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P R O L O 
0

G O_ 

· ...... sicuit prior es t"'°po
re ita potior es -jure." 
(L.''2, C.,)· 

A través del desarrollo de·. este . tr~baj6 ,' pr.;-t'~rido dar un 
·-~_-: •,_~;'.d/t:,J/~~·;~ .. ·,'.· ,_ ., 

. panorama de .la .signi_f°:Í.caci6n :que'tiene;?ia 'hipoteca;{en la actU!! 

:~:·:; 1·:~~#f~]t~~~~~~t¡t;•~~?~i!i~!~~~l{f ¡::::u: 
.. su. naturaleza-.' .. de ,_,pepmanencia<iy<~laé' imposibilidad_;,de,-oser '.c:Í~_spla;. 

za~~s:c sá1J6 -·1t~~~Í~HH~~~~~M~~:l~Jf~~~:~1~l~-~~~~~8~,f~~f:sii t~yén--. 
por si: m:Í.smos ·unac,,s6lida•;.garantía;para~elt;;acreedor. 

Ésta t~sá·.-::~"':~~1~'.fESiY{'~~~li~:il~:::;~:·~~-é me ha sido 

posible,· tomando -~~' c¿~:~ta· l~~-: 'iii~~~~~·.:¿~, i~formaci6n que he -
. ' - '::.: - '"~ 

·tenido a mi alcance y:'aten_d~é~(io:a 1.a~. limitaciones intelectu!! 

les de car~cter jur~clicó' en vil:'tuéi:·'cie no poseer la experien -

cia necesaria en ·mucho~ ·aspectos·,· iá cual se adquiere a través_ 

·del tiempo. 
~ ,• ,,. -

Primeramente· ha~~ ,una ;b.;é~e' r:fer~ncia a la evoluci6n hi~ 
t6rica.que'haténido la:fl-i:i.p~te~a,haciendo,aiU:si6n_poster'ior-. .,,_ . . ' ,_· ... ·• .. •' , ... -"• -.. , . 
mente a las>ca~acterísticas\ge~~i;a.1esde {~·misma y dando mi~ 

: .'' >-_;_ 

pini~n al respec~,o,.;~'.W('f~~> ¡;~':¡':l:i~1 ·< 

Posteriormen1:~ ~~·~%'~-~~;i~~e';'a . la -formalidad de la misma,-

·haré ~enci6n a la fmpor1:andia,qi:ie-~st:3- tiene en nuestro dere

cho, ya que se está.· p_erdiendo por querer el legislador antep~ 

ner cuestiones de. orden pr~ctico y econ6mico a otros más impo.::_. 

TESIS CON 1 
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tantes como son la seguridad jurídica, y la trascendencia que 

esta tiene dentro del orden social. 

Además por ser la formalidad i:ini ' 1 pl:'ot~c;~i~n;' a .intereses 

de orden econ6mico, trataré al Notariado y·;~~~i:ino,~ 'de 'sus, as-

pectas, en virtud de ser este .el ine~io':Í.aói'ieo):Pá:Z,a que :la hip~ 

teca. llene la formalidad exigida . por '1~~~~ey~;:!~~ :,dec_i; ~ : ei otoE. 

garla en . instrumento público. . T~bi~n ,d_est~ca~~;i\k)i~portan -

da que tiene la intervenci~n' ·de il~ p~o'fe'sion:~i!c:ie 
0

de;ech6 en-
4·~- .~ • ::. : . ·."'. -. '-... : " :1 

el otorgamiento de la mismá como .é::orítra1:6' po~ regularlo así •. -
',:.·· '• .. ,.-. ··-

el C6digo Civil dentro de ·ese ·.apartado, 'siendo· en realidad una 

·garantía real. 

En el capitulo referente a la publicidad, destacaré la i!!¡ 
. ;' ·-'·. . -

portancia que esta tiene, mayormente en la actualidad, ya que-

los créditos que originan esta garantía sori t~~~i~porta'~tes y 

comunes' y al estar de por medio. un. J:d.:en: suscep·Übl_e· !:!,e s~r h! 

potecado, es necesario no solamente el'ci~e:la~':pá¡t~s>que :in.:'

tervienen en la celebraci6n .0de1·.~o~t·~~tb i'~a~;;·~~~e~J;~·~~· de ios 

derechos Y obligaciones.··. _qu~··;p.~f_,;7,~·fa;6;·t:i~'.i~*~;~R.;{:it·3~:"1:~~····~-~ 
bién la importanci'!- que. tiene'.o_el'é dar'.::a:1,conocer:.esé. acuerdo de 

: .. _---·· -·_ .:.:}/:~/~.¡~~--~Y.'.=i::;\?~~:~·,.:>·:.~i~~:-<·,.~\-:','"· :-·-~:-·;· ·,:_: ;. __ : . :- .·-.· . -
voluntades a .ter:eras:pérsó~f~/~c~n}'.el~'f~~·}e~·evitar• la clan :_ 

::s:~::::d f::::::':.~~i~~~r~;~~;~:i~:t~~h¿·~i~~~~~n~ y en esta far-

- ,,· ·;, ··\., C:-~.<:·.•'J".,_:,_; ;}. :_:;~·:::'::·~.'·:'.}:<· /!;;.:-,·:: 'j" 

- - , !..; , i'-~.:~{:·_-.·,~~f/.·~· ;::·;•>:~>L.__, ·'.e'.~-~- ~t.,_·• 

En sirité~Í·~; · ~~hmÍ.·i.riiér{ci6n _resaltar a lo largo de esta 

tesis, la· importancia que :tiene en la actualidad, la formali-
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dad y la publicidad en la hipoteca. 

