias leqales, 

cerro réchtoa, queden asegurados. El derecho C'el acL"eedor, no puede exC!, 

der la garantía del crédito y por ello no le ~s permitido, le<jal y tt0ra! 

n.iente causar perjuicios innecesarios al deudor, tanto en su persona, c:o­

m.:l en sus bienes en todo ca60, el juez que decretó el eTtla.ryO deberá --­

apreciar si se ha cooiplido con este requisito de pcopxcionalidad que es 

una aplicación del principio yeneral que en la ejecución d.obe buscarse -
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la satisfacción máxima de la pretensión jurídica, actuahzáooola y rea-­

lizárxJola en una manera eflcdz, en el ncnor t.lemfO posible y con el ma-­

yor rendl.Jru.eoto. 

Pr1ncipio de ::>cJtlsfacción máxima.- de la pretensión del acret...-'dor o 

eJecut.ante, es decir, que se p.cocede il ~yar b1enes sul.lc1entes pard 

cubrir la prestación, es decir que el embargo subsi::;te en cuanto los bl.E 

nes que fueron crobargados b.."tsten. para cubrir la .suerte de lo princ1pal y 

costas, incluyendo los nuevos vencimientos y los réditos, tldsta la total 

solución del adeuc::lo. 

Pcincip10 de sacrificio.- este principio cst.ablece que el deudor -­

tiene más obl19ación, cuando en su contra se hd d1ct.ado duto de CJecuc,!_ 

ón, oe asegurar y garantizar el pago de Jas que se Je rt.>c:lürren cuando se 

trata de Juicio eJecutivo, o el de lo:l!:t que van a ser obJeto de .cecl<11na-­

ción cuando se trate de embacyo preventho; ¡:ar t.:mto, cudndo se lkln ga­

rantizado las prestaciones con bienes " 00.stantes o suficientes debe -­

cesar cualquier acto de nolestia". 

Prlncipio de res~t.o a las nece~idades primordiales del deudor o ~ 

neflc.Lo de cxmpetencia a~l aeuaor.- llamada t.arnbién. por el 1r,:u.?stro Pu-­

llares C'Cl'fO principio de huna.nidad, y.a que no .be puc.."C:le privdr al deudor 

del disfrute y yoce de los bienes .ind.ispcn::.ables para que pueda vivir y 

desarrollar su profesión, industria o trabajo. 

Pr1nc.i.p10 relativo a las yarantias de los terceros.- en la práctica 

del embargo debe cuidarse de no lesionar los derechos de un tercero, ya 

que el único obli9ado de ello será el deudor, el tercero, en el caso de 
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que se le afecten sus bienes tend.rli el der~ha de reclam<:tr ya sea en la 

vía de ano.paro, ya Se.J intentando 1.i acc1óo de tercería correspondiente. 

Pnncip10 de respeto a la t!COOÓTlia &:!Cia1 .- Ld sociedad es~ inte--

resada en que no af cctc su econcmia yeneral caro consc..>cuenc.la de la acc,i 

ón de un particular, en ta.J •1rado provcx:¡ue problemas o cris.is econémi--

cas, de aspecto general. 

~ ha dicho que los bu.mes del deudor constituyen unc1 garantía para 

el cumplimiento de sus obllqaciones, caco dice i-'cdetti,'' una prenda co--

mún de sus acreedores. En princip10 to::fos los bienes del deudor pueden -

ser: objetos irvnatenales susceptibles de valor, o igualmente las ca;as, 

es decir los obJetos cocporales susceptibles de tener valor:". 35 

Ld finalidad del secuestco es irvrovillzar los bienes del deudor, 

U!:idOOo la expcesión utilizada por carnelutti que establece " la u"mOvi­

lizac.ión se hace mediante la traba"; 36 ténnino que es utlllzado por lle-­

via Bolaños, de tal forma quc"para el perfeccionamiento del mba.ryo, la 

actividad procesal varia deb1do a su naturaleza Jurídica". 37 

carnelutti a.gcega " el patr1m::iruo es el obJeto de ~limiento de 

las obliyaciones - sienoo a.si que deberla ser el objeto de la eJecución -

enseña que si el deudor no cu:nple ent.reycmQo el bien deb.ldo, L-ualquiera 

entre sus bienes está ::.u)eto a la cjecuc1óo, esto es, puede coost.ltuir -

el objeto 1nirediato del proceso; el objeto puede ser un COOJunto de Oie-
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ne::. que constituye t"l piltriloonio gue va d ::o~r obJeto de ld ejecuc1ón, 

decir, cualquier bien que pertene;.:ca a una persona p..iOOe ser susceptible 

de mlbarlJO". 36 

1;;1 Protesor Milanes recalca " que un bien pertenezca a una perSOOd 

signitica que le corresp::¡nda un derecho sobre el, en otro sentido el lado 

activo de la pertenencia se resuelve en la t.itularicidd de un derecho que 

tiene por objeto aquél bien que es susceptible de embaryo y por otro la-

do encontrarros en pasivo que es el objeto,de un derecho que tiene el su­

jeto, este derecho puede ser o no el .de propiedad". 39 

2. 3. 2. Reque.r imiento de Pago 

i::s el acto de intimar, en virtud de resolución jUd1cial .::e una EJer52 

na que se haya o se abstenga de hacer alguna cosa. 

Para Vicente y c.aravantes " en el unplazamiento se tlcsign<J in dia -

fijo para presentarse, m.'is no un término, dentro del cual se verifique -

la presentación", se refiere a distintos actos". 40 

Una vez decretado el auto de ejecuci6n de la sentenc1a. el actuario 

requerir.i de pago al deudor, si manifiesta no poder pagur en ese m:mento 

pero seña.la bienes o en su defecto estos soo señalados ¡;or los ejecutan­

tes se ponen a disposición del órgano jurisdicciona.l p.ira que sean obje-

to del secuestro, por tanto, se necesita un acto sacramental acl órgano 

:-:.u. q,. cit 
JCJ.k..--.ii.sta t.C 02ru:to p.i.V<Xb, ~e, \al. ~. 
40.~ y V.icrnt:e, ~cE ~to ci.-

vil, .Ehh.!!. p. 449. 
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juriscUccional "haciendo y trando fol."'mal embargo sobre los bienes desi9-

nados , en cuanto basten a cubrir la suerte principal, consecuencias le­

gales y costas. No es necesario el requecimlnto de pago en la ejecución 

del e:rrtbar9o precautorio, ni en la sentencia, cuando no fuese hallado el 

condenado. 

Si el deudor, en e.aso del juicio ejecutivo no se encontrare en su -

danicilio, se le dejará cita torio, el auto que contiene el mandamiento -

de ejecución se basa en una presunción juris tamtiin, pues admite prueba 

en o::>ntrario, ya que el juez en el caso del juicio ejecutivo dicta el -

auto en base al título que acanpaña a la demanda sin oir a la parte ccin­

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 dena.ndada. 

La Suprema Corte de Justicia de la Nación establecio jurisprudencia 

firme a este respecto, manifestando que la fa! ta de apelación cont.ra el 

auto de ejecución,puesto que se puede destruir la fuerza ejecutiva del -

título , mediante el empleo de detenninadas excepciones sobre el part.i -

cular, para hacer posteriormente el estudio en cuanto al fondo de los -­

derechos controvertidos (tesis nlinero 122 de la jurisprudencia definida). 

A contrario sensu si el demandado no opone mlcepciones, el auto -­

que dio entrada a la demanda queda firm:! y oficlosarrente, el juez no ~ 

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

estudie problemas substanciales planteados por el demandado, por lo que 
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la sent.eneia debe declarar que se reserven los derechos Uel dCtor para -

que los ejercite nuevamente, sin que p'.Jr ello pueda trdcr ccm:> coosecue!!. 

cia la excepción de la cosa juzgada, p'.Jr tratarse de un problema mer.oune.!!, 

te prcxesal, desde otro punto de vista se puede decir que la parte dCto-

ra no pcdrci iniciar nuevo juicio ejecutJ.vo basado en el 1rúsrro doc1.11nento 

cuya ineficacia se declaró en la primera sentencia, por lo cu.al se debe 

de proceder al juicio ordinario. 

Pa:ienns concluir que si expresis verbis no se traba embargo en los 

bienes dt:Siynados y no se hace const.ar ésta en el acto corresp:mdiente, 

no existe errbargo, esta formalidad debe ser satisfechil por el actuario -

en su calidad de órgano jurisdiccional ejecutivo del estado y nadie, sino 

él puOOe realiza.e ese acto. 

El articulo 534 del Cócligo de Procech.m.ientos Civiles ordena: "Que -

el actuario requerircl de pago al deudor y no verificclodolo en este acto, 

se procederá a csnbaryar bieni;b suficientes pa.ra cubrir la:;; prestaciones 

reclamadas o fiJadas en la sentencia • 

.t:.:n el caso de que el deudor pague, podecros encontrar en el derecho 

español ( leyes 13 a 17 tc:m:> JO libro Xl, Novisima recopilación ) conce-

de al ejecutado el beneficio de que, sJ. en el acto o dentro de las vein­

ticuatro horas del requerimiento "nostrara contento el ejecutante o def2 

sitare la cantidad reclanada, quedaba libre de satisfacer la décima y -­

cualquier otro derecho de ejecución". 41 
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Man.res.a y Navarro nas dice: "que la déc.una o::rnent.a que el inplrte -

de la deuda, de que los bienes del deudor y deupués de pagado el acree--

dor tenía derecho de percibir el alguacil o ministro de justicia que 11.!; 

vaba a efecto la ejecución, por sus derechos ... 42 

2.3.J. Notificación. 

El deudor, en caso de juicio ejecutivo no se encontcare en su dani-

cilio, se le dejará un cit.atorio, a esto se le llama notificación, y de-

berá contener una hora lijada dentro de las veinticuatro horas siguien--

tes, en caso de que el interesado oo se encuent.ce, se practicará la dil,! 

9enc.ia con cualquier otra persona que se encuentre en la casa o a falta 

de ella se practicará con el vecino inmediato, de tal forma se establece 

que la primera notificación debe ser personal en los términos del arti--

culo 114 tracción 1 que establece: .. Será notificado personalmente en el 

danicilio seiidlado por los lJ. tigantes: 

l. El emplazamiento del demandado, y siempre que se trate ·de la pr,i 

meca notificación en el juicio aunque sean diligencias preparatorias; De 

tal forma que se debe satisfacer la obliyación que tiene de señalar daaj_ 

cilio del deudor ••• " 

*Artículo 534 .- "Decretado el auto de ejecución, el cual tendrá fue:: 
za de mandamiento en forma, el actuario requerirá de ¡:i.:HJO al deudoc, y -

no verificándolo éste en el acto, se procederá a ernbaryar bienes sufici-

42.lbíden. 
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entes a cubrir las prestaciones demandadas si se trata de juicio ejecutl 

vo o las fijadas en la sentencia. El actor pxtrá asistir a la práctica de 

la diligencia. 

La ley de enjuiciamiento actual expresamente dice: " Aunque pague el 

deudor en el acto del requerimiento, serán de su cargo tcxfas las costas 

causadas"; agrega; "verificando en dicho acto el pago de la deuda prin -

cipa.1 y costas causadas, se hará constar en los autos p::>r medio de la di 

ligencia, dándose recibo por el actuario y el juez mandará entregar al -

actor la sUM satisfecha y se dara por ténn.inado el juicio". 43 

En nuestro derechos ¡:oderros distinguir el requerimiento que se hace 

en virtud de la existencia de un juicio ejecutio y ccm:> consecuencia de 

una sentencia. 

En otro caso, la condena en costas p:Jr la ejecución deriva de la -

condena o absolución que contenga la sentencia de cuya ejecución 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 

ejecución son por cuenta del actor. 

COn respecto a la consignación tratándose de bienes de embargos -­

precautorios (artículo 254) • no cabe hacer embargo de dinero y consecue.Q, 
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tanente, coosi9noc1ón, tratándose del UJ1plim1~nto de una sentencia (art. 

548 )• ordena que el dinero se enu-e:1ue inmediatamente al actor ~ pago. 

2.3.4. Desiynación de Bienes 

El del.ldor es el que debe sa.tisfacer la obligacióo y el erOOa.rgo tie­

ne lugar sobre bienes de su propiedad, cuando no puede eutplir en el ac-

to del requerimiento, es a él al único que le correspood.e seiia.lar bienes, 

sin que esa designación ÍJfl)lique su ex>nformidad D:Xl la práctica del em­

battJO, cuando el deudor renuncia a ese derecho ya sea porque se reh~ a 

hacerlo o por no encont.tarse presente, podrá hacer la oesignacién de bi~ 

nes del deudor , su representante, seqún lo dispuesto p:>r el artículo 

536 del c.édigo de Procedimientos Civiles. 

El orden que se sigue en la designación de bienes, es inp;lrtante en 

el acto del embar9o• ya que así lo establece la ley, sin embargo en la 

practica. no se da. 

En España se discute si al alterarse el orden del enbargo, este orl:, 

ginaba nulidad; Hevia aolaños refuta tesis que afirma..ba; .. hecha la -

ejecución en bienes del deudor aunque se invierta el orden en la traba, 

no se anula la ejecuciOO. por ser el orden prescrito por la ley, no de -

los substanciales, sino de los que miran a la solamidad del acto y debe 

atender a la verdad del hecho". 44 
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Manresa y Navarro adm1 te " que ~&ta solución en rllLÓn a que la ley -

establece semejante nulidad, no hace má.s que conceder un derecho y los -

derechas concedidos por la .ley son renunciables y si el deudor y el acr~ 

dor se cootorman en el esnbarqo práct.icado y tampoco hay recl.:lffiilción de un 

tercero a quien pueda pecjudicar, quedará valido y subsü;:tentc, tal cmba..f. 

yo y producirá sus efectos, fCCO si cualquiera de los interesados reclama 

el cumplimiento de la ley, el jue:t tendrá el deber de acceder a esta pre-

tensión, mandando que ae haga el embargo practicado, dejando sin efecto a 

todo acto que se le op::>nga" • 4 5 

La elección de bienes lleva consigo una actividad inicial, diversos 

pueden ser los sujetos que intervienen en esta fase de la actividad que -

integra al embacyo, pero en últilro termino, el JUCZ ejecutor, cuya activ.!. 

dad es indispensable debido al carácter select1 vo de la misma implica --

que el Juez sea el :;.ustitur.o del ejecutado, quien tClla pe.irte en su re¿¡li-

zac1ón. 

La ateccac1ón de los bienes inmuebles no puede llevarse acabo solo 

por su aprehensión material y ent.reya al dep&.:¡1tano, ya que la misn'd OO.f. 

ma prevé un sistema de garantía, la cual va a ser proporcionada por la --

anotación en el Hegistro Público de la Propiedad. 

U objeto del embargo debe forzosa.rrentc ser el rnisrro objeto del pro-

ceso de eJCCUCiou, la naturaleza selectiva y las relaciones existentes en 

el proceso, la potestad pública del juez eJecutor corresponda la suJeción 

jurídica del ejecutado, entendida caro una necesidad de suplir la activi-

dod del ejecutor sobre su patrirronio. 

45. l3a:u:ra (UJt.lSta, cp:..it. 
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I.a ley española contiene el pdncipio general de qut! al ct.nplimien­

to de las obligaciones ( deberes ) responde el deudor oon todos sus bie­

nes presentes y futuros. 

2. J. 4 .1. Bienes embargables. 

El articulo 536 establece el orden de los bienes embargables. La -­

mención de loa bienes ernbartjables no signitic.i que sólo 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 eWrargo los ~ 

rechos que sean de su propiedad. 

El deudor tu~ne derecho a designar sus bienes, cuando careciera de 

estos, el embargo no puede llevarse acabo, debiéndose reservar sus dece­

chos al acreedor para cuando mejore su sitwción ec'Ollémica. 

La. doc.trioa española establece que el emba..rgO debe recaer sobre los 

bienes que lnteqran el patr.iroonio del demandado, de m:xSo que no consti­

tuirán objeto de eroba.c:qo, ni los derechos o situaciones, que integrando 

la esfera jurídica acl eJecutado o provoc.ando un aLWOento de valor en su 

patrimonio, no constituyen 1.dementos aut.óoaros del mist00, en cuanto a que 

no pertenecen concretamente al ejecutado, va a existir una relación de -

titularidad de un bien y el que sufre la ejecución. 

Pe.ro no basta, que se t..rate de bienes o derechos inteqrantes de oo 

pat.rim::>oio, para que se estime sin más su ldoneidad paca c:anst.ituir obj!:, 

to de la acti v.idad ejecutiva y por coruuyuiente del emba.C90. 

los bienes para ser embarga.oles y realizables deben ser t..ransm.isi-­

bles o alienables, constituye el presupoesto esencial que debe concurrir 

en W1 bien o derecho sobre él, para que se entienda Embargable. 
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Para los procesall.stas lo.s bienes que la norma e~t1ma ecuo ~ncmb.J(.':" 

gables, :;;upone~ la protubición al ejecutor para cjcrci~dr s':1_·p:J~est.:J~ .:-· 

sustitutiva de la coociucta del ejecutddo sobrt! los bitm~s que .. no
0
yozan -

óe ~quella cualidad y que son declarcld~ inanbaryLibles. 

2.J .. 4.2. liient::s exccptuüdos de c111Uo..11·yo. 

1.d exct::pción del C1111.ld.r'10 p..:1ra det~r1u111..iuo~ Uit:llt.:~ .::.~ Luriuu, t:U .:.il~ 

nos casos, en razones de tu.1111<.onidad. con c.:l pcoµósito ce no colocür ul u.,E 

bary¿¡oo en Wld situ.:ición que le hay.:i iJropc:.o.~uUle el ejercicio de su prol.t::­

sióo u oficio, o priváCXJole de los elementos iltipreticinoiblE:ti para su ---

aubust.cncia¡: en otros con el propósito de no .unpedir ld realización de 

servicios útiles a la sociedaa. 