Blanca Esmeralda Larrea Wong. 
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ANTECEDENTES HrsroRICOS DE LA HIPOTECA 

1. DERECHO R9MANO; > 

La Ú~¿~ed~/!~'s ;üria} iI1stitúci6n jur~dica, que tiene sus 

prim~r~s::a·~i¿~.i~~~~~;~.1~p!~J.,.;der;echo.• ~ri~·~~, .significando la 

prenda' de'.jull\bi~I1";Íhm~eble/p~~a'.gat;antiz~r.e1 •. cumplimiento de 

. :::;;;;~~t~t~f if ~i~~~~:~:~~tt2:r:E:~~:::!::.:·:~ 
'· .. ·· ._,,,, ··-~~-~:·;Y> r.:~, ." . 

acreed~r/{in~ ;fil1.ca; pa~a . garintizar: su d.~Üda, · quedando faculta-

do el 111i's.mo 'para disf;i.itá:rla por cuenta de los inter~ses debi

dos y del: c~pital; o sólo del capital, sino se pactaban inter~ 

ses; 

Los romanos perfeccionaron esta instituci6n jurídica al 

darle el carácter de un derecho real· constituido sobre bienes 

inmuebles o muebles, los cuales no se-entregaban al acreedor, 

y garantizaban el éumplimiento de una .obligaéi~n y su prefere~ 

cia en el pago. 1' 

En ~l derecho romano Prejustiniano, no encontramos una di 
ferencia terminol~gica entre prenda e hipoteca, la única dife

~encia estriba en el sonido, y para designar las diferencias -

que existían entre un derecho real de' garantía con o sin des

poseimiento, se utilizaban los términos "pignus contractura" y 

l. Rafael Rojina Villegas. Derecho Civil Mexicano. Tomo Sexto. Contratos. 
Volumen I:I. cuarta Edición Editorial Porrúa S.A. Héxicg 1981 ¡>'"g •.. ..a38 nsm coN : 

Oplr.'··. FALLA DE ... : . .!r: 
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"pignus conventum11 ;
2 

En su concepci61l prtm=tiva, J.a tipoteca, '.no dab~ al. acre~ 

dor más que el. ·~~~~che; ~e~re.ci~a;~ y Óbt~ner ;1~ ~osesi6n d~J. :.: ' ' . 

::'::: ::b::~:t;~~~~:'~~K~~~:il!:~:i • :~:~::~ ,~~::::~':; .. ·. 
lo anterior, •':Surge:: J.a '>costumbre 'd~ \.;1~~dir ~i>.~~~t;~t~<d~ pren:-. 

·::: ~:·: /:-~~-~>:?~l!i.:._:: ;h;1·~~J}~':;;/·~--~--:----·~:: · 1/ --i ;.·, ~ ~·.·.; ~-- i;' . .< -< _;,·.:;_~,·:>...· ,·.:._,._ ·.-:·.";·.: .,_ :'. '· ... , 
da o ·a ·.,la. convenci6n::de····hipoteca;.pactos· acceso·rios"·para ase-: 

gurar u~ d~-~,~~¡rzg~{·'~~i'~~~\·~e·l ~on;J.i~to ::3 _: •' ' ·. _:7 
!· :'/'¡ '' .·- ' 

:>-

a) Por.: medio· de J.a "lex commissoria", ambas part~s .conve - · 
-~ ., -. ' " 

nían : que si. el deudor no pagaba,· e~ ·iac~eedor. se. haríá. · 

propietario de J.a cosa dada en pr~~d~~' !·.tÉ·~~~ ~ac1:o fu~~:;, 
prohibido por Constantino, ya qUe· io'J~¡JsJ~~·d~~',·~~e._~J. 
deudor, forzado por J.a necesid~d ,-:~1fiE{J~~·~:;: f~~~d~· u~á 
sa muy superior al. valor de ·su;'d~.u-da';''.,'":;'.;:,. 

-!_~,,_,.::,}-~·,·:' ~:»:'.\ -

b, · :::~:::::::::~;:fü¡~f ~~~~~3z;~:~.:::::::::::~ 
cio, y dejatldo: a salvo J.:i; ;est:i:Í:\i'ci6~ ~J. deudor, eJ. f!XC~ 

de~'j:e dei i1'.'porte de J.a deuda •. 

Con UJ.piano, se hablaba de "pigni.is 11
, si el. objeto e·ra en-

2. Guillermo Floris Margadant s. E~ Derecho Privado Romano como Introduc
cción a la cultura Jurídica Contemporánea. Octava Edición. Editorial 

·Esfinge S.A. México 1978. pág. 290. 

3. Eugene Petit. Tratado El~mental de Derecho Romano. Novena Edición. Edi
torial Epoca S.A. México D.F. 1979. pág. 299 

TESIS CON 
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. ' . 
"tregado al acreedor, y de. "hipoteca" si el acreedor .no' r~c;:~bía" 

El ac:redor, al querer terier ü~~. gar~n~~~· r~~l . .:. •: .. > 

durante _la existencia del. crédito' exigía al~.deudoÍ:- .·ia propie ... : ' ·' '. . < ' . . . . . "" . . ,.. :._,-> .•. \>'. >~" . 
dad de al.gún bien ,"f:!,ducia cum,creditore•.•;-o en ~;:¡·defecto, le 

co1npr~~~~·~¡ ;;~~u~o~; e~ ~,un ·, ~ ;st;~r~~.~ ~~:·.~~;~'f i_c~ '.~fri{b,~Ó ; .· ·•e'r · dual. 

era-·veridido >'al': mismo ... precio\•a1•:,·deÜdor" 'en';' el· ·.momento de exf:in -
. --:··.'·:: -~·):'i _ :,;~~:::/ .. >-«<:,-.~- .'::._':~~-,:- . º::·~~ <·:-~-: :-- ·:·;:.:-:_ -:_- --'j·i·::~-r.-·fr>= .. r:(i'.:>\i:'.::~:,~:;..t¿};~rr ;:;'./,~::·::>·;> __ ; .. • -_ -

· guirse: l.a>C!e'uda. · ·:También' podfa\·<,el\:'á"c~e:edor: 'comprar algún _;_ 
'; ·: ·:····::. ;'~-- .. · __ :_~:. ;'>,,>-::''. ·¡.::,_·' . -,_ -,·:-·_ . '_··:.¡ _:_:·· (;_:1_:;··\~·f:.\)~~:-~::.:~<;:..~'/·'!;:·~.:;-;~:~,,'.-:·;. :: . . 

·· bien ~ál.ioso'· del deudor por' J.ª;··:;nti~ad'que' el. deudor pedía en 

. :::i::• o:;.:;:::~.:::t:t~;;~~~~~~ºi:°:::c:o •:::•:n:~u::u:i 
prest~o -más l.c;>s intereses.;.:, :ci~f~'.s'~a'c~b de retroventa, se so

l.ia · introdÚcir en la ~eI\t~,pof.'l1i{c:;u~.;_C::tum' fiduciae" que le da

ba :lá facultad al. dé~d~r ~ u:E~;;f~~);.~1ad~ l.~ deuda a exigir la·.· 

retr_oventa por medio; de: Üna~:••ii'cii:ib':ifiduéiae 11 ' siendo. est~. en..:. 

real.idád una operaCi~~~ ~'~ .. ~~i~A~i~'-.§J .. 
~' :, '~: ·:'--!~·;.~; ;~{.~(¡ .:i:~.~·;:; -; ~ . ; \-·~,.:: 

,. ·~. ~: 

La "fiduCia C:~m C::;dci:itb;.;_~¡; ;~fr~Cía .riesgo's al. deudor; ya-
,_:-, . ..:·:;·-

que en el. caso ~n -~ue:~i-.ac::;e~d<;>r vendiera el objeto, el deu-

dor ~61o te~~~~a ~~- ~e~~¿}l~.p~rsonal: contra el acreedor y no-
., r - - ' , .. , ,, ~ :_ -· . :. . 

un derecho real. En'caso de quiebra del acreed~r, el bien e~ 

tragado por el deudor r~spondía de las deudas de áquel. Solía 

suceder que el bien tenía un valor muy superior al prestámo y 

el. deudor no pod~a util.izar el mismo bien como garantía·de o

tros prestámos. 

4 •• Guillermo Floris.Margadant. El Derecho Privado Romano corno Introduc -
ci6n ·a la Cultura Jur!dica Contemporánea. Obra Citada. pág. 290 Y s.s. 
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Al introducirse, la prenda posesoria, la ,situaoi6n d,el de_!! 

dor me.jora, Ya que, el >acr_eedor ,s~l'o teriÍa -la ,posesi?n del obj..<::. 

to y el deudcn;~ ' la propi~dad ~'· .. consi~~Jári~o~~- ~~-~· tanto la venta 

ineficaz; y pudiendo\e1 d·~hd.6r.:~~j e'~C'lii~~ sil· derecho real para 

reclamar. el obj:to .· .• ari~~. terceros~:· .• \. . ; . 
'. - . ·;-·· ., ., '{·,.,: 

Los inconvenientes de la:.E!~~·~:e~:~_L'S~ fiduciaria y de la -

prenda se dejaban sentir soB~e to~oi·~n·Yiii-iCi rela:ci6n ru~al, en-

tre un inquilino y el pr~pieta:z::io. de ~ri~ ?~oienda, ~sto en viE_ 

tud de que el primero, era· ~vident~ <qÚe·,necesi ta~!a su~ instrE!_ 

mentos para trabajar, sus ganados y ·~te~s~1iti~:·~grr~~l~s, ~.e - · 

::: :::':: ::.:::~· .::i:::::¿::1¡~;~~~.i~~~~~;~~~t~·,~¡!Jt;~: 
'sobre el fundo por el. inquilino. "invect_a·_.et'• i1lata11._o responde.:....: 

' ·_ .. . : ... ,: .... ::':~. -~ ,_·:\,..: .. _.-.' ,f~·/;~ -~\~.--- .. - ... · . ·,:-.-- ·-. ··._· .. ·. :. ··- : 
rían de la renta, sin·:'de'j'ar\-de~_'co'nservar.: el inqúiiino la pose:.. 

si6n de ellos. · En. f;c~~~;;:~-~~~cib
0

i~a; un pretor permi ti6 al,~ 
rrendador, sino había.sldo~~agado, ei _obtener del inquilino la 

. ""\/ :--..'··· 
posesi?n de las cosas.afectas al-pago por medio de la "ínter--

dictum salvianum". Pero ·en el caso en 'que el deudor venciera 

los bienes, el acreedor solo tenía una acci6n personal contra 

el deudor, sin disponer de· una acci?n real para hacerla efect! 

va contra te'rceros. De ahí que se l~ diera una protecci6n --

más eficaz al acreedor, por lo que un pr~tor llamado Servius,

crea la "actio serviana" en virtud de la cual en defecto de p~ 

go a su vencimiento, el acreedor p_udiera hacer valer contra el 

deudor y contra cua_lquier tercero, un verdadero derecho real -

·-·---------·-----· ---~-~----
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.sobre las cosas sujetas al pago, y hacerse poner en posesi6n, 

a menos queel .. demandado prefiriera pagar la deuda. 5 

Las· vE7nta:j as:. de esta práctic<L· impulsaron. a: los pretores 
' ·'\ -

sigui~nte~ a generaliz~r sÜ aplicaci61licualquiera que fuese 

la naturaiei~ del cr~dito. . De.sde ·~n~·;,h'b~s, tocio deudor pudo - '· .... ·.· .... ,._ 

éon~eder.Ü;:;.,¡~. g,;;;~fi#~ feá.i:.a sti: a;.;~.;;.;;'dC:,;; sin .abandonar la pr~ · 

piedad; df'.··i~ p~i~~~i~~ d~ ninguno. de:·s'us bienes. 
-'< e<'~-'< ,,:<·~· •' ·:. ; ·"' • • ' •• ~ •;: • : .. '.O; r .; •• > 

'Mási'adeiarrf~;pÓr inedio de la. ;;,;;ctio<cuasi serviana" el --
-... ··,"·.:.'·;. •' 

sistema >~.~/e~t:L.;;r;de á otras r~laci~n~s· j1;1i'.~dicas, adem~s de 

l.as' e;is~e~~es>.·~~tre un propietarfo.cie. ~riii)1,;;cienda y su inqui:_ 

Úno;· as('.~~ como: ~ur'ge en dif~rentes etápa:s el ''pignum conve!! 