2.J.5. Ocpósitar.io Judicial. 

Ll cmbare:;to e.Je bienes se entiende no sólo a la uei.;iynación que se l'l2. 

ce de ellos, sino al aseyur.arn.icnto de los m.isuos f.-OC t.:l ejecutor r~f;Cc-

tivo, qul! ordcnu su yuard" por el deposit.Jcio. Cuando no ~.xl:..tc tal üse-

yuranLiento no pur_>t.te considerarse 4uc tiay tul u1Lb.ar90. 

La inci1viduuliza.c1ón del ObJeto s~cuestr<.1uo ~e ol.Jtiene n.cui.:Jntc la 

descrl1-ClÓn que bC ha.ce de ello~ en ~1 c.ict.l que lcv,Jilt.J el uctu.:ir10 y --

la. .indisponib1lidad mediante el secuestro, yuc CJcl ndl..lno bC vt:ciUcu, C.!!. 

caryanao la cu~tosia iL!I un dcpósi t.;i.rio. 
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1::1 depósitario judicial es .. la persona que realiza p::ir orden juct.i-

cial y neiiante procedimiento judicial la guarda y conservación de -

una cosa y también a una persona para su custadia. El depósitario desan­

peña una fWlciOO pública, que con!3iste en conservar y cu1dar la cosa da-

da en deEJ?~üto a fin de proteyer los derechos del propietario del bien -

dep&ütado y del acreedor embargante". 46 

El articulo 543 del Cóchyo de Procedimientos Civiles establece: "De 

tcdo secuestro se tendrá ccm:.i deflÓbitario a la persona que bajo su res -

p::¡nsabilidad ncrnbce el acreedor, pudiendo ser él misro o el deudor, ne--

diante fo.anal inventario. 

Se exceptuan de lo dispuesto en este precepto ••• " 

De este articulo se ha d1ctado jurisprudencia que establece: 

" Dep:)sitario cuancto puede responder de los actos de 6UG auxiliil.teS 

.- El dep56itario puede valecse de auxiliares para el cunplimiento de su 

obligación ae custoch.a, pero responde de la culpa de éstos cx:xn:> de la :--: 

propia. 

Por naturaleza especial de su ocupación, 10& auxiliares o depend.iea 

tes de su ocupación, no necesitan poder otoryado i;;or el depóaitario ... 47 

Se dice que no es posible la existencia del depÓsi to posterior al -

Embargo, esto es d lo que hace referencia el articulo 543 fracción I del 

cédiyo de Procedimientos Civiles, que ordena la entreqa imiediata al ac­

tor en p<lgo, del dinero que se embargue o ccéc:Htos fácilmente realiza--­

bles, cuando se trata de e)ecuci6n de' sentencias. 

""·na= y Senato, ~~~ 

47. ~ ~·J5Z' JY.1
7
• 
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l:.n el depósito de lineas urbilnus y bUb rentüs, t!l dcf:.ó::.itdric t:ot.a 

el pupcl oe un simple administ.rador, de acucn.10 a lo aispu~sto ¡..oc eJ --

c1.rticulo 55:; cfol códiyo cit! Procet.Jinuento~ Civi h.:b, que J!>iynü lu!:i ldcul·· 

tadel:i y obl.lyi.lciones, JÚn cw.ndo sólo emb.:u:yucn cent.dt>. 

Mancesa y l'iOYclrro sostienc; "La p.:slabra acJm.inhitración, euipleaUd EJOC 

la ley, dd a cntenoec que las atr.ibuc.iones oe ese caryo son las que co-­

rresponden a tooo administraocr de Uienes ajenos; no sólo lüs de rl!cauciar 

los frutos y rcntab, sino ton11.üén las de ..,otierndr, 1..llriyir y cuhfor 

la Linea o Lineas que los produzcan. Si están dad.:is en arnmdilmientc, el 

aom.in1&trador tendrli el deber de Ceciiudar las rentas J !:.u vencimiento, -

de cuiaar la ( lOCd pata que no dc!:iCIV.!rezCd por el uoo o dbuso que oe el lc.1 

&e ha.ya, de hacer las reparaciones q1.,;e ~e•m .inais~m,¿¡blcs p.;irü bu c..""On-­

servación y oc renovar los arrcra.kunicnt:os que vayan vcnchmou". 4 ~ 

2.J.ú. l.:.Jec.:ución, ventd y adJuCJ1c.ición. 

l:.l 1::mbi.lryo ~lo puL-c.lc ser lldJt...ioo acto ejecutivo cua.ndu inteyrü 1:::1 

proceso oe ejecución, más no ¡:orque ten<;¡a un fln ejecutivo, entendiendo 

cano tal la Cinalidd.d cic 11.:lcerse de un bien sobre el cual recae el emba..f. 

go, que v...i a constituir UJ1d medida cautelar, con un fin propiamente con-

secvat.ivo, de.st1nado a aseyurar los fines de l<i ejecución !or"ol:ia, pro--

piamente c:ucna, oe cal ·focma que la apropiación o rcalización de ------
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de los bienes , por roodio de la enajenación, adJudicación y la acbinis­

tración forzosa. 

Otiovenda dice, " el C'Ollcepto de ejecución forzosa comprende la adop 

ción de medidas de coacción tendientes a obrar en el áninx> del obligado 

para inducirlo a C\.fl1llir la ley, siendo característico de la ejecución 

prcx:eaal, estar fundada en wia. declaración obtenida fuera del proce60, -

pero confiada para su ejecución a óryanos procesales". 51 

CArnelutti afirma., .. en el término ejecución entra tanto la activi 

dad consistente en la obediencia al mandato catD la actividad, dirigida 

a procurar su eficacia práctica, por lo cual, la ejecución procesal si-­

errpre es ccntencioea. " • 52 

Esto es, en el proceso contencioso se tJ.ende a la ccrrp:l6icién de la 

controversia; en la 1'e.rce.ra partida, se ordenaba., con base en la dispos.!, 

ción canana que anuncia~ " Cootra resistentes exsecutioni sententiae ve-

niat judex manu a.anata ad exsequendlill ( en ex>ntra de los que oponen re-

sistenc.ia la ejecución de la sentencia vendrá el juez. a ejecutar ccn ma.-

no armada.)". 

La fWlCión de .los jueces en los procesos ejecutivos contenciOSOG q 

ene un carácter jurisdiccional, el juez se enca.t'9a de dictar el auto de 

ejecución y el secretario de acuerdos el mandamiento en forma de ejecu--

ción. 

El artículo 455 derogado establecía los fWldamentos de las faculta 

des del ejecutor, la ejecución que despacha el juez presupone una obli9!_ 

ción del deudor que esta contenida en Wl título ejecutivo por lo que se 

5.1. ~ Il:l.Jti.sta,cP Cit. 
52.lbiJ:bn. 
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encuentra ot>ligildo a aceptar el Cl.MU?limiento de la orden dt!l JUe.;::, al --

realizar el pago en el 1oomento del requerimiento y en caso de que no CU!!!. 

pla su obliqación, el órqano jurisdiccional i;ravará o tarará i:ose~ión de 

los bienes necesarios para que respooda oel cumplimiento de la obli9aci-

ón ccotenitla en el titulo ejecutivo • 

.1.'ajo lo referente a la ejecución de la sentencia lo encont.rarros en 

los artículos 444,446,45l,454,456,522,52!i,5Jl.532,53J, ael Cédigo de Pr2 

cedimientos Civiles. 

La ve11ta o remate tiene diversas definicione.s ~ntrt! las cuales en--

contrc;'lllOS fa de: Co11tur.eo" venta o subasta de bienes, nlediante lu puja -

entre los conpradores, bajo la o::ioc:Hci~ implícita de aceptarse caro pr.2_ 

cio la mayor oferta". 53 

Pallares; "en el derecho procesal esta palabra tiene dos signif1ca­

dos: a) la adjudicación. que se hace a una persona del bien que sale en -

ventes, en subasta o aJlt'Ofleda, b) la dili<jenc.ia misma en que sa lleva ªC!!. 

to la Subabt.d o dlm::ineda". 
54 

Ri~trón; "la venta. que se hace pi:ibl.iCdlnente adJua.icando ld ef;pe-­

cie al gue haga mejor oferta por ella". 55 

Manrcsa y Navarro; "la via de aprenuo, en l::::;pañd es Jd que se emplcd 

para llevar a efecto la bCntencia de rcrl\lte, hai:>t.a hücer pa1;1a al acree-­

dor de la deuda principal y costas•: 56 

!U. U:rc:Jj:n lau::ti.l,~~ ~nimt:ru civi. 
~~&!!:..&ro. p:xttü, la m, p. 347 

54. ld. 
5!>. Id. 
Sb. 8:Q;;aa JBJt..Lsta, .!:!.~~.!;!:!, llexico, 

a:I. ¡;xxcúa. p. 34"/. 
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Alcalá Zam::>ra explica: "La dualiaad de la via de apremio y del jui 

cio ejecutivo para la ejecución de las sentencias que nuestra legislaci­

ón deja elección al ejecutante". 57 

F.scriche; "la adjudicación que se hace de los bienes que se venden 

en aln'oned.a o subasta al ~rador de nejor puja y CXXld.ición•. 58 

Ahora bien, para dejar precisado el concepto que nos dan loo tra~ 

distali es neces.irio que se halJa referencia a los conceptos de a..laaleda y 

subasta. 

Alnnoeda.- Es la venta de muebles públicamente en una subasta, en la 

cual los asistentes ofrecen y se adjudica el bien al que ofrece el mayor 

precio, también se dice allroneda a la venta particular que realiza una 

familia, por lo general de sus muebles o alhajas. 

Su.basta.- De las palabras latinas sub hasta, bajo lanza, por la f<J!. 

ma en que e.ra vendido el .tx>tin del enemigo, actualmente &e le llama att-

ba..sta a la venta pública de bienes o alhajas al mejor p:istor, px manda-

to y con intervención de la justicia. 

Máximo castro hace una distinción de los elementos que c::c:qx:ioen el 

remate, los cuales son:"a) Por su origen.- la ~aventa tiene el libre 

o:>osentim.iento de los contratantes su apoyo, en el remate se encuentra -

en el imperiun. b) Por su naturaleza jurídica.- el remate es WI acto :i,!!, 

ri&dicc1onal; e) Por las fonnalidades que le exigen; d) Por las personas 

que intervienen, es el Juez, el que en rebeldía del dueilo puede firmar -

la escritura de venta; e) Por el contenido.- En el remate la ley fija y 

limita la.a rn::xlalidades:: 59 

;7. Cbu#n ltndia. 
Sts. J:Ke:I:a Ebi;ista. cp. cit. 
5!1. Ch'e;á1 teo:Ua, q:i. o.t. 
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Una vez reunidos el actor, el deudor y los postores, que no puecJen 

ser admitidos sin papel de abOno para las posturas que hicieren, dirán -

éstos lo que quieran, no debicnoo atenderse si no cumplen con las dos -

terceras partes del avalúo, por o:insiguiente, el remate se harái al mejor 

postor o al primero que hizo la postura. si existiera una iyualdad con -

la de otro& postores ( articulo 580 del Cócbgo de Proccd.i11L.ientos ) • 

La aprobación del remate es un acto JUriüdiccional que, partiendo -

del exátnen de todo proceso seguido hasta el fincamiento. confirma la le­

qalic&ad de éste y, consecuentemente, la adjudicación de la propieddd de 

los bienes realizables, por tanto el fincamicnto queda sujeto a la apro­

bación posterior del juez cuya resolución da eficacia jurídica al remate. 

Desde el punto de vista teórico pcdcmos decir que la venta se veri­

fica en el m:mento en que se finca el remate, por tanto, el auto aproba.­

torio del remate es un quid declarativo, pues ese auto puede revocar la 

adJudicación, cu.:mdo no se han satisfecho todos los requisitos legales -

que para la subasta ha señala.do el leyit>lador. 

Aprcibado el rema.te. según el artículo 588 del Código de Proced.imie.!l 

tos Civiles establece~ 0 aprobado el remate se prevencirá al canpraoor -­

que consigne ante el pccp.io juez el precio del remate". 

Si el oar.prador no consignaré el precio en el plazo que el juez se­

ñale, o por su culpa dejare de tener efecto la venta, se procOOerá et una 

nueva subasta caro si no se hubiera celebrado, perdiendo t!l p:>stor el d.!_ 

pósito a que se refiere el articulo 57<1, que se aplicará (X>r via de in-­

den:nización por partes igUclles, al ejecutante y al ejecutado. 
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CUando el postor consi9na el precio en que fincó el remate, se pro­

ducen los efectos: Unos con respecto al propio postor y ot.DOS respecto al 

acreedor que prarovió el Juicio. 

a) otoryamicnto e.le escC'ituras.- consiynaoo el precio, seyún el ilrt.l 

culo Sb~ ocl o5digo de ProcedimicntO!:> Civilt::::>, se hdrá sabt::r ul oeudor .­

que dcnt.ro tlel tercer d.ia otoryue le\ escritura ae vent.a a [avor del ccm­

prauor apercibido que, di! no h<lcerlo. el JUe:..:. Jd hará en su rebeldía ha­

ciéndolo comitar asl y, ot.orqac.la la e.&critur~. iou ti.irán ..al C."OTllrodo.r loe 

t1tulos de propiedc.io. 

U) C;?ntrt:ya oe las L.-osas.- una ve:..:. oto.cyada la escritura de propie-­

daa el JUC:t. debe de orclenar que los L.uene.s l::iC ponyan u di~po~üi.:ión dul 

canprudor, de tul fOCTT\ii que todas las u.iliyencias qui! se ~l~tuen, .::;oc¡ -

consecuencia del procedinuento tle CJe<::uc1ón oe la sentencia. Es decir, -

cuando la sentencia establece la entrega de la cosa, se ~rcx:ede in1il!<.lia­

tarrente a poner en posesión de la nusma dl actor o oi la pic=r&>Od en fa­

vor ae qu1en ::.e llncó eJ reMtc, contra las resoluc1ooes cilctadas p.:ira 

la ejecución de la sentencia, no ~e admite ot.ro cL"Curso más que el de -

la rcs¡..ort!:Kiblliadd, :::.1 e::; ::;er¡tencia interlocutoria el de queja ante el -

supe.rior Jt:?rá.cqu.ioo. 

e) pu1;10 dl dcrccdo.r.- el prec10 que se p.l':::lará ul '"'creeOor ::;erá nas­

ta áoot.lo alc.:incc 'I ai existieran COl:ital:i p;:ndit:mtt.!l:i de liquidü.r se man--­

tendr.i en depósito la Cilntid.:.d que l:ie estiue suficiente para cubrir las 

que fcilt..asen. pero si el ejecut..ante no lormula su liquidación, perdera -

el aerecho de reclomarlcls, tendrá un plazo e.le cx:ho días ( dCtículo ~91 -

del CócHyo du prcceclimientos C.iviles ). 
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2.3.7. Ampliación de embacyo. 

La ampliación o mejora del tmbaryo sólo !:le puL>de dt:..-cretar a instan­

cia del acreedor, ya que la ley no exige prueba de que los bienes que se 

han embarlJado no .son 1:>uficientes para cubrir el nx.mto de la obliydción, 

asi cano las coatas que se oriyinen del Juicio, el óryano Jurisdiccional 

una vez real.izada la petición estimará, si son o no suf icientcs los bie­

nes que se han anbaryado, de no t;er suficientes se procederá a la ampli~ 

ción del enbargo. 

La ~liacióo de embargo puede pedirse de acuerdo a lo dispuesto por 

el artículo 541 del código de Procedimientos Civiles, asi misao irá rel.e, 

c1onado con el artículo 540 del mis.no ordenamiento. 

e.a.so contrario a la ampliación seda la reducción del embargo que i:;e 

encuentra cequlado p::ir el articulo 538 del c.ódigo de Procedimientos Civ,!. 

les. La reducción de embargo solo procede y subsiste en cuanto basta a -

cubrir la suerte principal y costas, f.OC lo cual es ~vidente que el auto 

que los ordena no cau!>a estado, estableciendo o reduciendo el secuestro, 

si las circunstancias debidamente dcreditadas lo requieren, para no ser 

justos que con perjuicio del acreedor no esté suficicntrnicntc asegurado 

su crédito con los bienes que, desde lut.-yo, se hilyan al\b:lryado y que, con 

perjuicio del deudor, esos bienee sean exce1iivos p.Jra garantizar el pago; 

tanto más cuanto que el principio de la autoridad de lu cosa Juzgada CO,!l 

cierna solarrente a las re-soluciones que decidan una controversia judicial 

t jurisprudencia, ejecutoria de la suprema Corte de Justicid, t. XXXUl, 

p. ~70 ). 
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3. PRlNCIPlOS REGIS'l'RALES: 

t::J. Derecho .l<eg~stra~ se conf:orma con una St:!rie de prin­

cipios que debemos: estudiar para entender perf(!Ctolm~nte J.a -

3 .1. Nutur.Jlez.a Jurídica. 

Los principios reyistrales ~ el rcsult..100 dE: la lnterpret.ación he 

cha de los preceptos leyales quE: encontrdllvs oobr~ el reyist.ro PUblico. 