tum" .que .·e's: lo· que sE7ría áctualniehte .la hipoteaa moderna. 
_, .:,.· .·:··· ... 

te progreso no 'se. ~ellciona· ~n io~ tex.tos; sino hasta. mediados 

del siglo I de· ~\l~~t~: ·~r,;;;s .. : 

,-~!;}: -, ... <·- . '»' . ·-.· 

Estando •a~¿ j~s.i:inifff~e~:.del 
dos, ya ~~ª·¡~ )~; :U:.·: X; • 

deudor y acreedor ~oncilia-

1) el 'ád~e~d¿,~:~hipc:;t~~ario no adquiría ni la propiedad, ni 
: ,;~ .. 

la' pos7si~n de ·ia•' cosa, sino solamente un .derecho espe-

ci_á.1·, .~u~··Í~ permitía en caso de que no se le pagara al 

v'enoimieiito, tomar en posesi6n los bienes y tener una si:_ 

tuaci~n igual a la que le hubiese dado la prenda, y por-

S. ~ugene Petit. Tratado Elemental de Derecho Romano. Obra citada. pág.298 

6. Eugene Petit. Tratado Elemental de Derecho Romano. Obra Citada. pág. -
298 y s.s. 

7. Rafael Rojina Villegas. Derecho Civil Mexicano. Obra citada. pág. 34D. 
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otro lado,· 

2) el deuaor, mientras no se extinguiese su deuda, conserv~ 

ba la propiedad y la posesic;ín de la cosa hipotecada, pu

diendo utilizarla y_afectarla a la seguridad de los de -

más acreedores. Este inconveniente, se debe principal.-

mente a la falta de publicidad de que"se careci6 en el -

sistema romano. 

La hipoteca ·I?ªZ:ª el, derecho· romano es un derecho real ac

cesorio' 'que. siip,~n'e :una. deu'da sin importar la natur.alez.a ·.de e_! 

ta' pudie.ndo s~.r 'c}.v'i1 .·o ~atur.al' pura y sim~:J,e' a férmi_n~ ~ ;;. 

condicii0na1';. · ·La. l}ipotecia puede asimismo ·garantizar :uria' deuda 

fotur~.8,( · ·• .· .. · ·;;;~:{{::}j~s:'Ji'.;·.:~;i:·r:::.· ' 
- ~,.,,. , .,;'¡'.· -I,;,-:.~i~,i ; -~ -¡·< .-' . 

. : :/ ":· . .' .-.;~< ~~ ', '..?;,'.,u,f/iif j~~;~fJ?~~:f~~~f,;~'.>.~:~~;: ·. -:~:;·, '·,. ·, 
Adeni~s comprende un derecho . indivisiblé~·:•;furiéiándÓse;en la 

:: ,_ ·:.-. -.~: ;::¡ ;~)>·:._?': ;C~(;~\:;ff,·~K: ,:;~~j;'.I·;:~y¡:.;-::~;~·{: _:( .. :/;-:;:. ~_ :: : :: 
indivisivilidad presunta de las P~J:'t~.s.~'{s.tg1"lf[icañdo';·.e~~~, q~e 

subsiste toda entera sobre d· b•ie.~~i~t,~~~~0l)~~~~~fi~~r~~fri.~~?-~·~ 
que una parte de la deuda haya :sido\ci.tb1ér.t'a·;•;<)l:o:·Aúe···:no<sucéde 

... ·~,_ --<;-3: ~-: -s~r:·:: _:_'~-~~l;·::}t~t~·::,:;f:=}f'.7 ... ::f~tr.~/i~-~~-~'.·:,_·l<~-~:.::~~?-~;<_; -
actualmente, ya que por disp0sici6n;';:de:.•l'ey:¡.;es(¡diyis1.ble'~:en 

- --:::;:~_xi: '.·..r}t:rJ ¡:\~~:/ j~;~:clt-"Ii..~~3·:~~:~~ti~rxt~;:.-'-?.:\'.:.:-·~:~,:·> 
cuanto a los bienes gravados, J'.e· indivis.ibJ.'e';:por.c;J'1aturaleza en-

ouant:a ·:,::::::~ ••••· ;.,.~,~~¡~jj~~~r~~~ri:~:r· provo--

cho de ciert~s acir~ecib~'.i~/jyiÉ!ri hay.;:: sido'. consagrada por ~l u

. so" coino fundada en ·l~ 'v;,iur'.it.a~ presunta de las partes, o bien 

-_____ , .. _, ::· .•.. · . ·, 

.'· :·1 
s. Euge.ne Pe~i;-.•obra· citada: .pag. 300. 
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hubiera sido cre'ada _por una J.ey. 

EJ. objeto de. J.a prenda o hipoteca, podía ser: 9 

un.bien corporal., siempre que se trate'de un re's in -
. . ~ - ' ' : ·: : . ' . . . ' ': :_ ·,'. ' 

commercio, incJ.uyendose dentro. d_e, .. es~o.s ,:.~r corpus ex-

distantibus (rebaño) extendiénd.;s'~: ~í'.\i~~~chb . real. a -

Los derechos del. acreedor prenda:r;:i'o o hipotecario.• consis

tían en s~ .o;i:-igen, unicamente eii··'un d~recho real. d.e r~tenci6n 

que implicaba J.a facultad de recJ.amar'J.a prenda de cual.quier 

poseedor. 

Dentro de·J.os derechos del acreedor prendario deriva auto 

maticament~ del. derecho de prenda la facultad de recuperar los 

9. Guillermo Floris Margadant .• Obra citada. pág. 
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· g~stos hechos para la cónservaci6n del o.b·j.et?. y recl<;-mar 

y perjuicios causados por la posesi?n de la' .prénda.~ 

te 

-- '-.. . ·. '., . : :. :.·::: -~. ': . --. '~ . ·.: ; :__ - . . . ' -.... 
, La.po~ic.:i.~~Jju~~dica d.ei acreedo.r 

pactos· a:'<iicicinai~s ·:como ~:i:m; 10 
pÓdf~ ine'jor~rs~ median-· 

~ ::_,i;;: 
'''::· t "·:- ,-_. -·.· 

1. ·.E~
1

·p~~~~J·tf~~~~;F~.~~~:~e2\e1.~que ·s~. aut~~izaba ·al acre~ 
d~'r ~·;11ti~'+za~·,el:'objeto:•~a~o; en· .. ·.prenda,. probablemente 

2. :~~:~i}~;~~¡~;{+~~;~~~~ito"é•~~c"•i, ~·• pa~te• coo 
vienen. ·que: e·n; c·aso·J.de :;·in.cumplimiento del' deudor, · el .2: , 

. -· ·'.- :: .-: -::·~··_-'Y /-~'~'.:::--<:~'.~)_:.;,{\::.:':~t-:~~~;:z,:;~~:!~:;,.:.:i:;<'. •.e·«--~· :i·)·--.. ..::;: .<)?.',.'.: /:·~·:·." :<'"· . - --
creedor:se:~()r¡vierte1{Jutóniáticiimente en dueño del bien 

h~Pº~~::~~~~ 'S~ .. ~;~,t+,:;~~~h~i.-/;, · .. :~. :: :. :~·,X~:;; . .::1>" . . . . . ........ ·. . · ~ .. :; ·· 
·a·. El. pacto.;·de''.:vendendo:,.'.que.iautorizaba»'al•;--acreedor. a~-:.. :•• ':''.;'; 

-: '_, . _· ------~~ . -·- --~:<: :.--.~-::_:·>>·-~:~,,r:.:~--f~7::.~;r~~---:..=~::(~¿'.\~ .::;;~'.:~:~;,.~:~ ~·~;,t,:':(;-:'.:>t;~:};F:~~:~-~~::.y,-'.~:·~/:~--: .~(i;· .-.~. ·:..:_~-·:,~<-~='.·:x<._ -.::(~ . , ..... 
vender .. la· prenda ''O·\ el -,.bien';.hipotecado· ,<.en·,. caso .. de: in-.,, ·:;.:e; 
·~ ·. ,-·. . : _, ·:_·.'"' ·.-_):'.~ · ·;'.·. '·~:: .;-;.·_-~ _: <.''.:·~\-·~ :;,::::'· --~-~'.:, ;-:::\~\~3:}i;~-~:.(~·~'t~;:·E-<f;~~ i-~:St ,'.~}~:\ ~-.,':.:-: :·:· .:'·:::~::.: .. ·,.-· ~T·~ - ·¡_, ··;e , :.:_. 
cumplimi~nto .. del: deud:o~ ~ p~~~~dC)'¡¡p~im~~".!c• °;º~>el·'?~º .. ~- j · • ' .. · ' 

la prenda •. Decidie~dÓ e-

se pacto· iba implfcito o -

hipoteca, pero no re-

sultaba imposible la autoridad pue-

de adjudicarla al acroé~dci:I' .. preri.dario en un precio fij_2: 

do por valuadore:" CÍ:Ínpetr'atio dominii). El derecho -

postclásico, preocupadü por defender al deudor contra 

10, Guiilermo Floris Margadant~ Obra citada. ~ 294. r-.._ ________ ---1 
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la voracitas creditorum; ve esta si tuaci6n con .. des90.~' "'.

fianza y permi ti<;i que, todav¿a duvante d~s ·afies >:'pu;_ f ·?i' 
diera el deudor volver a compra~ :el obj~t() ··en·cll~s --.· :~\';i~-f. 

· :~:~ po:::, v::: ::\::·::·;~~~~!i)~~1f i~;~1::; ; .¡) 
la prenda y un tercero compruebe;si:i:mej~r··d~recho, .el 

)'•: 

derecho. romano. décide", q~é en. ·tal' .caso' . quien di6 el-

objetó ~n prenda debe. indemnizar :ai. comprador perjud_! 

· ·.~ado, p~ro. duda de la acci6n ·exacta que 'éste debe ut_!· 

lizar. 

Dentro'.de: los debere.s del acreedor prendario, están: el -

·explotar'. el 'c;>bjéto .. debidamente, s.i e~te est~ destinado a prod)! 

cir frutos f. apÜcando 'estos primero a ·l,os intereses del cré-

dito y 7§~~0,;);~.f:(cip~~~1.··.· 
.·~.·.--)>;;~~·.-<::·.·,.., .Jf.~\i:-: -' -· 

En ''el foa'so:. en qué. la. -prenda rio i'!·át~: p.estinada a una expl~ 

taci6n ;e·a6~~~i:ca·,\nci ·podrá·.'us~rla, de loº contrar.io comete un -
. -., "·<· ;.::.:-. ~~.--':'-~- ~ ., :-· .·' :. . -

En e1·c~so·en>que la prenda exija 

cierti ~~ii~~a.ci~n para su conservaCi<?.n.,' la podrá utilizar es

triCtamEi~te;,ha'.stá el grado objetivámerit'e iítil para la misma. 
- .. _ .. -. ~.:- ~ ,', ' 

E1: acreedor, adem~s, tien7 'la': ·~~ligacl<;in de hacer los ga~ 
tos que sean indispensabl~~ •. ;a .~.~~~~.6X:dinarios o extraordina

rios, para la conser,:,aciéSn.de la•mfsma; 

E.stá a ·cargo· del· acreedor prendario el deber restituir la . ... 
TES1S CON 1 
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prenda en el momento de extinguirse la obligaci?n principal. 

Pero en el caco de convertirse.enun~:obligaci~n natural, es-· 
•'· ' 

decir> que no pueda reclamar.se ·jud.icialmente, el -derecho roma-

no no obliga al acreedor á·d~~6{.~er la prenda, mie.ntras no: ha

ya cumplido el deudor· .nat;¡ral.. ·. 

En el caso en; que l~ép~e.nda: fuera vendida; el. acreedor d,! 

bía ·y:entregar el exceso (la 

"hyperrocha") ; de·l.a prenda. 