Roca sastre al.irma: " Los principios son orientaciones capitales, las -­

formas sistemáticas que son la base y el resultado de la sistematiz.acién 

o condensación del ordenamiento jurídico reyistral". 1 

Jerónino r.onz..ález. expresa: "No cabe duda. que en la técnica JUrldi-­

ca de estos úl ti.Jtos cien años, se tia desarrol lddo una corriente ireto::k:r-

lógic.:i que busca en los grupos de precep~ de óerecho provado tmaS ori~ 

taciones c;,enerales que juzgando a rrodo Ce principios informan la disci­

plin.u estudiao.a y sirven para re!iOlver problemas C'Oflcretos. ·ral vez en -

esta vía soon los primeros y hayan incurrido en la exageración loo civi-

listas .:alcioanes para los que no exista 1Ntcria que pueda ser e.xpuel>t.a -­

sin aludir a los mi.srros". 2 
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Carral y de Teresa manifiesta: "los preceptos del Registro Público -

de la Propiedad son W1 laberinto, se refieren a una materia sumamente ~ 

pleja y generalmente están distribuidos con desorden y en electa pronis-.­

cuidad que produce confusión en el jurista y son cauSd de enredos y cmbro 

llos de los que solo pueden salirse si tenenos algo que nos oriente, nos--

encamine, nos conduzca por el camino de la verdad, esa lu;t que nos encauza 

nos la dan los principios reqistrales". 3 

De tal fo.cma los principios reglstrales facilitan la canprensión de 

la materia y convierten la investigación jurídica en científica, t=ar lo 

que podem::le decir que los principios reqist.rales de propiedad son • - de 

irusc.ripción, especialidad, de consentimiento, de tract;o sucesivo, de COl!!. 

ción, de prioridad, legalidad, y de presunción en sus dos formas: de le-

gitimlcióo y fe pública. 

J. Q.aal y cE 'l~, ll3."Ed'O n:t::arial y U;ru:h:) 

.~:-* m. px:na, oo. J.!bO, necim, p. 241 
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3. 2. Principio de Publicidad. 

El reyistro Públiex> de la Propiedad .!:ie credo p1;1ra dar seguridad )UCl 

die.a frente a tercer~ y publicidad a la propiOO,ad g .a. la posesión de to­

dos los i~les y de algunos muebles y a los gravfunenes y otras 1imit!!, 

ciones que los restrinjan. 

1:::1 principio ceyistral (X>C excelencia ~s el de publicidad, pues no 

se concibe sin él a est.J lnst.itución, que se encurga de revelar la s1tU!_ 

ci6o juddica de los inmuebles a toda persona que sea o no lnteresado, -

en celebrar un acto jurídico con ese bien, pues tiene el derecho de que 

le sean 1TOSt.raaos los asientos del rcgü1tro y obtener constilncia de lrl -

situación que prevalece en el bien ma.teri.<:1 del contrato. 

Existen varias fonnas de ddr publicidad a la propiedad o derechO que 

la persona tiene sobre un bien, por ejemplo: El poseedor de una coso mu~ 

ble tiene lo presunción de que es propietur.io; en el Cilt>O de lil prenda 

se desposesiOOd del bien cano fonna de publl.cictad; cuando se trate ae -

bienes iMlllebles ld publlcict.:td .t>e va a dar através de lu inscripción del 

contrato o la fX)Ses1ón en el Heqistro Público. ya que la celebración del 

contrato o la p:>Sesión no otorgan fie9uridda trente a tercero::>. 

La publicidad es leyalidad este principio esta CJ<preS.J.do, en el art 

3001 del códi90 Civil; al establecer que el registro será público, que -

los registradores tienen la obligación de pecmi tir a todo el munuo ente­

rarse de las inscripciones, estando obliyt1do a expedir c;opias, es EJQr 

el lo que la función reg1stral tiene ese carácter. l::n yeneral obedece a -
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una necesidad de ocden a la propia lnstitución,la excepción la encc:intra­

íl'OS en el articulo 1!>64 que se refiere a los infonres a cerca de los U§. 

tamentos olé:qrafos, que sólo se da.rán al ,uusrro testadOr, a los jueces, -

a los not:..a..rios que los soliciten. 

La publiciddd tiene cato final.1dao irrpectir que los actos jurídicos, 

que son objeto de la lnscnpción, permanezcan ocultos, evitando que de -

esa forma el contratante de buena fe adquiera sin coooci.mJ.ento, cargas -

que p.Jdiera tener la propiedad. 

t;l pr.incl.pio ae publicidad tiene su f~to en que el titular del 

derecho real, está en aptitud de conocer el estado jurídico del bien,atr.!_ 

vés del asiento que se realizó en el Registro Público de la Propiedad. 

una vez realizada la .inscripción toda per500a tendrá el derecho de 

enteraroe de uu conteo1do,e::>te principio rcgistral,es una coru>ecuencia o 

efecto del procedimiento puesto que la publicidcld solo. pc:xird darse en ye 

ner.:il, cuando se h.J. realizado la inscripción, ya que no se puede consi-­

derar propiamente un principio, sino que ~ una consecuencia o efecto de 

la inscnpción. 

El principio de la publicidad puede estudiarse desde los puntos de 

vista : el fo.cmal y el mate.cial. 

La publ..tcidad material es coocebida caro un derecho que va a otorgar 

lu inscripción, est.a consta. de una presunción de existencia o apariencia 

Jurídica y la op:>nJ.bilidad frente a terceros, lo anterior lo eocont.raccos 

en el artículo 3007 del eódiyo Civil Vigente de la si9uiente forma; .. Loe 

docunentos que con!onne a este códiyo sean regist.rable!i y no se reyistren, 

no pr<Xlucirán efecto!:; en perjuicio de un tercero". 
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" 1:.1 articulo J009.- l:l Rt.-yll::itco protL>yt:! los de;;rL">CilOl::i uoqu1ridoh -­

por un Lurcero de bucnil Ce, un.:i vez ini:.t:d Lo aunque du!:t~u0~ LJe olnule Q -

resu~lva td derecno del otoryantt::, t!Xccpto cu.:inuo la caul:lu cJ~ la nuliaaa 

resulte clara.mente ael cn.isn"O t'CC:iistro. Lo Uibput!bto ~n CbLE:: ürtículo 110 

se apl.1.c.ará a los contrdtoS qua he eJecUt(:n u otoryut:n \liohinuo lu ley". 

Se llama tercero r~il::it.rol] u Ja pertiOniJ q\.Jc lnscribc un óert::c/io --­

real adquirido de bueCld fe y a título oneroso sl c!:ie dcL·tcho se aoyulrió 

de quien ap..¡recia <..i:::no ~u titular en el He.:Jlstro Público de fo PropieaiJd. 

La publ1c1dad formal ccmslste en la po~ilJilidac.i de obtener la:;; con~ 

tanclab y certif1cadone!:t de lo que .:iparec.."e cJsent¿:itJo. 

) • .). Principio de legitimación. 

LeqitlmU" según el uicc1onario, es justificar conforme u 1.:is leyeu 

la veróad y la culidad oe uro cos.:i, lo legítimos es lo que esta coníorme, 

a las li=yus, lo que es genuino y verdadero, es leyit1mado le que ha. &ido 

canplctado o beneticiado con una presunción ele exi!:ttcnci.:i, fr1teyridc.1d, 

t:!'xacti.tud, que Je conced~ mayor eficaciü judaic.:i. 

En sentido jurídico: "la leyitlm.ldón es el rcconoci.nucnto hecho -­

por la. norcru jurÍdl.Cil del p:xier de reali<.::dr un dcto JUríc.iico c..-on cficu-­

cü1 ( L..lciária ) • 

Por otra p.:irte, en toco rl.oyin~n ac dcrcct10 y tunCJdlnellt.Qlll.c.mtt! trut.:i!.!. 

dose ae .instituciones jurídict1s L"O\'O e! fü.>yltit.ro t'Úbllco de la l'rapic-<iaa 
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la leyalldad, ceno bc:a~e de ld ::;ustent.ación de todo su sistana, esta~ 

minada a impedit" que saan objeto ce r~.istro lils operaciones o actos que 

no satisfayan los rcqu1sJ.tos oblty<:idos por las normas reyuladoras de --­

aquellds, es decir, 1.:i función rey1strdl se cumplirá dl ciar paso a actos 

válidas y dere<:hOS pecfect~. por lo que l.:t lcyit.i1n.J.c.ión es uno oe los 

pr1nc1p1os más importantes de Ja act.ividad rey1stral, pues él, otorqa --: 

certeza y ~uridad Juria.ica sobre !J tituldc.idad. ae loo bienes y su -:--: 

transmisión. 

La leyltimación suele parecerse d la apariencia judaica, ya que é!:, 

e.a es la que origina la leqit:unac.ión, debidO a que si t>e t1enen sufici~ 

ces elementos para pretender la utularidod de un derecho, éste u~.­

ª ser válido. 

La. legitimación puecie: ser ordinaria o extraordinar1a, la pritreca la 

enoont.rance cuando existe coincidencia enue el cie.recho protegido y l.m -

realiaad judd1ca; la extraordinaria es cuando Wl act.o eficaz ae ejecuta 

p::>r un autor que no goza de la titularidad del derecho de que se t.rata, 

ni res~"td la esfera jurídica. ajena, lo antcricr se encuentra regulado -

en nuestro código Civil en sus Articules 300~, 3010. 

Artículo 3009.- " !::1 registro protege los derechos adquirJ. 

dos por tercero de buena fe; una vez inscritos aunque despu­

és se anule o resuelva el derecho del otoryante, excepto cu­

ando la causa de la nulidad resulte claramente del mismo re-

gistro. Lo dispuesto este artículo no se aplicara a los -

contratos yri:ltui tos, ni a actos o contratos que ejecuten u 
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otOrgUen violando la ley". 

Articulo JOlO.-" El derecho registrado se presume que 

existe y pertenece a su titular en la forma expresada en el 

asiento respectivo. Se presume también que el titular de una 

inscripción de de dominio o posesión del inmueble inscrito. 

No podrá ejercitarse acción 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 cancelación de la inscripción en que conste dicho dom_!. 

nio o derecho. 

En caso de embargo precautorio, juicio ejecutivo o proc~ 

dimiento de apremio contra bienes o derechos reales, se sobre 

seerá el procedimiento respectivo de los mismos o de sus fr~ 

tos inmediatamente que consten en los autos: por manifesta-­

ción auténtica de Registro Püblico, que dichos bienes o der.!, 

chos reales están inscritos a favor de persona distinta de -

aquella contra la cual se decretó el embargo o se siguió el 

procedimiento, a no ser que se hubiera dirijido contra ella 

la acción, como causahabiente del que aparece como dueño en 

el Registro Pfiblico". 

La legitimación naca con el asiento o la anotación, mientras no se 

apruebe la inexactitud de lo inscrito frente a lo real, prevalece lo asen 

tado en el Registro Público, crea una presunción Juris Tantum, de que el 

titular es en apariencia real, sin embargo si se afecta un acto que alte 
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el interés de un ajeno a la presunción será jures et de jure, busca!!, 

do proteger al adquir1ente de buena fe, presumiendo que un derecha ins--

crito exiSte y pertenece al titular reqist.ral. 

3.4. Principio de Rogación. 

De acuerdo a lo establecido por eolio sánchez y carrdl y de 'l'e.reSd: 

la inscripción en el RegiHtro Público dt! ld Propiedad es realizada. a pet.!_ 

ción de parte y nunca de oficio. Es patest..ativo solicitar la inscripción 

o cancelación de los derechOS reales, posesión,qravámrmes y limitacic:nes, 

está li'3aoo con el consentimiento , pues en la mayor parte de los casos 

la petición de la inscripción es heeha p::ir el titular regist.ral. 

El Registrador no puede 1nscdbir de oficio, aunque conozca el acto 

o hechO que vaya a oriy1nar validdmente el cacOOio de los asientos regis-

t.rales, ya que es necesario que pre:viarnc.nte se raqa la sohcitud, esta 

instancia es la que conocen-os ceno royación. 

El legist.ro Público es la Institución que se creó para la pretación 

del servicio público obligatorio y no potestativo, que se inicia con la 

solicitud de inscrip:ión en la oficialía de partc.s, asi es ccm;) da cxxni-

enzo el procedimiento regil:>tral; a partir de ese m::mento enpiez.a el pri!!. 

cipio de prelación, consistente, en la obligación del registrador de 11~ 

var acabo los actos que le son imputados por el reglamento, tales caro 

anotar el documento en el foil.o diario de entrdda y trámit~, asi cano la 

caliticación registra! y fiscal, la procedencia de lo sohc1tado, asi --

• cólin Sanchez. derecho notarial y re-­
qisl:rel e:i. pxña, 19'JO. C>mll Y ce 'll:ns3, 
tHuío rdarial y cEro:to m¡isttal, Rl. R>­
cña, Erl. 19':Xl. 
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nusrno la inscripción, anotación. constancla, certifiCdciOn y ¡;or últi---

tTQ la entrega del documento. al .interesado. 

La solicitUd puede pedirse E=Qr quien tenya interés legítimo en el 

derecho que se va a inscnbir o anot41r, t>u puede s0Jic1wr úichcl it1sc.:ri,,e 

c:ión p:ir lou repreaent:antea l~ltim:>e de.l derL>cho habiente o por ~.Lo -

de orden Judicial; el gestor de oficio no puedt! uodific:ur o cxtin~uJ.r el 

asiento, el jueo: a petición de parte podrá t>OÜCltd.r la dnotc:Jción prt!VCU 

tiva para asentar el estado contencioso ce un b.1.en. 

El Hey1st.ro Público de la .1-'roplcdad en México por su función dcclil­

rat.iva, haJ:á que surtan efectos contci..I terceros al regllzarse Ja in=:>criE 

ción por la parte l~itimada, de ser constituuvo o sustantivo seria ne-

ces.ario que se realizara la inscripción no solo p.lra publicidad sino para 

la t..ransmis.ióo de la propiedad. 

3.5. Pr1ncipio de Consentimiento. 

Para carral y de Teresa y Pérez f'ernández~ el principio de consen--

tjPUc::nco ea un elemento de lota actos juríd1cos para que éstos te~an una 

existencia tanto de heche> c;c:m:J de dereciJO, a.::ido el principio de la u.uto-

ncrnía de la voluntad de la5 partes, que es .tceptado e.o.ro bosc de ld con­

tratación, que no tlene más limite que lu.o r~las de orden público de 

carácter prohibitivo e imperativo, los contratos se pert~cionan ¡:.or el 

ar?ro c:x>nsentiml.ent.o excepto aquellos que deben revestir una foCIT\ol csw--

blecida fOr la ley; verificándose entre los contratantes l..l t.ritslación -

de la propiedad no i;;e tendrcl hecha para los tecceros i:n pcrJuicio, sino 
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Para la m:xlificacióo de los asient.o8 en el Reyistro Público de la -

Propieddd, se rcc¡uiei:e la volunUKJ del t.itulac reyiat.ral o de quien lo -

sus ti tuya, es decir, nadie puede ser dado de baja en el cey.istro sin el 

consentinucnto tácito o expceso del titulac. 

El principio de conuent.irniento consiste en el hechO de que la ins-­

cripción se ceal.ice, baSÁndOSe en el consentimiento de la porte perjudi­

c.ada en su derecho. esto es, debe de fundarse en un .J.cuerdo de \loluntades 

entre el transfecente. ( pecJudicado } y el adquiriente; y caro solo poe-­

de consentir el que puede disponer, s61o puer.le con.sentir el titular re-­

qist.cal. 

El procedimiento reglst.ral no es de afielo, pc::ar lo que es necesario 

que haya una oollcitud de parte interesada. El registro puede ser .llevado 

acab.J ~lo p:ir petición del tH.ul<:t& rcyist..ral. o de los or(Janos jurisdi,S. 

ciOn.:ll~s , ya que éstos son los que tienen la tacultad de ordenar su ill!!, 

cripción, sea o::i:to anotación o cancelación de et.ros actos que se encuen­

t.ren en el folio o en su caso en los lloros. 

~l cambio o rrodif.icación de los asientes registrales seo el resol~ 

do de un acto juddico en donde se expresa el deseo Ue m:xhficar. extin­

guir, tcansrnitlr o crear un derecha real, en ba:se a lo anterior nuestro 

Código civil !ieñala; 

Articulo JOJO.- " Las inscrlpciones y anotaclones puedl;!Ct cance.la.rlie 

por consentisrucnto de las per~s a cuyo ta'-'Or estén heehas por ceden -

Judlcloll, podrán no obstante ser c.anceladas a petición de parte sin di-­

chas requisltos CU.ando el derecho jnscrito o WlOtado queue·exti~uido p:lr 
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dis(X)Sición de la ley o p::1r causas que resulten del titulo en cuya virtud 

se practico~ la inscripción o anotación, debioo al hecho que no requier..i 

la intervenci6n de la voluntad~' 

Artículo 3031. - " Para que el asiento puec.id cancelarse (X:lr oonsentl 

miento de las partes , éste deberá constur en escritur~ publica". 

l::n el e.aso de ld anotación prevent1vu encontri.UT'C8 que a petición de 

parte o por manddto ae alyuna dUtoridad F()Oriin prorroyi.lrse, asI lo uisf2 

ne en su oont.en1do el articulo Jo:,s.- " Lüs .:111ot.Jciones prcventivds, cu­

alqu1era que sea su or.iyen caducarán a los tres años de su fecha 1;1QlVo -

aquellas que se les fijen un plazo de caducidad más breve.No obstante, a 

peticiéo de parte o por las autoridades que los o(..ocretaron, pxirán pro-­

rr~a.cse uno a más veces, por oos años cada ve.;:, s1empre qui: la prot'CCXJa 

sea a!)Otada antes de que caduque el asiento. 

La caducidad prOduce la extinción del asiento ce.sµccU vo poc el s~ 

ple transcurso del tlen-po; pero cualquier J.ntcrl!sado po:Jcd solící t.ur en 

este caso que se reyist.re la cancelacJ.ÓO de dicho a.siento. 

1:.1 primer elaiento es la causa de la inscripción, este será un ucto 

jurídico al tratarse de actos bilatcralt!s, rt!qul.cre ecuo elt1rcnto de exis 

tencia la mani felitdción de la voluntad y en su caso el con!:>entimiento, -

este acto puede producir ceno consecuenc1a la creución, t.ransmisJ.ón, no­

óif icación, o extinción de derechas y par.:. que tiC anote o inscn.ba en el 

Negist.ro Público de la Propiedad, por orden Judicial (Xldcnos encontrar el. 

remate en el cual el Juez firm:t la escritura en ::1ust1 tución y rebeldía -

del demandado, en el sistema alemán l:!ncontram::>s que uctunás de la celcbr!!_ 

ción del acto es necesario el consentimiento del titular reyistral. 
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ESTA TESIS 
S~1Hl UE lPl 

3.6. Pr.incipJo de Prcl.:1ción o Priociddd. 

NO tlE'llE 
BiBUOTEG& 

Colín Sánchez,Bertldrdo Pérez fern.indez y G.lrral y de 'l'cresa•haocn -

inención a este principio y estdbleccn que UOd de las bases que otorgan -

seyuriaad es la que nos otorga el t<eyJ.sUo PÜblJco de la Propl.edud, a -­

través de la prelacJón o prior1cJad contenida en el documento qu.:= a su -

vez manifiesta en él y sea in!>cdto o anat.:ido prevJ.imente, se concibe --

este principio poc la p::isibilldad ce otoryar en el memento en que exis--

tan dos o más titules contr.:id1ctor1os. 

i::l principio de prelación o µnoridad se sustt!ntaba en el ap:>t.egma 

clásico; " Prior tempore, p:>tior in Jure ". el primero en tiempo. es el 

peinero ~ derecho, ot.ra fonnd de expllcarlo es la de que aos cuerpos -­

no pueden ocupar el miS1ro luyar en el espctcio, es decir, el primera que-

registra es el propietario. se refi1:ee al orcen reyist.ral.en cuanto a la 

fecha de presentación del doci..mento, la prior1Wd es una nwüfestac!ón 

de la leyalidad que es Cdracteristica ael pnx:edimiento registra!, cuya 

ilnfort:dncia se manifiesta en los probleros que se presentan debido al 

tráfico de bienes, dentro de esto::; problemas encoot.ra.rros: 

"a) ~ derecho::> de propiedad ae cx;.ex1stenc1a inp:i::tible, dos ventas 

de un derecha a la cosa, amparada p::lr títulos indebidamente registrados-

sin tonar en cucntd el problema de la bUena Ce o la mi.tld fe de quienes -

apcirccen caro titulares reylstralcs, producirán u favor de terceros cld-­

quirientcs de buena fe. la impenct.r.ibilJ.dad o preclusióo rr.-g1stral:" 5 
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" b) lJoti OJt:rechCJs que pi.Jeden cocxi::;tir ¡...1.n .. '<Jt:fl 111.1ccrlw cu r.:.nyo aL -

prcfcrt:11c10; c~ui.plo: u~ hiputeca::> ::;obre un..a 1111~ri....i 11nc..t. L:.n e1.0te cc..1!:.o 

es p:n;.1ble ld coexu,tcnci.:a, pero cm oroi::n di ter~ntc uc µret~ro::=nc1o.1. 

"e) un oc.:rccno fJC.ICbon.Jl 50lJrc 1.111.:i l111co..1 ln"ntl.? J un.i J11owciú11 i--C\.!-

vcntiV<'.I ot: 1.i lrdll.!:>.!lllblón uc un c.lt..!CL-C.:ho rcul o c.Jui:> ..,not<.1c.lonc!:. ¡..rcv1mLi­

vas ent.r<.: ~1, c..i:ieXlbttn ~ro l:'O uilert:nLc urc.Jtn e.Je pri:hu.:ión."ú 

AniJlJ¿.:inuo ue!><..lt: c.tL·o pu11lu uc Vibt<.1, t:-b olJviu yut: e>...1~tL ld 1u~rl_!¿ 

CJC.I pucdtn ~upar un 111..i~10 luydr y ¡..rctcre11c1u oe L'OC>..HiLlL. ~::;tos dcrt:---

ldclón en acción. 

S1yu1<.:noo lo c:llbpuei,;to en m.1c::;tro Có:llyo Clv.i.l, r.:m.:untrdJu:;::; ':¡UC es~ 

blcce en sus artículos: 

4::.!ob. - " Sl Ju coset vendida tuere lnmuebH! pr11v.JJ.eccrá lJ vcutd gue 

prlu~ro ::;e hay ... Ct'!:ii!:itrddo; y si n.Lnguna lo h..i bl<.io bt: ubser"ur¿t lo 1.Jl!:i-

puesto en el drticuh:. .:.nter1or." 

2265.- " Si la cosa vendioa fuere mueble prcvoh .. >cer.J la vcntil prime-

ra en !< .. >ch<.t. s1 no Ll..1erc posible vcr1f1car 1..i pr.iocü.1...id lic t:::ot.41, pre\lale 

ce.r.:i la necha al que se h.Jlle en posesión ue 1.::i. co5u.." 

ú. lfu~l WuQJ ü..! IU;bt.ro lú.i.lico l..I.: .Id lto 
~. Ht .. .1.,bl:J..~ l(bl.h:x_., p. Aó. 
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¿ga2.- '' Si t1Ubiece vades acreedores hipotecad~ 13arantizados con 

los bienes, pueden focmd.C un concurso especial con ellos, y serán paqa ... -

dos en orden de fechas en que :>e otoryacon las hi~tec.ts¡ si éstds St.! es 
yistr.:sron oentro del término legal o seyún el oroen cu yuc !:>e hayan ce-­

yistraOo los IJCOV.imcncl3, ::>i ld rnscripclón se hizo Luce~ del ténnino de 

ley". 

Anotaciones preventJ.vas. Son una torma de da.e publlcida:d y segucidad 

d los terceros reJistcJlC!i~ l.St.as se .:Jsientiln mac91na1me11te en los li .. -­

tJros si es el :sistenu a seyuir o en la parte de las anotciciooes pcevent.!, 

vas, C!Jilndo se trata de folio real: Jos hechos o dCtOS en ellos consig"!!, 

dos se realizan cu-nplieodo los requi.~u tos señalados por lü. ley, sus ef~ 

tos se ret.rotrae.n y el derecha queda iosccito en fonna definitiva-

~ preYent.i.va ~ Cu.:mdo el notarlo ot.ot'<jue o vaya a -

otoryar una escritura puede pedir que en el Ney1st.co PÜ.oLico se hayan -

anotaciones preventiv.:is correspaocllentes. 

La sol.Lcitud presentada en otlc1úlla de p.lrtes. el regisuclOOr po-­

drá hdcersto' caryo de la insc.r.1pc1ón, asentando los ddtos correspoocu.entes 

tales cano; techa de wlicitud. náTero de entrada, et'"., y torn:ulará --­

una not.a de pre11entacióo en la r:urte de anot.aciooes preventivas ~l ío. -

lio c~l al maryen s1 el asiento existe en libros; esta nota tiene Wlo3 -

viyencia de trcint.d dias nat.UCdles a partlr de la fecha de pteseot.aciOn 

de la solicitud~ 

i::l seyundo dViso preventivo. es el ciado por el notario dentro de las 

cuarenta y ocho horas siyu1cntes al otor9anuento de la escritura, tiene 

efectos ret.coactivos a la techa de prcsentac1ón del primer aviso sien-­

pre y c!JaOCio ingrese al Heqist.ro Público dentro de los tre.tnta ctia:s si--
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yuientes a la pre!:ientación ael pdmero, este uviso df:bcr.l conteuer oan-­

bres de los interesados, operación ceJcbraaa, finCJ de que se trc.1t..:t, nQ 

mero y fecha de fi.C'm:l de la escritura y dntect..>dcntes rc.>yistcu1cs. 

~ anot.ctción ereventiva judicial. S1calflrc que exist..:tn Juicios con­

traaictorios SObce ld propiedad o µ:isesiór1 de un b.ien irunueble puede pe­

d.irse dl Juez que ordene al reyistrador Ja anotdción macyinal y pcevent.!. 

va del estado contencioso en que se encuentra la tinca, esta nota surte 

efectos c:ontra terceros, de tal manera qui.! el cldquirJ.cntc se da por en-­

terado de que ésta se encuentra en estado contencioso y en caso de adqul, 

rirla corre los riesgos del resultado del juicio. 

~ ae las .anot.aciones preven ti vas. o:mo rcsul tado pueden CO!!, 

vert.irse en definitivas o s.impl~nte cancelarse, este últino Cclso pu~e 

or1y.inarse por ld CddUCJdad o la intprOC(.-'dencid. 

J.L Princ1p10 de Cc.1lif1cación. 

Este principio también dcnc:minado principio de leydlJdad, impide -­

que ingresen al Reyistro tí tules inválidos o imperfectos ya que se pre-­

sune. que teda lo registrado. ha sido hecno legalmente y el medio de loyra~ 

lo t!S sarcter los títulos a un examen, y esto t!S lo que se conoce ccuc 

califJcaci6o registra!. 

El registrador en cuanto a los eleo~ntos de existenc:ia y valiacz V.!:_ 

rificará s.i satisface todos los reqwsitos legales para su eticacia. 
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l:xamin.u- el titulo es un derechO y Ullcl obligación del reqist.rador -

quien bajo su re.apoosa.biliddd y dent.ro del plazo señalado por la ley, -­

este ex.á.men debe ser de fonna y fondo analizando los elementos ext.cfose­

cos e intrinsecx:is. 

El articulo 14 ael Keglammto del H.e.JiSt.ro Público de fo Pcopiedaci 

establece la1:> atribuc1ooes de los rey.i&tradores y señdla; "Son at.ribu--­

ciooes de los reg1st.cüdoret>: 

1. Re.allz.ar un estucho rntt.'Yral de los documentos que le> sean tur­

nadas para detean.inar la procedencia de su rey.isUo, según resulte de su 

focma y contenido y de su leyaliddd en función de Jos as.ient.os reyistcu­

les preexistentes y de lo& ordenam.lentos .:iplicables; 

U. Oetetmioar en cantidad liquida, con estricto apego a las dispo­

siciortes aplicables,cl nonto de los dcrechai a cubrir: 

lll. Dar cuenta a su J.nmed1ato superior, de lOti f\.lTld.amentos y resu! 

tactos de la calificación; 

!V, Ordenar, bajo su estricta vigilancia y suprevisióo que se pract:!, 

quen los asientos en el folio correspood.1ente autor.i:zando cada siento -­

oon su firma., y; 

v. CUmplir co.n las aernas d1sposic1ooes legales aplicat>les, así car.o 

lati inst.ruccioncs que les t.ransmita el D1rector General". 

Solo pueden .inscribirse los docixnentos auténticos y fidecbynos que 

reunan los requisitos de contenido y Locma, el rec;ist.rador debe examinar 

loa:¡ doci..rne.ntos que se presenten para anotación preventivo:., tdmbién cal1f!, 

ca la capa.cJ.ddd de. las partes y validez del acto o ccotrato. 
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Calificación fiscal. Los regü;tradores t1enen Ja focuJtad, la obli-

gaclón y responsabiliddd de cuantificar el uonto de los derechos que se 

tiene que pagar por la inscripción de un docU11cnto; ld calitJ.cac1ón des­

nechda produce una alteración en las finalioades del re..3istro, esta actJ. 

t.Ud propicia el entorpecimiento y dilación dt!J proc..""eso CL'Yistral. 

3.U. Principio de Inscripción. 

Para colín sáncnez. e.arca! y de 'J'eces.:i~ este principio existe y lo 

varros a entender de la siguiente manera, empezando por- J<:1 tnscripc10n. 

Por inscripc1ón entet>dcsoos al a.sJ.l.!Ilto rea.h:iaoo en el neg.ist.ro Pú-­

bhco ue la Propiedad, t.ambién lo poderos entender ccm::> l.:. materializa.--

ción del acto de rer;ist.ro en los libros correspondientes o en su defecto 

en el fol10 real. pdCa que así surt:.d los eft.>etos jurídicos corrcspondie.!! 

tes al acto jurídico que se va a re.:il.izar. 

Este princ1p.io marCd la influencia del Rcyi.st.co en los derechO!i que 

ti.ene ~re los inmuebles al deciai.r ::.J. se rwlJ.za la inscripción o no, 

ya que de esta forma aseyura efectos contra terceros. 

1::11 México no existen inscripciones constitutivas ni sustantivas, au!! 

que fXlr loo efectos que se producen al dpliCdr los principios de prion­

clad y fe publica reyl6tral son considerados en ciertos casos cano constl_ 

tUtJ.VOS. 

Al referirnos a la Oblic;atoneaad de la inscrirx::i.ón V<llOOS a encon -

trae dos casos que integrgn estd; una de las partes die~ que la inscrip-

ción forzosa se puede exigir coercitivarrente, que esta. suJeta a plazos y 
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&anC.icr1es yue en caso oc:- no Jle\/acse ac.:ibo Ju rtc".:ili:.:.acd att otic10. -.::11 -­

rebelU.ia ae la parte jnt.eCl!setaa. 1.'.j otra potuc~ que enc:onlr.:ulOS es la -­

que e"pre.sa, que la insccJpción es [dculwtiva, voluntiadcl. dc.ndo f.CJC C.!!, 

sult.;ldo un derecho más o trenos iyu.:il ccn o sin ceqist.co, este térrr.ino es 

el que s1yue nuestra lC')islüciÓO, yc:.i qul: .be ccn&iueca J.:. volunwricuac.J -

de Ja Jnbcc1pcióo, pul!s no hi.ly nadc:J que obligue su real iz..ición, 01 es e:! 

s.ibll! ll11lJOner ~nc.iont.?:, .;al no ser 11cvada dCdbo, ni .se Je puL>ae ~xiyir -

coercit1v.:u1icnte. 

W .rnsccipción t:.e pu\..>dC realiz<Jr :..Ólo d f-'UtlCJÓn de ¡...urtl: ( c~a--­

cióo} ~ro l~ efectui:; d1;:l reyu;tro tldcen que l:.tm';jcl un..i a~r1encia de -­

n~e.SdCJo, de tal to.tmll, que pueae óec1rse que s1 no es ob11yatoc1a s1 -

es indispeosabJe, ¡Aies ue otru foaru el utular ot:l derecho no p:xidcJ -­

hacerlo cumplir. 

t:l pcinc1p10 ae insc.cipc.tón ts 1m¡;oct.ante yd que el dsiento o uno-­

tación pcOUucen efectos, cuando const.:in <.:n t.!l .folio re.:il, o ~n su c.:iSO -

en el lillro que le cocrcsp:Xlde, de ~st.a tornu trente .:.i terceros. 

De lo • .mter.ioc, p:xíc1110s dc.-cir que el !>istufl.;J rtyistral :>t..>yu.iao en -

México C!> Uectarutil.lo ul t.?n<..--ontcar::.e rcgulddo por el .:.irth;ulo :J008 Ct.!1 -

c.:ódiyo C1vJl que e:.•xprc.::;a:" L.'.1 1nscnpciün Uc los actos o t.."OOLCc.ttc.s en el 

k1..-y.istro l-'úbl1co t.lene efectos OL>cJ.urdL.lVO!:>". A unu vez llCClkl la soUci­

t.ud al.! JO!>cr.iµ:1ón t:n el kC.."Y.lStco PÜbt1co, 1l0!> cncontr..utl'.Jb yue es l.dt dC-:: 

to putcstdtivo y ro.;<.1do, Y"" que no ~s pc::;11Jle r~.:ilizar cJi;: oticio l.:. -­

tran!:>l1Uslón cJc J.a proµJt.<utU por eso es necesdrlc quu se veritique por el 

efecto úel contrdto, ::.in neccS.HJ<lU oc .lita tcua1 tío o oc f>U .lO!>Cripc1ón. 

Cn otros sisteuus ccxtc cJ ::.ustant1vo, la inscripción en un medio de 

r:erfecciooa.11ucnto blO el cual no se da Ja tr.Jn!;illlisión ce la p.rop1ro.:id; -
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lLf iiIJOtac.ién ac ·hucc mlter.iillmcnte en Jos 1Jbroo-o--cn JoS-loli~-, jridcr-c!!.· 

dientc.ncnte t1el s.istemü que adopte. 