Dentro de los de la prenda, están: 

el en cuanto a su derecho de 

haciéndose responsable en-

caso contrario de: 

_.. ~ ~ . :.· . '., - ' - - . '.' ' 
Eri. caso de· existir plurál.idad de acreedores, se aplicaba 

l.a regla "potior.' tempere, potior iure". Sin embargo hubo hi

potecas que lograbán·u~ lugar preferencial. sobre l.as dem~s por 

disposici6n imper:Í.al. 11 E?tre estas hipotecas priviJ:egiadas 

tán: la del acreedor· cuyo dinero há· se:i;vido a l.a a~qú~.s.ici?n y 

a la conservaci6n o mejora de la.· ·coa.a hipotecada; '-1ii'2ae la mil:-. 

jer, sobre los bienes del maridó, 'Pª::'~ la r~s.~:i.t~6:i.~n de la d~ 
te (Justiniano decide en el año de 531 que.·esta :hipoteca pasa

se delante de todas l.as denÍ~s., aún anter;\.ores a l.a celebraci6n 

del matrimonio12> ; la del fisco; l<i; de los pupil.os sobre l.os bi! 

nes de sus tutores; las solemnes, constituídas con intervenci6n de 

ll. Guillernl? Floris Margadant. Obra citada. p&g. 297 

12. Eugene Petit. Obra citada. pág. 305 
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notarios u otras personas .de fe p~blica o· con 

tres testigos. 

.. ··"' 
El sistema hipotecario romano·, inuestra :o<!Ú'ic;>s 

•'..;' 

que explican porque en l.a prá<7tic:~' ei fomano. prefer.~a l.a 
'~ -

rant~a personal a l.a real.'. Esto: en. ~i~tud dé qúe 'ei. 

t~pico, hacía gal.a de exactitud en éi'".éumpú:ni:i.ento de .. ' . ~ 

gaciones, y así el acreedor al. escoger con algúri cuidado a- sus~.' 

fiadores, obtenía de la · garant~a personal., una mejor protec· ;....,_ 

ci6n de sus intereses·. Por otra· parte;· la. mala· or~anizac_i6~ 

del crédito hipotec 3.rio implicaba también sUs peligros para l.a . 

economía y la estructura .social del imper:Í.o·. 

La hipoteca y l.a· prenda, se··ccm;,¡tituían por l.os siguien-

tes medios :13 
- . ' . - - ; . 

a) Por. convenio;· despU.~s·' del. cual la entrega· era esencial. 

b) Por. testainento; el: testador 'como legado, podía dar un

<,!_ere·6~;; ~~ p~en~~ o h?-poteca al acreedor. 

c) La ,h:ipote~a, · pod~a nace~ dir~ctamente por la ley, como 

. por· ej eniplo, los derechos hipotecarios a favor del pu

piÍ~, de ia esposa.; ·men~ionado.s anteriormente. 

d) Por .. ~enté~cia judicial, en caso de la divisi6n de una 

cosa· común: 

e) En ti~mpo's' precl.ásicos, exist~a adem~s, la legis actio 

de l.a pignoris capio, por la -cual el acreedor, en pre

sencia de testigos y pronunciando ciertas f6rmulas tr~ 

13. Guilleri¡¡o,Floris Margadant. Obra citada. pág. 300 
r--------· 
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óicionaies, pod~a tomar posesi~n de determinados bie-

·nes 
0

del;· deudor. Procedía sólo en relaci6n·con deu -

das fiscales, mili tci.re·s o. sagradas, y no exigía la i!}. 

tervención de aut-0ridad·alguna. 

En· cuanto a la. extinción de la hipoteca y la prenda, po-

día ·ser ·p·or las. siguientes .causas·: 

a) Por el.pago de lá.deuda,gárántizada~ s·i.empre y cuando -

fuera total. 

b) ·Por· renuncia, lo· cual no implic':lba ·la renuncia: al crét! 

to mismo .. 

c) Por. ·p~rdidá del bien hip"otecado. 
• ' • ¡ 

d) f'or, Í¡entaicjel bien hip.otecado o de la prenda, en ejerci-

cio .del ius véndéndi del acreedor. 

e) P.or c~nfusión. 

f) Por préscr:Í.pción extintiva, en caso de. que ,9~ .a,~reedor .Q. 

mitier¡i el ejercido de la acción hipotec;,;_x::i.~';:/d.u'rari~e -

cuarenta. años .a partir del P.rimer ~cim~ntci·~~~·;:<l~t.· :e~.1:a as: 

ción ·hubiera ~podido·.·ejercerse. , : . 

Dent'.rio delos importantes defectos cÍei'sist~lfla hipoteca -
····.·.'> ·:·::_':;".>:_ .•. ·:,.·:: ...... : ; 14· 

rio romano, que ·~nos "señala Margadant, . están: : 
• ··-.·,> ' .. •l 

1~ La fal~~:cle p~bii:cidad. 
2; La·ciaridestinidad, la cual !ue mayor, cuando el legisla

dor.creó toda clase de hipotecas legales tácitas. 

3. La pqsibilidad de hi.potecas generales, esto es, las que 

14. Guillermo Fioris Margadant. Obra Citada. pág. 29r9-------·------... 
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tuvieren por objeto todos los bienes y créditos del 

deul:ior . . . 
4. La defectuosa organizaci6n de la venta, ~·e·n la que: si-

>;. '·, :· ... :-, .: ··:.··_"'.> 
no .existía un pa9to especial, podía: efectua~.se·. sin' pii 

' "º•''• ;,'e ",<"''"' '• •,' , ,, -,. 

plicidad, y en el caso en que el ac:re:-ci(,r ~erju~:i.éará' 

al deudor dolosamente, el deudor .s'~io; ·~·~~~_a; una ac.·:-"'. 

ci6n personal contra áquel. 
;-, 

< ~' -
Para concluir, podemos decir, que la hipoteca en .el Dere-,,' 

cho Romano, se caracteriz6 como un derecho ;eal: coi=isti ti'.i:'íCi6,, ssi,· 

bre bienes muebles o inmuebles, para garantizar uri¡,¡• bbligaéús'n;: 

.>' 

'.~'./. . " . { , ;;:; 
principal, pero sin desposeer _al deudor d~ la ~osa: gra~ad<i/:-'- ..•. . 