1.d inl:aCC.ipción se lleva etcubo tcdnsc.:r.iUicnao lo!:i c.:ocus1k!ntob cm bU -­

p¿.rlc.- <.:bl.'flC.:IJJ, l!J pCOCt..\Jima.·nto c.Jw im,,cd¡...c1óu en cJ Hl.°';11..uucnto del Hu-­

yJ1:>tro uc 1..i i'coplcdcJcJ bC cJ.iv1CJc en St..'<.'CJ.UllCt.0 y en c<.u.J...i u11<.1 u._. clld.s .s~ -

inscribt:?n ¿.et~ y htehol:a obt1ntos; p;>r cJ1:111pJo; cx.ibtc.• una .stec.tón o~·<.u­

Cdd.l .:i los dtulOb t.ra.sl.:..t1vos oe c.JaninJCJ .sobcc biencb üvi1ucb1~.s. lo~ ~JCLI 

vdmene::. rec.tles, cmbarlJO!:i, l1<..1n:.:.:...s, y ot.ro.s ocn.:cnu!:> pc1·!:>onc.1Jc.s, ~r.son..1.s 

m:irales, u.rch.ivo y cert1tieac1unc.s. 

t.:n el talio re.al se asent.c:triin canceluc1onc.s, i..l.not.ucíoncs ¡.irevcntlvtls 

notas n1CJry1n.:.ileb, av1,i;;os oot.ur.i.:ilcs, y u.sü.mto!.> e.Ji: pct:::.cntación, ~J 10110 

real ap.:1rece COTO re!:iultdao de las m:x.Ji!1cac.J.om.~!:. httch.:a& iJl có. . .üyo CJv1l 

el J de enero de l!.179, en c:londc se sustituye el !>htuiiü ue libro!:i µoc el 

de folios, dando cc:m::i ce!:iult.c:t.do una imyoc LacilltJa<.J en el nun12jo cJc aa-:~ 

tO!:i; en el se encuentran Cd.ractcríst1cus oc lci f. rnc<.i, su t1tulur, lo!:i --

ycaváinene!:i y not.as prcvenLivds, es aecir, lm el folio ::.e eucucntr<l .sintc:­

tizado todo el historial corresf:OncJHmte iJ un iniuut.!blc, oc utra íoc11...i --

COllO sería el sistat\d ac libros eru necc&üt·io con!>ult..lr Vi.lt'JO!:i lilJrou ---

que se cnoont:caban en cJistint.:is secciones Ue lu.::. oticin<.i::. uc Ht..'Yl!:itfo 1-'ú­

bllco de la PropiW<ld del Distrito Ft..:cli.:1·.iJ, lLJ .:mLcriur lo c11contr<J.11ilJ::. -­

expu~sto ~ el ürtÍCulo JU!:i!'.f del Códi<;,o CJvJ.1 que cnUJ1~rü: 

Articulo 3051).- "1:.l Heglamento e!:il:.ublecerJ el .s1::.ttn1<J ccntunuc <.iJ 

cual deberán llevarse los !olios clcl JlL'yistro t~üobcu y 1--r •. J(:ticdr.Se los -
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asiento~. 

Ld primeca inscri¡x:ión de cada Cinca será de dcnun10 o (Xl5csión. 

tos foliot> se encuentran descrlt.os µar el artículo :.!1 del Rc.'l.Jlairen­

to del Rey.istro PÚblJ.L'O de la Propiedad que t.Uce: 

Artículo 21.- "Ld tinca. el bien mueble o persona m:iral constltuye 

la unidad básica reqistral; el folio numerado y autorizudo e!> el docu--­

mcnt.o que contiene sus ddtos de ldent.if.icación, así caro los dctos JU-­

rid1cos que en ellos inc1ddn~· 

El folio en su carátula desc.ribi rá la unidad básica y sus antecede:!!, 

tes; las subsecuentes partes,d1fcrencicl(j.ls seyún el acto, contendrán los 

asientos 4ue requieran publicidad. 

lds hojas que integren el talio tendrán los apartados necesarioo, -

para que ordenadiunentc se anoten el núrrcro de entrada, fecha, clave de -

operación, el asiento y la finn.J del r~1stcador. 

f.n las inscripc1ones se establecen Jos datos de la finca y se real!. 

zan en la primera pacte que se refiere al req1stro de l~ tJ.tulares y el 

derecha por lo que se remite a las caractc.risticas oe este folio d?>acue_!. 

oo d la descnpc1ón hecM por el articulo d del He.;!l&rent.o del keg1stro 

Público de la Propie..i.ad: 

Articulo 23.- " La carátula del folio cootar.1 con t!Sp.:icios scpar.ldos 

por lineas horizontales y casilla~ apropiadd!i para contener: 

1. 1-.:l rubro : OEPAR'J'NiEn'O DEL DlSllU'IO FEDfllAL, RiXilSlW> RELIOJ DE 

U\ PROPlllW)•. 

11.1.A autocización en lo::; .siyu1cnte::; téatUnos: "Se .:iutociza el pre-
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sente folio real para Jos asientos relativos d Ju tincd cuyos da.tus re--

';listrales y de identificación se descrH.ien d contJnudc:1ón"; CectK:I CJe ld 

aueodzación; t>ello y ·!u11lJ del servJ.dor pÜbJJcu que Ja uutorizd: 

111. N(inero reyistral o de J.:.1 m:it.cicula que scr.l pr°='rcsl\IO e .i.nv.i­

ri4b.le y núnero de cuenta cat.astrdl bJ. Jo hulllcre; 

IV. Antect.--dent.e Ce<.JJStr.il; 

v. 'J'rcltdrdose de bienes inmuebles: 

a) 1Jescnpc1ón acl mJ.5/10; 

b) UbiCdclón; 

e) Oenarunac1ón si Ja tiene; 

d) superf.ic1c; y 

e) llumbos, medidas y colindancias. 

Vl. Lo el caHO de bienes muebles se t.."Cntendrd su de!>cdpción, y : 

VI l. 'l'ratdnclo.se e.Je personas morales deberán de el>tdbll.>ccrsc Jos da­

tos e.sto"nc.iaJes ele· la8 m.t5mcls': 

En la ~L'Y'uclda parW i>e asientan Jds hlpotecds, yravá.mcnes y 1.unit.:t­

c.ioo~ d Jas que están sujetas la.H flncas, artículo L!> del ordencll!Liento 

anwr1or. 

Artículo 25.- " La. sequnda parte del talio cie ycav.irene.b y 1in11taci,2 

ncs se dividirá en la nusma forma qut: fo anterior y secv.1.rd paca ld ins­

cripción de garantías reales, asi COlO las relativd a las limitaciones -

de la. propiedad. ~l reyistrador autoCJzará con su fiClflrl cadd dsiento. 

La última parte del Coho ~e dest:.1na a lüs anotacioncli preventivas 

las que serán autorizados por el reqistcador, articulo 2b del Heyla111ento 
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del Registro Público de la Propieóad. 

Acticulo 26 .-''La tercera parte del folio con formato igual a la de 

las anteriores anotaciones, se destinará a anotaciones preventivas, las.­

cuales serán autorizadas p:::ir el registrador~' 

lnmatriculación. Se llilffii.l inmat.riculación a la pr.tmera inscripcJ.én­

de una. fine.a en el Reqisuo Público de la Propiedad. el c.ódiyo Civil al­

.respecto dispone: 

Articulo 3046.- "La .1.nma.triculación es la 1nscripcióo de la EJCopie­

dad o posesión de wt irvnueble ~n el Re-y1stro Püblico de la Propiedad, -­

que carece de antecedentes ceyistrales. Para cualquier procedimiento de 

inroatriculdción a que se reCiere los act.iculos s19uientes, es requüuto­

previo que el Hegi5tro l'ú.bhco de la Pcopiedaa emita un certificado que­

acredite que el bien que se trate no estQ inscrito. en lOb térm.i(y;)S que-­

se precisen en las d.isposic.ice1es ddminist..rat1vds que pa.r.:i el efecto se -

expidan. 

J::l Director del Registro Público podrá allegarse información de 

ot..ras autoridad~ adm.inist.rat.ivas. 

El int.eresado en la inmat.riculación de la propiedad o fOSCSión de -

un inmueble f"Xlcá opt..ar por obtenerla mediante resolución )uc:iJ.cJ..al o me­

diante resolución udminiatrativa ~n los tenninos de las disposiciones -­

siguientes: 

l. La iM'k1trlculación por resolucióo juc:hcial se obtiene: 

el) Mediante intonnación de dc:minio, 

b) t1ediante información posesoria. 

U, La inmatriculación por resolución adnunistrativa se obtiene: 

a) Mediante la inscdpcióo del decr~to por el que se incorpora al 
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dan.inio público Cederd.1 o lOCéll un inmueble; 

bJ Mediante ld im,cnpcióo del decreto f.OC el que 1:1e desi ncoq.o-­

re del dc:minlo público un inmueble, o el título expedido con ba.sc en ese 

decreto; 

el mediante la inscnpc.ión de un título fehclcienle y suticicnte -

para adquirir la propiedad de un ioroueble. en loo térmJ.no~ del artículo 

JO~l oe 1:see CócUyo. 

dJ roodiante la inscripción ae la propJ.cdiJCJ de un Hllllut!ble .:idquirl. 

do por prescdpcióo positivu en los tétminos <.le! articulo JOS:i:! del pre-­

sente código:.' 

Articulo 3051.- 11 Quien tiC encuent.c'e en el caso previsto por el in­

ciso C) de fo fracción 11 del arti~ulo 3046, podrcl acudir d1rect.:unente -

ante el Registro Público p.lra sol.ici tac Ja J.nm...atdcuJdcJ.ón, l<l cual ~er.l 

oroenada si se satisfacen los siguientes requisitos; 

l. Que acredite la propiedad del inmueble mcdiiilnte un título feha­

ciente y suficiente para adquirirla; 

u. Que acredite que su título tiene una c.1ntigücdad mayor de cinco 

años anteriores a la fecha de solicituo, o que exhiba el o los títulos -

de sus causantes con la antigúedad citada, titulas que deberán ser fe-­

hacient.eb y suficientes para adquirir la propiedad. 

lll. ~e manifieste ba)O protesta ce decir verdad si esta {Xlseyendo 

el predio o el nc:rnbre del poseedor en ~u caso; 

IV. Que aCCXTipañe las constallciüs relativas dl estildo catastral y 

predi~! del inmueble si las hubiere". 
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Artículo 3052.- " Quien se encuentre l!n e1 caso del lOClSO d), de 

la fracción Il del articulo 3046, p::drá ocurrir cJirec~nte ante el --­

Registro Público de la Propiedad para acredi t.dr que ha operado la pces-­

cripcíón confome al siguiente procec:llm1ento: 

1. l::l intere!X!dO presentará solicitud que exprese: 

a) su nanbre canpleto y dcmicilio: 

bJ La ubicación precisa dt=l bien, su super!icie, colindancias y -

méd.idas; 

el Fecha y causa de posesión ,que consiste en el :1echo o acto ye~ 

radar de la nu5lfla. 

c..U Que la posesión que 1nvoc.a es de buena fe. 

e} U OOO'b.r;e y dcmicilio de le1 persona oe quien la obtuvo el petl. 

ciooario, y en su caso, los del cauSdnte de aquella si fuere conocido; y 

e) El ncmbre y danic11io de lo~ colindantes. 

11. A la sohcttud a la que se ref1ece la fracciOO anterior el in~ 

cesado deberá de aconpañar: 

a) El documento con el que 5e acredite el oriycn de la posesión,. 

si tal documento exi~te ; 

bl Un plano autorizado por inyeniero titulado en el que se identi, 

fique en forma indubitable el inmueble; 

e) Const.oncias relativas al eatado catastral y pradial del .l~ 

ble si existiere. 

111. J<ecib1dd l<J solicitud t!l director del Heyistro Público de la 

Propieaad la hdcd de conocimiento, por correo certiticado y con acuse de 

recibo de la. perSOtk.I de quien se obtuvo la posesión y de su causante, si 
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fuere conocido, asi caro de los colindantes, scñalc1n<..loJcs un plazo de -

9 di as hiibil l8S para que man1 Cieste lo que d su Ucrccho cunvenyd. 

1:.1 Di rector del Reyistro Público de 1..i Propil;c'(lau. <.&d~1id::; 111<1nddr.5. --

publicar edictos para notificar a las personet& que pudi~rcn coni:;idercJ.rse 

perjuaicactas, a cost.J del interes...ido por una ~la vez en lu ouccw Ofi--

cial del O.O.f. , y en un pe.ri.ó::iico oe ltdyor circulclción, si se t..rat:ilrc 

de bienes iBTIUcblcs urb.lnos. Si los predios tuercn rúslJCos, hC pullhc<.1-

ran aacrr1d!i p:>r una t.0la vez en el Di.irio Oti.c1al d~ la l•'cdcración; 

ción anterior, el Director del UL"'f;;iHtro Público oar<i p:JC temtinddo el --

prcx:edi.miento. a efecto de la controversia sea resuelta p:.lr el Juez can-

petente; 

v. si no existiere oposición, el D1rector del Hcyi.stro Público se--

ñalara di.a y hora para una audiencia, en la cudl el solicitante deberá -

pr-obar su p:isesi.óo, en concepto de prop1ct.c1c.io y por- el tJ.UTlpO exi.yido -

p:>r este Céx::byo para prescribir, por mechas que prOOuzc~.in convicción, e!! 

t..re los cuales ber.i indispensable el tcstirronio de tres testiyos qu~ se-

an vecinos del .ininut!ble cuya inmatriculación se soliciw. 

1:::1 Director del Reyistro Público podr.S dltlpliar el cxdmcn de Jos te~ 

tiyos con las pregunta.!:> que estill'e pertinente!i paca ilSL>cJUCdC la vcruci--

dad de su d1ch0. 

111. La resolución adininistrativd del oirc."Ctor del Reyistco Púollco 

serd dictada d~ntro de los och? dias !ih;uientes a la celebración de la -

audienc.ia a que se rt!ficre la fracción ,;mterioc, concedümdo o dent:.."'::jando 



- 93 -

la initldtriculdcién y declarando en el prin~r C.Jso qut? el ~eedor ha ---

hecho constar que Jos antecedentes y circunstoncias que contarme oJ este 

cócuqo be rL"'C)Uieren para ddquirir por VlCtud ae la prescupc1ón; dicna 

resolución de~rá expresar los Iundusn!ntos eu yue se dpoy.:i". 

Articulo 3U~J.- " Quum .!:ic encuentre 1..-n el caso del 1ncii;o d} oe la 

lracción U, del articulo 304li. podrá ocurrir directamente .mtc t:l Regi_!, 

tro Público para acredlt.ar l<i poaesión de un inmueble, apto para pres --

cribirlo contorne al procL"Ciimiento est.J.blt.>cido eu el articulo Clllterior, 

con excepción que en ld dudiencid a que se ref.iere la fracción V, el so-

licitante aeberá de probar poses.ión presente, por los nJEdios que produz-

can convicción al Di.rector del l<eyi.st.ro Público de la. Propiedad, entre -

los cualeü será' indispensable el tebtl.ll'OOio de tres testigos que sean --

vecinos oel uvnueble cuya 1nmatnculac:ión se solicita". 

J.9. Princi.p10 de l::specialidaa. 

liernardo Pérez 'i t-·crnández, Colín s5nchez, carr<1.l y oe 'fcre.Sd•oeno-

minan a este pr1ncip10 catO Princ1p10 de Octernunacióo, aeoido a que la-

publ ic1dad reyistral exige la detenru.n.lc1ón prec.isa oel bl.cn obJeto ~ -

~ derec::bce, es más correcto 11uizá; la utilización oe e::; te término que -

el ae espccialldild. 

La espec.ialiciad consist.e en la precisión, aetermifldción o individ~ 

llz.Jción del bJ.en olJ)eto cie los dercchrn> del tit.ular de los misaos. 

l:.l asiento i:ey1stral debe contenei: ld tinc.:i que es la base Iisica -

de la rnscripc1ón. el der1..-ch0 que C!::i el contenido )Urid1co. econém.ico de 

• Perez fernandez del castillo B,l:H'a:to 
l\'qisUal, a:l. Rxl:Úl, 1990, CbUn S'n:rez G. 
D:ndo ltt:arial ,a::i. R:xrla 19.JJ, Qll:ral. Y re 
'la"eSa~. e;!. Rxña l990. 
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la misma y el que puede ejercer el derecho llamado del titular, el cual 

se encuentra regulado por el Código Civil en el artículo 3061. 

Artículo 3061.- "Los asientos de Ja inscripción deberán expresac -­

las circunstancias siguiente: 

I. La naturaleza, situación y linderos de los inmuebles objeto de 

la inscripción o a los cuales afecten el der:-echo que deba inscribirse; 

su médida superficial, nanbre y número si contare en el titulo; así ---­

ccm:> las referencias al registro anterior y las catastrales que prevenga 

el re<Jlamento; 

Il. La naturaleza, extensión y condiciones del derecho de que se tr!!_ 

te; 

III. El valor de los bienes o derechos a que se refieren las fracci 

enes anteriores; cuando confonre a la ley deban expresarse en el titulo; 

IV. Tratándose de hipotecas la obligación garantizada; la éEXX:a en 

que podrá exigirse su ~l lmiento; el lmpJrtc de ella o la cantidad má­

xima asegurada cuando se trate de obligaciones de rronto indetermrnado; y 

los réditos, si se causaren y la fecha desde que deban correr; 

V. los nanbres de las.personas físicas o rraralcs a cuyo favor se h!1_ 

ga la inscripción y de aquellas de quienes procedan inmediatamente los -

bienes. Cuando el Título exprese nacionalidad, lugar de oriyen, edad, -­

estado civil, ocupación y dcmicilio de los interesados, se hará mención 

de estos datos en la inscripción. 

VI. La naturaleza del hecho o negocio jurídico; y 

VII, La fecha del titulo, nürrero si lo tuc1ere y el [uncionario que 

lo haya autorizado", 
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El principio de especialidad va a tener coro finalidad la ubicación 

perfecta del objeto materia de inscripción, así caro la de los titulares, 

respondiendo este, en los casos de subdivisión de predios, fraccionamie!!. 

to de los mistros; así caro la constitución de un régimen de propiedad. en 

condaninio, uno de los procedimientos a seguir será la paertura de un --

folio por cada uno de los actos que se celebren, los cuales se deben 

describir con todas las caracteristicas particulare¡¡. 

Por otra parte encontram:Js que el articulo 63 del Reglamento del R!,. 

gistro Público ordena que se describa. perfectamente los datos de la fin-

ca, así misrro se van a relacionar las anotaciones preventivas con este -

principio dadas las caracter istica.s que deban contener, para ello se basa 

en lo establecido en el articulo 3062 del código Civil. 

Articulo 3062.- "La.s anotaciones preventivas contendrán las circun.§_ 

tancias que expresa el artículo anterior, en cuanto resulten de los docl!, 

mentes presentados y, ¡;x:>r lo menos la finca o derecho anotado la persona 

a quien favorezca la anotación y la fecha de esta. 

Las que deban su origen a Embargo o secuestro, expresarán la causa 

que ha dado lugar a aquellos y el importe de la obligación que los hubl!, 

e originado • 

Las que provengan de una declaración de expropiación, limitación de 

dcminio u ocupación de bienes inmuebles mencionarán la fecha del decre--

to respectivo, y la de su publicación en el Diario Oficial de la Federa­

ción y el fin de útilidad pÚblica que sirven de causa de la declaración'! 

En cuanto a la inscripción de bienes muebles, personas rrorales, la 

regulación la encontram:is en los arts. 3070, 3072 de~ Céx::ligo Civil, don­

de se establecen la fonnas que deben revestir la inscripción. 
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Haciendo referencia al articulo 3072 podremos determinar cuales son 

los elanentos esenciales de la persona rroral o civil que van a dar origen 

a la publicidad, al dar conocimiento a todas las personas interesadas, la 

estructura,características y finalidades de la constitución de la persona 

JrOral. 

La IT'Odificación de la sociedad en sus características deberá de ins-

cribirse en el Registro, y si en esta rrodificación no es llevada acabo la 

inscripción, esto no producirá 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 caro principio de tracto conti 

nuo, es un principio de sucesión, de ordenación, se sostiene bajo la base 

de protección a cualquier cambio del estado jurídico del derecho inscri­

to, los cuales no podrán darse sin la voluntad del tí tu lar rcqistral. 

Es un requisito indispensable para el perfeccionamiento del acto ju-

.ddico, la voluntad de las partes o del interesado, puede considerarse --

este principio can:> consecuencia del folio real que exige el registro con 

catenado, es decir, que "El transferente va a ser el adquiriente del ayer 

y el titular inscrito es transferente del mañana, dicho de otra forrra se 

se realizan inscripcionea .. en el Reqistro Público de la Propiedad dentro -

de una secuencia entre adquisiciones y transmisiones, sin que haya una 

ruptura en la prohibición de registrar gue emana de él". 8 



Ll 1Jrinc1p10 loyrd ld coi11cfdcncid ucl 111Lmdo rcu.J t."Un l.!J 111unJo u .. -­

y1t>tral ¡.iaru que no toe lntern.11•-.pcli la c..tdt!O... tit! 1m>cr.ipc1unt:b y qu-= el .e~ 

yibt.co n~ cut:nte la historlil i;ariplt!t.u ( i:;in ::.dltos ) u1.: lu Línea. (l<OCd. 

!:ic.tst.ce }. 

t.ste pciocífJÍO !>Íyue el .:.tforí::.no Nc110 dut 4uou nan tl<lbet oentro UeJ 

reyístro, SÓlo EJllt:!OC tr.:.n~rutirsc o ycava.rse lo que SI.! em:ut!nUa prc\'ícl­

mentt.: ln!>cr.ito. estos f.'Cincip10.s tiene cJo1.ccpcioncs : dl inicio del .C~l~ 

t.ro se lnsc.c1b1ó la pJses1ón y propiedad ex1.stentcs en cl(4Ut::l no:1~nlo, .:a 

cutd 10l:>cr1pc:1ón l:>c lt: conoció eco c.:l llQnbrt! e.e " pnirer.:a linea ",CklJlOo 

inicio ul príncip10 cie trdcto sucesivo. otros l:>Upuestos Joo cncootr.:uros 

en el C.Jso Ue la il"ll11Citr1culdción es c.lccir, cU<.tnoo se! inooqx:ir.:i por 111eaio 

cii= p.COCt;.'C..ÜJ1tiento jud.iCldl o dUihJ.lll!:>trat.1vo un il"llnUt!tlt:. 

Por otro la.do encont.ra.ncs GUC en l~ cu~!> oí.:! esrWr'='o::. y a.ce.iones -

conLL·d<J1ctor1e1i:. ::tebrl.! derechos rE?<llcs .in1obiliar1os, t.enar.:.n '1UC: provenir 

de W1 JUl.ClO en los 4ue el t.1tulur re<;¡J.st.1-dl t.c.:.i p.:i1·tt.:, du no ser <..1.si ::.e 

v1oldrá en su perjuicio la yJr<.Jntiu ac aw1cnc1J. 

Dt:11t.co del pr.inc1pio de tructo sucesivo cm.untr<llrc.:;, el pClllC.lfJlO de 

trdct.o bceve, este Lrdt.d i:.tl: cv1t.ur c.,¡ul: unc.1 1n!>cc1p.:1ó11 ::.t:: rc<J.!1ce CUJ.nOU 

::>tt encuenLCiJ unu !>e>yundet, c.1sl lo encunlcillro~ C!>tipuJJUo en cl uctjculo -

JUC..!>. 

Articulo JOG5. ".l.o~ re<.¡uJ.tiitos gue s1.."'ün lo~ .Jrtículo:a oJntt::r.iores 

deban cor1teni:r lo!> us1cntos, µ.x:trán cuat.tr!>I:! cu<..tnoo ya consten en oti-o::. 

del Hcyi!>t..co de l.J !incu, h.:tcJéndosc !>élo cct<..:nmdJ .:iJ dSH:nto que: l~ 

contenya. 
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4. LOS PRINCIPIOS REGISTRALJ::S t;N HELACION A LA 

lNSCRlPCION DEL EMBARGO EN EL REGISTMO PUBLICO DE LA 

P&OPIEDAD 

t;l procedimiento registra! 

focma y contenido, los actos pcoced.imentalc::. que s1yuen d.!:!, 

cante la lnscripcjón son reg1oos por unu serH:! de pr.inc.ipioti, 

en los qul! encontramob la clasil icación hecll...a µoc IJernurdo --

Pécez t"ecnánacz del castillo, en aonde establece como princi-

pio: 

l'c1ncjpio de publ1c1aad: consjste en las focmas de hdCL?r 

publ1c1oad respecto de l.:i propiedad o dl!recho que uno peruo--

na tiene sobre un bien. 

Principio de leqitimación; éste el encaryaao de otor-

gar certeza y liC':luridad jurídica sobre l<i titularidad úc los 

bie,es y su tran!:>misión. 

Principio de consentimiento: p.:::i.ca que la .inscripc.lón 

realice o se mod1fi.que un a.si.ente es necesacia lu voluntad --

del titular reyistral o de quien lo sustituya; 

Principio de prelación es uno de los plldres ue ld seyur.!_ 

dad proporcionada por el Hey1stro 1•út>l1co, es decir, la prio-

Cldác.J que t1cnc un documento y el derecho o cont.rJro conteni-

do en él inscrito o anotado pr:evidmt!ntc. 