:::::: ::n:: :~ ::::~dor' ::n::r:::;:: ::;5~~%{t~~;~~{~1~~~~~it • .;~ 
teca' . característica' girando todo; alreded~_r:~del. -~eu~~r5s~;;cte ::.. . ·?.-' ~·~ 
1a ob1igaci6n principal, y ~eS~mp~fi~ri~6: )~~~, ~~~~~~~~~~~':·~·~;~~~-~ · ··:~.:i'. ''~"~--

• ~,~~ ! , ,, -' ."'-- , ' . . .. • , ... ·-<\- ,,.~·-:;~ 

un papel secundario' mante11ie~dc{ s~ cár.i:C:ter ~c·~~s~rio, rígid~; ;:;, 

mente subordinado a .ia e~
0

ist~n~i;,_::.Y.~~~~~~;·.\:i~· la bbligaci6n - • }; 

principal, sin que 'pud1ese e:id:s'tiZ: ·la~ .. s.epari\lci6n entre uno y ~ 

tro. 

En mi opini6n >·a. pesar· de que. la· acci6n de venta y prefe

rencia en el pago, y ia acci?n ·persecutoria, fueron reconocidas 

en el derecho romano, el mayor defecto que tuvo, fue la falta~ 

de publicidad, ya que esto irnpidí~ su oponibilidad respecto 

de terceros adquirentes de buena fe, haciendo esto, ineficaz -

: ·~./ .. : 
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las acciones persecutorias y de preferencia en el pago. 

2. DERECHO ESPAROL. 

:La ley hipo.tecélria española, fue fruto .de un período de_

formaci6n que principia en el real decreto del s. d<i!. agosto de-
" . ··,, ". ·." 

1B 5'5 y -t:ermi~·a:, con la proinulgaci6n 'del texto primitivo el B de 

febrero'~de iás1. Se componía de tÍ secciones:. 1·)'-.forma·:y efe2 

tos de la' :Í.nscripci6n. 2) . derecho hipotecari'o • én. su sentido e.!!_ 

tricto ·<hipotecas voluntarias y legales, ; a, -º~g~~tii.;Lsn -de -

los 'registros, y, 4) clerecho transitorio.15.~·· ·. ·,._;·/H-:_ ,· 
·<:: ;;·.,;:;::·'·-

La ley hipotecaria· éspañola, recoge· enseñan.zX1( -d~" ordena

mientos germánicos, · c_oloc~ndose a ·su al tura, al\ h~be'r_''.subordi:.. 

nado, no s61o la adquisici?n en cuanto a. terceros '.en la propie:

dad inmobiliaria, sino también la existencia de. ·sµs cargas_ y -

limitaciones a la inscrip7i6n en una oficina pública; _por ha -· 

ber desarrollad~ el mecanismo de las anotaciones preventivas 

de conformidad con las exigencias de la, equidad; por haber da

do el golpe de muerte a las hipoteca:s·:~i·and~stinas· generaies e· 

indepe~diente~, -_lo·. cual como ya trat~; :anteri<;>rmÉmte era . común 
'-.·,· .. _,.,_, 

. en .el derecho·'.~~¡¡;an'o;>;·y • p~r haber~ 'des~~y~elté:l ei :R~gistro de, -

la P.ropiedad -s~br~··iof;; princiipios de pÚblicidad de los asien -
''. ', 

tos, e~pecialidad en los gravámenes y legalidad en los docume~ 

tos inscribibles. 

Dentro de las innovaciones que traj6 la ley del 3.de di- . 

is. Jerónimo González y 11artínez. Estudios de Derecho Hipotecacio y Derecho 
Civi1. Tomo I. Ministerio de Justicia. Sección' de Publicaciones. Madrid 
1948. pág. 201 

l 

.-_ .. ¡ 
1 

-;¡ 
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ciembre de 18.69; encontramos:· 

- La ampliaci6n del concepto finca con la sustantivaci6n de 

innumerables derechos reales a los cuales, se,podíá. 

folio por separado, 
·l.' 

- El dictar disposiciones.dirigicÍ.a~·a:complementar iá t:itu-

:::':: ::~:::~::· ,:;:~:;~i~i~f Ii!~?~JLfnf :cili -
Tras esa ley>· ~il'lier9n otras •'.mu~has que modificaron 

:~:=:~::::~:c~:~:::~í1~~~::~~:::: ~::::::~::::::~~--
di6 a las cédulas hip~Yt~6.~:;;.i~s• por garantía directa las hipot~: 

cas constituíc).as a'.}avór~:d.ei:mismo y reglament6 especialmente 

el procedimiento. i;;:i'e~u:tiyó por créditos 9,e tal naturaleza. 

La Ley del·.· 1 7 ·. de .:Íulio ·de ·· 1s 7 7 , restringe la protecci6n 

hipotecaria, al de~:Í.r. que•el-tercero que haya.adquirido a tít.!!_ 
'. ~ > ',': ,., • • • • ' ., • • • • • • • • • • ' ' • '" •• • -

lo oneroso y ren'iincF'de}hip'?tª.cª Jes~1i, por. iél~ :rl\uj 7;-es· quo; h~: 
bieren contraíd~¿ in'.iiX:·i~'a~i\ii~~ri~e~cd~ ;~~~·~;i~~. i~~gi~-J:a. Ley .h_! 

potecaria :·.. .· ... :Atni:~~~~~iit\~J;~J~)'";;{,::: 'i;~::;~.~;f ,;:: · , · 
La ley de.~.17'deT~~oSt()':det1873 ,,·habla principalmente so-

bre la' reco~r.~~:c~~fr~;le'.~t:~t-~~ii~~~os~. . . . 

' '· ''·. :: .. :. : ·::~· '·, ' 

La eí-iticiad'finéa>,.base•del derecho hipotecario, no es co-

nocida por eJ. · c~,digo Civil que desenvuelve detenidamente la 

TESIS CON 
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·distinci6n de las cosas muebles e inmuebies., .. y emple:a · lá. P.<;<la-·· 

bra f~nc~ e~ s~· 'seni:Í..<:}o v~~g~r. 16 · '.! 