1. li.!l:n.u.t.b ~"fulo!.! h.:aúL.Us, U2CU.JO 

~~~·P·~ 



Princ1plo de-calificcJ.ción; todo.dcicumento:debe- ser ex.aml,. 
' - .. - ,-·---.' ·. 

nado por_ el rey is trador en cuanto _a· Sus ·.elementos de existe!!. 

cia y validez. 

-Principio de inHcripción; es- -Jo ·dnot~ción qut" se hace 

en -1os libroH o folios Para que -sifr~~-:·i::tE!c'toS -frente a terc~ 
ros. 

i'rincipio de especialidad, determina los bienes objeto 

de inscripción, sus t.Ítulares, alcance y contenido de los d~ 

rechos. 

Principio de 'l'racto sucesivo; las .inscr.ipcione!i el -

Heyit>tro Público de la propiedJd, ª'=' efectúan dentro de una 

secuencia entre adquisiciones y transmi!:i.l.Ones sin que haya 

una ruptura entre und y otra. 

Oc tal tonl'ld etilos Vdll o dar or1yen a wld yama. de actos, que van a 

procurar la realización de les efectos que derivan e.Je la .inscripción, -

ya que a través de dicha anotación en el Iteyistco Público Ue la Prcpi~-

dad se dd.rán los efectos frente a terceros. 

4.1. El procedim1ent.o de in~cripción. 

1:::1 proccdlJTliento ccyistr~l lH:I re¡JCE!sent.ado (X>r una ser1c de actos -

enecr.denad~, eb d~ir, son una sucesión de .ictos que y~ran ot.rc6 actos. 

de otra forma, un o.etc va a ser antecedente del sJ.i,¡uicot.e y así tiuet!aiV_!. 

mente hast.a llcyar .:a lo qu~ poderos denan.inar periodo final. 

Atendiendo al sJ..1::1tema rey.istral, cxittt.~ una variación en orden dl -

contenido y dinánuCd del procedimiento d~ .inscripción, el cual consta de 
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las siguientes fases: 

a) Presentación del documento; 

b) Asignación de folio diario de entrada y salida; 

e} Distribución de los documentos presentados con-

arreglo a las secciones que les correspondan, 

d) calificación registra!; 

e) Calificación fiscal; e 

f) Inscripción. 

La presentación del documento es "el acto procesal por medio del --

cual se hace entrega en la oficialía de partes, el titulo o solicitud de 

que se trate con el objeto de que, en su oportunidad y según el caso, 

sea registrado o desechado en los ténninos procedentes", 2 

La presentación es la que marca el inicio del procedimiento, es la 

manifestación de voluntad del interesado para que el titulo quede anota­

do, con el fin de que quede constancia de su inscripción para así produ-

cir efectos frente a terceros dando origen al principio de publicidad. 

esta solicitud contiene dos efectos, uno de los cuales será el de -

oonstituir una prueba de la presentación del documento para conocer el -

or:den en que se presentó C principio de prelación ) , de tal forma, al -­

dar preferencia e importancia al documento que se presentó en primer lu­

gar r otro efecto será el de 'constituirse caro un medio de control, ¡:or -

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



- 101 -

miento. 

Lü prioridad e& inl(Xl!'tante ya que esta se dará por el control al -

documento que ha entrado para su registro, y así se establecerá su orden 

en caso de que concurran dos dcx:umentos y se inscribirá el priae.r docu--

mento presentado. 

La oolicitud se dará de acuerdo a lo mi1llifest.ado por los artículos 

3013, 3014, 3015, y 3018 del códiyo Civil y el 19 del Neylamento del le­

!JiSt.ro Público de la P.coµ1edad. 

Lo8 actos procediment.cües dc~c el punto de vista fonnal se clasifJ. 

can en : Inscripciones o dSientos, anotaciones y cancelaciones. 

La inscripción es " el acto procedimental a t.ravés del cual el re-~ 

gistrador observando las formalidades legales, materializa en el folio o 

libro correspondiente al acto jurídico, utilizando la forma escrita ( _ 

princ1p10 de publicidad)". J 

La inscripción es una fócmula jurídica que ampara los derechos rea-

les y el daninio legalJre.nte adquiridOS, prcxiuciendo efectos contra ter-

ceros ( principio de publicidad }, para el aueño de la cosa es de c.api--

tal importanc.la, ya que se tendrá la potestad juddica de disponer plei:!, 

mente de su propiedad, al h.lcer del coooci.miento Lle terceros la situaci-

óo de la propieckld. 

1..Qs iUlOtacion~s son " actos del proct..>dim1ento, a caryo del dicectoc 

o registrador, para pa.tentizac situaciones que sin no:lifica.r la esencia 

de la inscripción a la. cual estan referidas, de algún no:io, afectan el -

contenidO de la misma". 4 

3-~~~~~.i~ 
4. lhlU.tn, p. lUJ. 
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l::rl t.é.aninos generales pcx:ltm:1s dec1r que el proc;t?so dr;: l.nscripción, 

&e inicia con la solicitud de reyistro o ld aemandd de in!orrres, certi-­

ficaciooes y oonstancias, la segunda etapa del procOOirniento es la anol:!!, 

ción del acto solicitado en el folio diario de entrada y tJ:"dmite, que s~ 

encuentra anexo al dOc:l.srento presentado. 

Se iniciará el proceolmiento una vez que hayd sido presentado en la 

of.i.cialia de pactes y concluye cuando se ccrn.i.tc el ciocumento a la secci­

ón correspondiente. 

La tercera etapa del procedün..iento, corresponde u la distribución -

.. de los docunentos que es el cJCto p:>r mE."Clio del cual, Jos documentos ::;on 

puestos a disposición de los registradores que se cl\IOCdrán a la cali!i-­

cación fiscal y registra!, y a la correcta inscripción de los dOcumentos 

ea los !olios o libros reapecti vos, la distribución de estos docUD:Cntos 

se hará eiyuiendo el orden, de acuerdo a la 110ra y Cech.J de entrada, con 

el fin de que opere de manera efectiva el derecho de prelación. 

La cuarta etapa del pcocedl.micnto es la cdli.f1Cdción registra! mi~ 

ma que se 1nicia a partir del oonento en que los cocuTentos son aareti-­

do& al exarren del registrador responsable de su inscrip:ión y concluye -

con el die~ correspondiente, por lo que a este hecho be le considerd 

CCllD el acto de control jurídico. para determinar la procedencia e impr2 

cedencla del reyistro. 

Est:.J es la etapa de mayor imp::lrtancfo. ya qu~ de ella se deriva la 

facultad que se confiere al reyistrador por p.;s.rte del e~tado. al dar curso 



- 103 -

a la solicitud de inscripción del óocunento o denegarla. 

calificar viene del latín cualificare que siynifica literalnente, • 

cual hacer", o, en otras palabras "que hacer", cerro proceder ante una -­

una situación determinada. 1'CXlos los ordenainientos imponen al registra-­

dor la obligación de calificar ( principio de calificación ) , los docu­

mentos que le hayan sido conferidos para su inscripción. 

El reyistrador tiene la obligación de calificar el docunento con el 

fin de dar seyuridad jurídica dl tráfico im-obiliario, al dar publicidad 

a ciertos actos de los cuales se presune su validez. 

l.d calificación fiscal " es el acto a caryo de personal calificado 

que se lleva tonando en cuenta la naturaleza del documento a inscribir y 

a. loa actos en dl oonaignAdoa, para as! proceder a cuantificar el ltCJOt.o 

de los respectivos derechos con arreglo a lau leyes fiscales aplicables 

al cauo", eut.c ti(Xl de acto lo verC!fT'OS más adelant.c cuando hableros del 

pago de derechos. 

En la calificación pueden darse dos resultados que se inscriba. el -

docwento y por lo tanto se pooya a dis(X>Sición del solicJ.tant.e, o que -

se suspenda o deniegue la 1nscripción de acuerdo a lo estipulado por el 

articulado 3021 del Cédigo Civil, asi miSlro si el docurento objeto de la 

inscnpción es suspendido o denegado, se turna al Srea JUrid1ca del pro­

pio registro, irovimiento que se publica t!tl la yaceta oficial del D.0.1". 

A partir de esta publicación el interesado cuenta con diez dias hábiles 

para subsanar las irregularidades, l!ll e1:>te caso el procedimiento es BlJ!!. 

pendido, ai las irregularidades no son subs.i:l.llitbles, será deneyado. 
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4.1.l. Naturaleza Jurídica. 

El procedimiento registra! se manifil!sta a través de algo concrE, 

to, es decir, algo que (XlSee una forma y con ten.ido: lol:i actos proccdimen 

tales. 

Todo acto regiat.ral ae va a regir por el principio de legalidad, en 

este principio va a cener fju fuente y sus efectos. 

El pra:edimiento va a ser un " cx::injunto de .::ictos y fonnas o formal,i 

dades de necesaria obsecvancia, para que detc.r:minados actos jurídicos -­

previstos por la ley alcancen la plenitud de sus efectos a través de la 

publicidad reyistral". 5 

El pi:oce:1im.ientc del Registro Públioo de la Propiedad 9e instituye 

para prt>(X>rcicnar seguridad. jurídica a los act.os que van adquiriendo --­

forma entre otros, a través de un instrunento púbhco autorizado por el 

notario; esto es, en la función registra!, la seguridad se funda en la 

oportuna publicidad de ciertos actos y situaciones jurídicas, logrando 

el perfeccionamiento y protección de los derechos .inscritos frente a ---

posibles derechos contradictorios, su~:itrdldos a los eft.."Ct.os de la publi--

cid.ad. 

El objeto de este procedimiento versu sobre la cuestión del proceso 

a &eguir, es decir, el acto jurídico que ha adquirido forma notarial y 

sin la cual no es PJSible concebir su existencia para los efectos regia-

trales. 

Hay rruchas excepc1oncs a esta rL'<)la, dentro e.Je las cuales cncontra­

m)S a los contratos de crédito refaccionario o de habilit.4lción o avio, 

~. OJ.lín &rdas, ~~y~ 
1'd. µnfu. W. l!f.,Q, p. '¡U, lb. 
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con o sin afectación de inmuebles en yarantla, pueden otoryarse a volwt­

t.ad de las partes, en instr\.ITlellt.o público o privado, también en este ~ 

cepto encont.ra.nos lo::. contratos de asociación o soc.iedad civil. salvo en 

los ca.sos en que se pdCte la adquis1ción de bienes cuya ena.Jenación re-­

quiera fonnaliz.arse en escritura pública y en caso de mandato expreso. 

El procedimiento reyist.ral tiene la caracterísitica de ser público, 

porque e. parte inteqrante del Derecho Civil, es adjetivo y sustantivo. 

Es público ya que sus disposiciones son de orden público, es decir, 

el procedimiento de inscripción es regido por normas públicas, al mani­

festarse los presupuestos que dan origen al procedimiento, va a iniciar 

una relación jurídica entre el Estado y el particular que ha solicitado 

el servicio. 

De acuerdo a lo establecido p•r el articulo 3001 del c.Cdigo Civil -

que manifiesta: "El registro será público. Los encargados del mism:> tie­

nen la obliyación de permitir a las personas que lo soliciten, que se -­

enteren de los asientos que obren en los folios del Reqist.ro Público y -

de los doc:l.melltos relacionados con las inscripciones que estén archiva-­

das. 'l'aat>ién t.iene una obligación de expedir copias certific:CMias de las 

inscripciones o constancias que figuren en los folios del Registro Pú -­

blico, aai caro certificaciones de existir o no asientos relativoa a los 

bienes que se le señalen". De lo antes mencionado poderos decir, que to­

do intereaado tendrá el oececho a la consulta de lott librea o folios, P.! 

ra lo cual será necesario fomular la solicitud ante el Jefe de sección 

correspondiente. 

El pcoccdimiento reyisual es parte integrante del derecho civil, 
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teda vez que el ordenamiento civil lo instituye, para lo cual, dentro de 

su contenido, encontra.rros que incluye un capitulo especial referente a -

la meteria que nos ocupa, esto es en razón a la necesidad de que el re-­

gistro otorgue la publicidad a los actos jurídicos, cuyos requisitos le­

gales correspondientes se llenen para as! otorgar seguridad a los actos, 

por lo cual, el derecho civil e~ un mecanisrro adecuado para el mejor -­

aprovecharn.iento de los derechos reales en el tráfico inmobiliario. 

Es adjetivo. ya que implica un procedimiento que tiende a resolver 

una relación jurídica registra! con arreglo a su objeto, la cual se en-­

cuentra supeditada a la estructura orgánica de la institución. 

Es sus tan ti vo, por los efectos que prcduce, todo acto jurídico que 

se registra ya sea otorgando o privando derechos a alguno de los parti­

culares; o bien, privando de derechos a quienes han llevado la inscrip-­

ción cc:rro parte de una regulación jurídica la cual encontram:>s en el Có­

digo Civil. 

4.1.3. Efectos de la inscripción. 

A la creación del Registro Público de la Propiedad en México , 

dispone que para que un derecho real produzca efectos frente a terceros 

es necesario que el acto se inscriba en est.a. institución. 

En el caso del embargo, la limitación en la disponibilidad de los -

bienes embargados, se manifiesta en nuestra legisladón bajo diversa fo.E. 

ma., entre las que encontramos, que se va a privar en la mayoría de los -

casos de la p:Jsesión del bien, al deudor y se dejaran bajo Ja respcnsab.!. 
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lidad del acreedor a un depositario,en un segundo lugar se sujetará el -

bien a un régimen de publicidad especial, al ordenarse que de todo ernb:lf. 

go de bienes se tana.rá nota o razón en el Registro Público. lo anterior 

de acuerdo a lo dispuesto p:::ir el artículo 546 del eódigo de Procedimien-

tos civiles: "De todo embargo de bienes raíces se tana.rá razón en el Re-

gistro Público de la Propiedad. librándose al efecto por duplicado, copia 

certificada de la diligencia de embargo; uno de los ejemplares, después 

del Registro se unirá a los autos y el otro quedará en la expresada ofi-

cina". 

Lo anterior se establece para que el embargo pueda producir efectos 

frente a terceros y en caso de transmisión del bien se haga de conocimi--

ento de la existencia del gravamen. 

En caso de que el embargo se haya realizado cuando el imtueble ha -­

salido del patrim:inio del deudor y no se ha inscrito los derechos de Pr.2 

piedad del nuevo adquiriente en el Registro Público de la Propiedad, se 

afirma que "el snbargo sólo es legítiwo cuando recae en bienes que han 

salido de su patrirronio, p:>r más que no esten inscritos aun a favor del 

nuevo dueño, porque si esta exigencia fuera necesaria equivaldrá a úrp:r 

ncr dicha inscripcJ.Ón caro un requJ.sito indispensable para la existencia 

de la ccmpraventa ". 6 

El amparo prarovido por Rodríguez Anastasio (Semanario Judicial de 

la Federación, tcm::> LXI, p. 797) resolvio al respecto: "Que si bien los 

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

6. rra-co 9nato, .l:aé, ~~~ 
~· t. VU, ro. 2, ~\et'. p. 104. 
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rechele re.a.les, su oc:indición jurídica cambia desde el mc::mento de que se -­

registra un Erobargo de bienes inmuebles, lo cual da al gravámen el caráE 

ter de real que &e actualiza en el rronc.nto del registro del citado erbu:-

~º· 
· Lo que equivaldrá a reconocer que el cmbarf:!O inscrito no puede su--­

frir ningún perjuicio aún cuando el bien hubiere salido del patri.m::mio -­

del deudoc, ~o el nuevo adq,uiriente no hubiere registrado sus derechas. 

De acuerdo a lo anterior, se puede decir, que el fi:egistro Público de 

la Propiedad, tiene caro misión o función crea.e un réyimen de publicidad, 

de garantía, de seguridad sobre la sit.uac1óo de detecmind.doo bienes, de -

establecer una estabilidad y finreza en las operaciones, actos y contra-­

tos relacionados sobre bienes que, conforrre a la ley deben de in~cubirse. 

En el artículo 3017 del eódigo Civil irenciona:" La inscripción de -­

definitiva de un derecho que haya sido anotado previamente, surtirá sus -

efect.oe desde la fecha en que la. a.notación se produjo". 

E.ste articulo menciona que los efectos se prcxiucirán desde el rraren­

to en que se presente le documento para su inscripción, además enoontra-­

IJ1C)S otro supuesto en el articulo 3016 que est.ablL:oce: " Cu.indo vaya a oto.E, 

garse una escritura en la que se declare, reconozca, adquiera, transmita, 

m:xlifique, limite, grave o extinya la propiedad o posesión de bienes raí­

ces, o cualqu1er derecho real sobre los nli~, o que sin !:lerlo Sed ins-­

cribible, el notario o autoridad ante quien se haya el otoryamiento, de­

berá solicitar al Registro PÚblico certificado sobre la exi~tenciü o -­

inexistencia de graVánenes en relación con la misma. En dicha solicitud 
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que surtirá efectos de aviso preventivo deberá mencionar la operación y 

finca de que se trate, los nanbres de los contratantes y el respectivo -

antecedente registral •••. " 

Este artículo menciona en su párrafo segundo que "una vez firmada la 

escritura que produzca cualquiera de las consecuencias rrenc1onadas en el 

parra fo precedente, el notario o autoridad ante quien se otorgó dará av.!:_ 

so preventivo acerca de la operación de que se trate.al Registro Público 

dentro de las 48 hrs. siguientes ••. ". 

otra tesis afirma: 

"Embargo, debe recaer sobre bienes del deudor.- (Registro Público). 

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 transmisión posterior de -

la propiedad, en forma de que el adquiriente queda obligado a resp::inder 

de las consecuencias de la deuda, pero nada de esto sucede si, al pract.!. 

carse el embargo, el bien ha salido ya de el patrim:>nio del ejecutado, -

pues no solamente van a prevalecer los derechos del embargante sobre los 

actos del adquiriente. f'.n efecto todo manddm.lento de eJecuc1ón descansa 

sobre el supuesto de que debe realizarse el embargo sobre los bienes del 

deudor, y no en bienes ajenos, Si existe prueba de que el deudor ha tra~ 

ferido el bien a un tercero, éste está capacitada para ejercer la acción 

de dcminio para recuperar lo que es suyo, no es eficaz para destruir su 

acción, ya que el actor p::drá interpone una excepción de preferencia ---

• Cfrlirp a.vil ¡:ora el Distrito Ftt:::Bal. 
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sino de daninio, y, en segundo lugar, porque la excepción se apoya en un 

acto carente de validez jurídica, en cuanto que al embargante e.:a la es~ 

cie, se ha desobedecido el mandamiento de eJecución, que en miJ.oera algu-

na pueda afectar derechos y bienes que no le pertenecen: y no es pert1-­

nent.e afirmar caro lo hace el responsable, que la ccmpraventa no puede -

producir perjuic1oa al onbargiinte, porque su registro se hizo con poste-

rioridad al secuestro, pues la preferencia que la ley est.a.bl~e al rea--

pecto de las inscripciones en el Reyistro Público, ~e refiere sólo a --

acreedores cc:in iyuales derechos, esto es, coo derechos reales y ~i bien 

el enba.rgo limita el derecho de propiedad, tal limitación no puede q::o--

nerse a quien invoca el dc:minio, üdquiri~ de irenera indubitable, con 

anterioridad al secuestro; y no se eatablece p.ll'd. el f;.in!iJle acreedor --­

quirografa.i:io, CXITO es el ejecutante en este caso, esa preferencia". 1 

" Dnbarqo, acciones de nulidad del misroo y de nulidad de su inscri.e. 

cióo; desde un punto de vista meramente procesal no se excluye demandar 

conJuntamente la nulidad del embargo y de la inscripciOn caro consecuen­

cia de la acción excluyente de daninio". 8 

" Registro Público de la Propiedad, nulidad de inscripciones en él: 

La nulidad, debe de ser materia de una acción especial, dOOucida en un -

7. C).llnta íµx:l.I , t. 0.\11, C)ilJt.u:"id:i 'i :p...iru:µu 
cecid refinid3. lb la 9...¡.xum UXtc ce ...11..bt.l.ci. 
ce lcl tu:iá1 en nateria re llyistro f(bllco ce 
Ja l-l:qliaal, p. 8951. 

tJ. ffip1ro di.ru:::to l:f:i~/1954, V.iu.nte ~. UB 

nimid>:l o; """"'· s.ilil q.Unw. 
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juicio prarovido con tal objeto, y por lo 1nisno, no pocde darse en juicio 

diverso". 9 

"fle9istro Público, cfect.oa de las inscripciones en el H.egist.ro Públj_ 

co de la Propiedad tiene los efectos declarativos y no constitutivos, de 

tal ll'Wler<l que loa derechos provienen del acto jurídico declarado, pero -

no de Ja inscdrx:ión, cuya finalidad es ddr publicidad al acto y no cons­

tituir un derecho1
' •

10 

"tlnbat'CJO practicodo en bienes salidos ciel pall:im:inio del deudor, il~ 

9alidad del: l:)nbargo sOlo puede ser eficaz cuandO recae en bienes que o:>-

rreap::lllden al óemandado, y no es jurídico que por no haberse inscrito --

oportunamente la carpravent.a, el acreedor del vendedor tenga el derecho a 

secuestrar lo que ha salido del patrincnio de éste". 11 

l::rl los supuestos de inscripción registra! podem::is observar lo sigui-

ente: a) Si 106 bienes están inscritos a favor de tercero se sobresee el 

procedimiento, sin perjuicio de la acción del acreedor para ventilar el -

derecho que crea asistirle en cuanto a los bienes. 

bJ Si los ~ra antes del embarqo y los .inscribe desFUés de la ano-

tación, el c:xxnprador yoza de pcefercncia .tK>bre el acreedor ~te, y 

la venta forzooa no puede inscribirse. 

cJ Si ccrnpra después del embargo, pero anteu de Ja a.notación e ina-

cribe ya anot.cldo el embargo, la solución es análoga a la anterior, ya --
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que_ la resolución citada tendrá-que temar en cuenta la fecha de anota--­

ción. 

Pero es necesario determinar si esta posición, dispensa al canprador 

a pesar del procedimiento judicial que se entable encontra de éL pues -

es p:isible que el adquiriente haya canprado después de la sentencia e i!!. 

cluso del embargo, oon Jo cual pequdicaria Ja presunción del actor. 

Por Jo anterior p:rlerros decir, que en el Cilso de que uJ tercero ~ 

pre directamente al anbargado, dicha canpravcntu tendrá qul! .-ijustan;e a 

lo dispuesto por el órgano jurisdiccional. 

d) Si ccmpra cuando se haya anotado el embargo, el Registro de la 

Propiedad facilita la aplicación de la doctrina, es decir, Ja anotación 

del embargo no crea un derecho real, y sólo da preferencia, los bienes -

adscritos al proceso y el deudor puede venderlos, siendo esta operación 

inoperante para el embargante. 

4.1.J. Embargos no inscritos. 

El registro es en México obUgatorio conforme a la ley y sólo se -

justifica en fundón de los terceros, por lo que hact: u los erectos del 

acto jurídico para que surta en contra o t.1 favor de ellos. Si el Rc-:iis-­

tro fuere voluntario, adenás de ser inútil o de ningún provecho esta ln§_ 

titución de orden público no habría sanción juridlca que dejará sin --­

efecto el acto, es decir¡ "el acto registrable no inscrito no puL'de pro­

ducir perjuicios a terceros, la ley castiqu Ja onisión en el regist["O -­

porque dicha inscripción tiene cerro caractcristicc1 prlncipi!l el que este 
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es obligatorio, si se ordena la ejecución de un acto, lógicamente se i.rn-

plica la prohibición de anitir lo ordenado; si laa leyes sólo ordenarán 

deberes sin sanciones, no serían leyes jurídicamente hablando porque le 

faltaría la cacacteristica de coercitividad" . 12 

Entrando en materia p:derros decir, que pa.ra que un derecho real p~ 

duzca efectos, es neces.ario que se encuentre inscrito, la finalidad de 

esta Institución es hacer más seguros los o::mtratos y menos posible la -

ocultación de gravdmenes y demás condiciones de los bienes imiuebles, So 

bre esta base, se ha pretendido, negar el carácter real del embargo, ya 

que se tema en cuenta la discusión de quien es tercero para los efectos 

del registro, por lo que si se realiza el embargo posteriorrrente a la -­

enajenación o a la constitución de una hipoteca y se inscribe antes pre-

valecerá sobre ellas, de Jo que da cano resultado dos consecuencias y --

dentro de las que encontramos la falta de inscripción del anbargo. 

De lo anterior poderos decir que en nuestro sistema de registro la 

inscripción no afecta la naturaleza de los derechos sino en razón de su 

fin especifico que es la publicidad, cc:m:l presupuesto de seguridad de --

los contratos relativos a derechos reales, Por lo tanto, la creación del 

Reg-istro Público no puede privar al embargo de sus caractere!i propios,-

es decir, Ja inscripción va a crear una preferencia frente tJJ acreedor -

que contrato después, en Caso de que el amba.rgo se haya inscrito ante --
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rior a la enajenación o a la hi(X>teca, se dirá que el anbargo se consti­

tuyó con anterioridad y el nuevo dueño no podrá tener rrc)or derecho que 

eu causahabiente, ni el acreedor hipotecario preferencia sobre el ~jecu-

tan te, 

La corte pretende que el embargante µJede oponer su derecho a terc,!;. 

ros úniCdlrente &.1 lo inscribe en el Rcyist.ro Púlllico, pero que al embar-

9ante puede oponérsele derechas de terceros aun cllclndo tales derechas no 

hayan i:;ido ill5critos. 

Si &Obre un mis:ro inmueble se trab.:l un embacyo y se contrilt..'.l w..a --

cxmpraventa, prevalecerá el que prilrero .se inscriba ( principio de pelo-

rielad). 

El derecho del emba.ryante es preterente a cualquJer derecho real de 

fecha p::isterior. 

l'ara 1.os efectos de preferencia debe tanarse :11 cucnw la fcch<l de 

inscrip::ión en el Registro Público, si los bienes embaryt1dos son suscep-

tiblea ae regiat.ro; y, en caso contrario, la fecha en que se t.ru.bó el C!!! 

1'ambién a este respecto enconuarros Jurisprudencia que est.clblt.>ec; 

" t.rnbuqos no inscritos en el Uegietro PUblico de la 1Jrop1edad; si no se 

inscribió en el regist.ro Público de la Propiedad el embargo no ee hizo -

pesar sobre un bien, el mi61'1'D no pudo surtir efectos con relación a un -

tercero, que hUbierc adquirido posteriormente el propio bien; por lo que 

debe de estimarse que dicho tercero lo adquirió libre de tcdo graváme.n ,-

aun admitiendo la tesis, rechazada por la tercera.sala de la Supreml Co!, 

te de Justicia, de que le confiere un derecho real". 13 

.L). 1~ !:b:nfnet;,cp, et. µ. l3ú 
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4.1.4. cancelación. 

En materia de ext1nc1úu de la im>cr1pc1ón# !)e dispone que é~ta no 

opera en cuanto a terceros, es dcc1r, sólo el que apdrc:o::c41 caro titular 

registra! o por mandato JUUlCldl, pxJrá solicitar ld Cdllc.-elac1ón del asi­

ento aichd podrá ser total o parcú:il. 

LCl cu.ncel.:Jciót1 tot..il (JCXir.í p.."CiirSl! )' dcbt:rá ordeoar~c en ca.so: 

lo. CuanCo se extinya EXJC conpleto el irmucble, ObJeto de 1.:1 in.sc:ri.,e 

cióo. 

:.:!o. Cl.Jdndo se extiO<.Jd tcllnbii!n por ca:npleto el derechO inscrito; 

Jo. cuando se declare la nulidad del título en cuya virtud se haya -

hecho la inscripción; 

4o. cu.ando se declare la nulidad de la inscripción por falta de al~ 

no ae sus requisitos esenciales, cx:::infonro a lo dispuesto en el articulo 

JJ49. 

La cancelación parcial p;xird pedirse y decretarse en su caso cuando: 

d) Cuando toe reduzca el inmueble, objeto de la inscripción: b) RedU,! 

ca el dcrL~ rnscrito a favor del dueño de la fine.a qravada. 

Pd.Ca que el reyi&t.ro pueda ser cancelado, por COO&tmt.im.iento de las 

partes, se requiere que eatas sean legitimadas ( p. de l~lidold y p. de 

consentimiento}, tengan facultad da contratar y hagan constar eu voluntad 

de un m:xio autérltico {p. de rogacióaJ. Si para cancelar el registro se pu 

sieue al9u.na c:oncliclón, se requiere además el C>.kllplirniento de ésta. cuan­

do se registre la propiedad a favor del adquiriente, se cancelará el re--

9istro relativo al que enajtme y cuando se registre Wld sentencia que de-
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clare haber cesado los efectos de otra que este reyistrüdit, se- Cdncela---

rá esta. 

t::.n el ordenamiento de 1884 encontrilfTOs JJrc'.icticcmv.mt.c los ¡>Unto!i ~cñu 

lados por la. articulos 3324 dl 3363 del eócliyo Civil de ld70, con pt...-"<.juc-

ña.a va.dantes, las cuules &>r1 que en tod~ los oficios Uel rcybt.ro l'Úbl.!, 

co dt! la t-'ropicd.:ld se llOJVdrá un Índict! de los documentos d que se rell.e-

ren los urticuloo l~4!3, con los que se loanard un dCCluvo t:!Sp:..~idl. La --

sección de hipotecas, así caro todo lo .relativo a. su CL'<;!istro se regirá -

(X>r lo dispuesto en el capitulo IV título Vlll de este libro. "Deberán T­

registrarse laa sentencias o autos que ordene lo fijación cJe una cédula -

hipJtecaria, un emOOrgo; un secuestro, una intervención o una expropia--­

ción. En el índice que habla el artículo 3186 constaran los no:nbrea y --­

apellidos de Jos contratantes, la ubicación y linderos del inmueble, el -

precio y fecha de la. ve.nta y el dia en que el f.."Ontrato hubiere sido pre--

sentada al oficio. 

Podrá pedirse y ordenarse la cancelación total de las inscripciones 

••• v. CUando sea vendido, en el caso prescrito en el artículo 2!12tl; y, VI 

cuando tratandose de una cédula hipotecaria o de un emhaCQO haya tram;cu­

rrido tres dilos desde la Cecha de la inscripción ( arQ;. Jrn4 al 322&}.14 

La cancelación de los actos reyistrados o anotaoos, "e::. una Corma --

por iredio de la cual, dejan de tener viyencia y de surtir sus naturdlcs -

efectos, la Cc11lcelación es el acto procedimental a través del cual se ªº..!:!. 

la y se deja sin efecto ( parcial o totalrrente } una anotac1ón o una ins-
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cripción por haberse tran!im.itido o extinguido un (.lerechO, en todo, o en 

parte unicamentc". 15 

Partiendo del anterior concepto, podaros decir 4uc son objeto de --

cancelación, lilli im:ocripciones y a~ientos, las anotaciones e incluso, --

las propias cancelaciones, ya que unas y et.ras constituyen los ned.i05 ~ 

ra que adquiera objetividad la función registra!. 

Debido al tráfico de bienes, la cancelación adquiere un papel pre-

p:>nderante ya que al transferir el daninio o un derecho real, se necesi­

ta realizar la cancelación para así otorgar seyuridad jurídica en favor 

de otra persona, al cooatar rcgistralrnente la tranferencia, mediante un 

nuevo asiento. 

Puede decirse que la inscripción que ha sido ca.ocelada es el soporte 

o ant.ecedente de la nueva inscripción que ha de reali:ur&e, cxxt notivo 

del nuevo derechO adquirido. 

L4 anotación puede recaer &Obre las notas de presentación o las 41"2. 

t.acionea preventivas, que Wt>lican la adquisici6n, mxlificación o extin­

ción de los derechos inscritos, en est.oa 12606 será necesario dejar sin 

efecto la anotación y sustituirla en otra. 

Desde el punto de vista reqititral, " en cuanto se deja ain efecto -

Wla inscripción o anotación, se su(XlOe la extinción del derechO inscrito, 

sin que forzosamente exista, al propio ti~, la adquisición de tal de 

recho por otro titular, aún cuando puede haber quien beneficie con didla 

caoce.iación". 16 

15. C6lin sán:tez.,a.rillBno, cp ot. 
lL. Cblin sTI::tie.:, o..u.llmro. cp. cit.. 
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Se cancelarán a petición de parte: l. Las inscripciones relativas. a 

los derecho& tenp:>rales y vitalicios, cuando el in~resado acre:!dite el 

anplimiento del plazo o el Callecimiento del titular, siempre que, en -

su caso estén C\Jl!Plidos los requisitos fiscales; 

2. Las inscripciones relativas a gravámenes, cuando sea. vendido ju­

dicia.lneote el il"Vfll.leble gravado y se proceda a la inscripción del tesc.i­

trt:lflio correepoodiente; 

3 .. La1'I insccipciones de oédulaa hipotecarias o embaryos, siempre y 

cuando el juez. del a:::ioocimiento,certifique que han transcurrido dos años 

sin que el interesada haya prcrrovido en el juicio correspondiente. 

se cancelaran p:>r mandamiento judicial: 

l. 'I'oda6 aquellas inscripciCX1ea o anotaciones que se ooyan pract:.ic.2, 

do, en CUJtllim.ienta de un auto o de sentencia judicial. 

2. En general en todos los caMOS en que por mandato expreso de la -

ley se requiera la intervención del Juez o autoridad ccropetente para de­

cretar la nulidad de la inscdpción que haya Ot! c.ancelarse~ 

L3..e inscripciones o . ·.notaciones y cancelaciones, se materializarán 

por medio de las oonat:Anciaa asentadoB en libros cocrespondientcs, en C.:!, 

ZÓCI p:>r lo cual acudirem:>a a los reylilmelltos ccspcctivos c::ocl el fin de -

averiguar las disp:isiciones jurídica.:5. 

Respecto a la CAncelación de los embaryos encontramos juri.!::lprudencid 

dictada por la Suprema Corte de Justicld, establece;" Rcgistco Público. 

cancelación de inscrlpcioneu de embacyo. La. d1spoa.ición contenida en el 

articulo 3065 del código Civil del Estado de Puebla, e:;tablcce que podrá 

pedirse y deberá ordenarse judicialnentc en su caso. la cancelación t.otal 



- 119 -

de una irtac.ripci6n, cuando tratándose de un embargo, hayan transcurrido 

tres años desde la fecha de la inscripción, que en este caso dicte el -

juez la resolución que proceda, después de oír al acreedor o a quien le­

galnente lo represente". Esta disposición interpretada. jurídicamente, no 

sólo por su letra impJr¡e entender dtentos m:>tivos que la informaron, que 

se explica p::irque tuvo por objeto iropedir que loo pleitos se • prolCIOf:j:uen 

por largo ti~, estimulando a ejecut.ante a pro.sec;¡uir su acción y se 

justifica porque facilita la ccrnprobación,por el transcurso de témtino de 

tres años,que el amparo ca.rece ya de objeto, por presl.ITLirse que ha habi-:­

do transacción, novación o algún otro arreglo, salvo natural.srente, prve­

ba en o:intrario, que deberá aprobar el CJecutante que obtuvo del emba.tqo 

y en quien COlt'O acreedor el juez debe oír antes de dictar la resolución 

que proceda según lo previene expresarur.mte, en su última parte, J.a frac­

ción VI del articulo citado, lóyiCcltnellte se desprende que la disposición 

semejante, de. loo eódigos de otros estados de la repúDlica. y del que ri­

ge en el Oistri to y Territorioo federales, en asuntos del orden ccmún y 

en toda la república, en asuntos del orden federal y que ha dado ocasión 

a que esta Supruna Corte de Justicia definiera la té.sis BBB del últi.m:> -

apéndice". 

Sruc. ta época, cuarta parte 1 Vol 

28. p. 271,AC, 308/59. 

" Juriaprudencia '1:~2. Reyistro Público, cancelación de inacripcionea 

de tsnba.rl;o en el • -

No basta el solo transcurso del término de trea años, u partir de ~ 

la techa de la inscdpción de un errWrgo, para que se pueda ordenar su .. 

... 
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cancelación sino que es necesario que ese Jc.lpso coincida con una absolu­

ta inactividad procesal por igual tiempo, imput.üblo al uctor, que hayd -

rar.iona.lmente presunir, para explicar tal inactividad, la existencia de 

novación, transacción o algún otro arrcylo entre las purtcs, que deban -

privar de fuerza al mibargo". 

Quinta época: tCtlO Xl,p.:lg. 1133 

t.cm::> Lll,p.15~8,t. LVlU,p. 1121 

t.LXX!ll, p. lU2U, t. LXXV,p.JU­

JG. 

Heyist.ro Público "cancelación de inscCJ pelones de rnlbaryo en él: l:Jl 

las eJecutorids que terma.ron Ja tesis jurJ.sprudencial número 2~H, esta -

tercera &:1la de la suprema Corte de Justic1d e.te !u Nación rciteraoamcnte 

sostuvo el criterio de que no basta el solo transcucso dt?l térnuno de -

tres años a partir de la fecha de inscripc;1ón de un emb.:;1ryo, pdra qu~ su 

cancelación se ordene; si no es necesario que este lapso coinc1dil con -­

una. absoluta inactivioad procesal EX,'.>r iyuaJ tiempo • .imput.clble al actor, 

guc haga raciOl'ldlmente presumir para explicar tül inactlv.lddd, la cx1s-­

tencie1 de novación, t.ransacc.tón o .:i.lyún oteo arrL>ylo, y e~ natural c:ua.n­

do lii presunción en gue rad.ica l<i cx.tstcnc1a del precepto lL'l;lc.Jl, der.iva­

ct.a del ~imple tranucurso del tiempo d que litcrul11w..:ntc • ..duc.h~. ::.e destru­

ya obJetivcllfiente, en virtud de cuaJ4uier µrc.uoción de 141 il-JCtc .lflt..:m:.~SJ­

da., des.Jparece dtcha presunción y deja de apl1cacLJc ld prcv1.mc1ón h.>yaJ 

en cuestión". 

Aü. J~!l4/LY, Aµ;utlice ce jurispr~ 

dencfo de 1Y1·1-l9b!l, cud.Cta parte 

1:1c.•m.:mario jud1ci..a.1 ele la !cdera-­

ción, tésis num. 29U. 
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4 .1. 5. Requisitos para la lnscripción. 

F.n este periodo es en donde &e coople con la esencia del acto regi!!_ 

tal, con la inscriECión en los folios o libros según el caso. 

f.n esta fase es donde se realiza la calificación de los docurento& 

con el fin de que este cwipla CXXl los requisitos legales y administrati­

vos, con el objeto de que surta sus efectos y pueda dar lugar al surg~ 

ento de los prJ.ncipioa registrales que rigen al proceso. 

4.1.S.l. Orden Judicial. 

E& la solicitud que hace el órgano jurisdiccional al encargado del 

Registro Público de la Propiedad para que esta Institución realice Ja 10;!, 

cripción del enbargo en el irvweble materia del juicio. 

Esta orden deberá contener: 

a} Antecedentes reqistrales: 

b) Ut>icación del inmueble: 

e) superficie,medidas y colindancias; 

d) Nombre del actor; 

e} Nombre del demandado; 

O Monto de lo embar11ado; 

9) juzgado y juicio de que se trata. 
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4.1.5.2 Copia de la diligencia de embar<Jo. 

cuando se trate de bienes inmuebles o ralees, p&lra la inscripción -

ael embargo en el Reqistro Público de la Propied.ad, es necesario se libre 

copia por duplicado de la diligencia de a:nbaryo, lo dtlterior de acuerdo -

a lo dispuesto iXIC el artículo 5-46 del eódigo de Procedinucntos Civ1les¡ 

que establece : " De todo mba.ryo ele bienes ralees 1:>e ta1li:l.rá Cd:tón en el 

Registro Público de la Propiedad, librándose a efecto, por duplicado co­

pia certificada de la diliyencia de embargo; uno de los ejemplares, des­

pues del regist.ro, se unirá a los autos y el otro quedar.l en la expresada. 

oficina". 

F.n este caso se deberán pr()fOrciooar los antecedentes de inscrip::ión 

del bien en cuestión y todos los datos, medidils y linderos, superficie, -

que permita su identificación. 

Estos requisitos también los encont.r.:llrOS en la inscripción de cédu­

las hipot.cc.arias ( art. 479 ) en el remate ( art. 571 ) • 

4.1.S.J. Antecedentes Regietrales. 

Un.a de las fases de la inscripción es la confrontación de dnteccden­

tes regiatrales, esto es de acuerdo a lo est1pulado por el artículo 3016 

parrafo l del c.édigo Civil. 

U Recjietro Público de la Propiedad no va a c.cear den.-chos, ya que 

este derecho a inscribirse existe independientencnte del reyistro, de tal 

fonna. que par4 constatar la existencia de este derecho, es necesario que 
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el intece5dd0 presente el dlltecedente ceyH;tral, ~a que lo inscrito CClfl!, 

tituye Wl status y el registrador es un tuncionario a quien el estado le 

encanienda su custodia. 

El registrddor se encarya.rá de veriLlcar que los antecedentes ccinci 

dan con lo que se encuentra registrado, que no existan antecedentes pend! 

entes para su inscnpcJ.ón, en cuyo caso se registrará el anterior y que -

en los anteceClentes no ex1sta algún grclv.unen o limitación. 

4.1.5.4. Pago de Uerectios. 

La calificación registra! también abarca el ámbito fiscal; esto es, 

el registrador debe VeL"ificar el pago de derechos de inscripción, adem.is 

del pago de impuestos federales y locales. 

~te acto se lleva tanando en cuenta la naturaleza del docutento a -

inscribir y a los actos en él consignado, para así proceder a cuantificar 

el roonto de los re:;;pccti vos deC"echOS con arreylo a las leyes fiscales -

aplicables al caso. 

l:.rl el Hegistro Público de la Propiedad todos los doeurent.06 son p.l~ 

dos con anterioridad; t=s dec1r, el que l:iOHcita el tiervicio, antes de ha­

cerlo ingresar en Ofic1o.llia ese pllCt:.ee, form.Jla su liquidac1ón atendiendo 

o lo d.i.epueato por la ley de 11acienao ilel Departamento del Diat.dto f'9de­

ral. l:.sto es que para ser admitidO!i en Oflcialío de pactes. todas las OP,!, 

raciones, actos o dociinentoa deben haber sido pa~. por ello la circu­

lar n~ro 21 indica: " 1:.:1 reyistrador practlcará la caliticación y, en -
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el supuesto de que el doc..xnento sea admitido para su inscripción verifi­

cará que la cantidad pagada por concepto de derechos sea la correcta. 

De ser asi, anotará la fecha de la calificación en el enCilsillado -

nÚtK.ro 7 precie.amente bajo el aubt.itu.lo " techa ",y , en el renylón des­

tinado a"derechos" simplemente indicará pre-pagado. 

l::ste renqlón se indic:a.rá de esta forma para los casos en que léJ co­

tización no haya sido correcta. 

l"Cdem::IB decir que es requisito nccesado para inscribir los actos o 

docurentoa, U realización del pago de derechos y la canproba.ción de este 

psgo en las oficinas. correspondiente. 
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CONCLUSIONES 

PRIMERA 

El sistema regietra.1 inmobiliario en México esta integr_!. 

do por una serie de responsabilidades, derechos y obligacio­

decir, se establece un amplio margen de legalidad. 

SEGUNDA 

El registro de acuerdo con sus características es decla­

rativo, ya que debido a otros factores declara los derechos 

adquiridos frente a posibles terceros. 

TERCERA 

El registro será obligatorio es México, esta obligatori~ 

dad se justifica en función d los terceros, como el registro 

es voluntario, ya que se semente al deseo de las partes la -

inscripción, trae como consecuencia que algunas veces esta -

Institución no tenga provecho alguno ya que no hay ninguna -

sanción jurldica 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 cridito que origina el juicio. 
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Ello en razón a sus caracterí1Hicas, ya-.quc si -~s mu~ble 

sus características serán de prenda y si es ibmu~bl~_aparen­

tará hipoteca. En ambos casos el embargo otorga un derecho -

de persecución y ub derecho de preferencia. los cuales van a 

ser elementos de los derechos reales. 

QUINTA 

La inscripción en el Registro Público de la Propiedad en 

el caso de la preferencia, lo encontramos en los actos en que 

exista duda, y se determina quien tiene mejor derecho, toman-

do como base la fecha en que se realizó la inscripción, esto 

en razón al principio que establece que el primero en tiem 

po primero en derecho. 

SEXTA 

En el caso de preferencia del embargo frente a otros em­

bargos, se tomará en cuenta el primero que entró al Registro 

para su inscripción, dentro de este procedimiento cncontrc1r.E_ 

mos el principio de prioridad. 

SEPTIMA 

Los principios registrales son los que van a regular la 

función registra!, ya que son los preceptos fundamentales de 

esta Institución. 



- _1;¿·,_ -'"': 

Debido a que el He~l.t>tro.' Púb1·1C6 d·e_ ta l'r_~pit:düd üecl.:ira 

los derechos y ño _iOs _con~-~·f~_~Y-;;-_~,iXri.~~;~~ d~-_--que alyún acto 

no se inscriba, no ocacionari 1a~ .. Ou1lOaa; ya~ que Ja in~crip­

clón no es un elemento de valide~. 

HO\.'t.NA 

DebiClo d las caracterlstica~ de nuestro Cl!yistro, por ser 

sistema declarativo, no es posible hacer \lalcr un embaryo. 

si el bien ha sido vendido con dnter.ioridaCI y dicha venta no 

se inscribió, ya que el derecho del adquiricnt~ no se pierde 

por la falt~ de inscripción. 

Eut.o eu consecuencia de que Ja inscripción que ue hace en 

el Registro Público de la Propiedad no es parte o !orma 

el~mento d~ cxiaot~ncia y valide~ de los contrato::;. 
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