Dorta_.Duq~e,-:i1 referirse· ·al ~(1:~~~f·:.~,;;);~,~~f ~_s:año~, • i~- ' ~-· 
dica · ~ue ~e~.·e·~.R~~bi··~:po:c'e>:u~Ci i~P~ZJ1:~~;~~- ~~-- .~á:~ralezá· ~: . . :. 

mueble•~ ,inmu~bi~:~~-~~~~cÓF~~ .htPº:'.ca~as~:~'pue&'.~~.spué~·-'d~~ue.'; .•:. 

::,;f ;~,i~1l~i~~Í~~f~:~t~.i:éi~~~Af i~1~~11!~~~~~l~~~~~t~¡ ;é~}, 
sobre·. muebtes ;•)e.orno . respecto a , inmuebres ;<ci pero\;con·:·.1ai: despose-~ .MY 
s i~n ··•· d~i\ d7ual5~ ~ "''.': .• E~ta ·· tenden~Ú • ~á~~i~'ir1~-Y~h'.it!flliH~\Ii'6'-:~ ·¡d~'[/ · '· ~; 

:~r=~'fütL:~t:1:::·.:·::~tE'~=~~tr&IJ~~:i¡i:::- ·· .. ,; . 
España, seá:diniti6 .la gar~nt¿a real sin la~desp?sesi~n del 

c:Íeudo~Y . 

Actualinente, .. el derecho hipotecario españÓl, aparte del

Regi~tro .:d~"- .sJqu~s" organ~za el Registro de determinados bie

nes: mueble~··-.a.· 1~s :que considera susceptibles_ de prenda sin -

despia~.~~~rit?. po_sesorio, ·y e'n estos casos, surgen verdaderas 

hipotec~i/ifuri6i:íiÚ.3:rias, que el legíslador. no ha querido tran~ 
torncu.-,;;n~1'efÓr~as parciales la econom¿a genera1 del C6digo C_! 

vil y de, i~:Ley '~·ipotecarfa en este punto, por lo que ha pr~f.!!_ 

· rido, .ante 1as necesidades pr~cticas, que padezcan los concep

tos. jur'¿dicos •. 

16. Jerónimo Gonz&lo;z.y Martínez. Obra citada'. p&g. 208 

i, .. · ;;"!~:~ Roj ina. v111egas. oerecho civil Me><:ite .... -..-l'Eei•:""'s-I"'s"' ........ Cªd•O .... -N"'11•••,.,....8Qr 

FALLA DE ORlGfü~--' 
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En la ley· VI del t.f tu lo XIX, libro III del Fuero Real de 

España (año 1255), se dispone aunque con la.palabpa peño, una 

hipoteca ,legal. tácita a favor dP.1 rey por l.o que· se .le debie

ra, y a 'favor d.e la Iglesia sobre l.os bienes del. ··obispo, 
.• '.·;-' .. 

:r·' ''· .,.,: ', 

:Finaimerite ·tr±~nfa con ~ªs·:·s~~t.e,:J~~i~i9.,:;~:~~~t,:.~,;:1.2s5>-• . 

el · d~_re?.Jio)~ci~~no, .y casi .· integr~en;~ .~ü;(¡;isté~a\·~~ '•g<lrantías · 

real e~· -~~ • iinpi'~rit'a ··ai ·. P,~~c1¡¡n~r~.f ~~~~~;M~~~\~;~·.:~fi11M~~~~.; .. xI~·;-•, 
de .. J..·.a.,:_·._ .. ·_····Q·,_·.···.~.·.~.·.;J.'·:·~n ..•. :~.-•• :_·.".·.t,a•' .•..••.•. ·._ ...... ·, .. ~c·.··.·.:··.· .. ·rr·.·.·····.·.· .• ·.·ep.'.· •.. o.·.·.· .• ;··_:.·eeª,·: .. ;········-·.·.rd·.·.··._.·; .... ·º·.t,·.· ..• ·_._'.· .. ;•·····:'ri·.·.· .. ···.·• •. ·.ª_·:····· •. ·• ... •'' ..•. dª_._~ ..•.... '.e·.···.·.··· ... ·:··.·.: .. ·~.· ... ·.~ ..... ~::·'.~ .. ~ .. l··· ... _.":,_··.,P·"·e.·:.·ñ····· ..... º.·_·,_ .. :.'•·.c:.··º., mprende::,tanto•;•cuando··se' a-. . . _ . __ . - -., ~-.: .:·~'.~~-:: ':'. -9 .---: -... :~,~:~>: .J ~,T:')~:;~~~'-_:·:··.:.(~,,_: ~n-f~:;;{:1;~,~,_~br1-~;: :_:2:((:·-0·::~:.::~ ::>_:.-... ·.-. ·-: .-
poder'a .· ei l:a. coosa• empeñad~,·~:~~: ~~~º,J.'YJ.'~~~~ sL" \ 

.es· muebl? '{'.jcom,'? i cuai:i;?~~' l.a emp~.ee_·.· ñn_-.·
0

ars. ·.e.·c··~o:_ •. n:.·_ ... ~ .•. ·.é:_Ea'_._.n~_-•• á·.:·; .. l~oª_·._g:t_mo;'._/_~.;cs_,:_,_.mr''..j_t,~_l.e~_:ref o'~.:~~a~i?.n ::y; :;-,~~,g~I 
al.fons~~,~~.~~~~'.;~·~tJf,icán i6~ . • • al. se - :/.,:;;'é' 

guido é1,1'e.iyd~'.;r.echó roma:no, diStinguie;ridose;·.tres for~as 'de ..• g<i:;. . ,. ; ·:~'{ 

rant~á:<i.a::voi~n~a:ria, producida·~.º~ ~/.~riterio d~ los hom_ ::.:. · . 'H\.~; 
bres; l;a judicial, cuando. el jtiz:~~~or ínanda 'entregar a áiguna.:. · :'h J/.; 

de l~s ·~artes bienes; Y. la legal.; -.que" era l.a constituída 'a - fa~ . 

vor del. rey por raz6n de -rentas ; . y a favor de l.a niuj er 1>9bre. -:' .. 

los bienes _del. marido, por ·ra:z~~. de la dote. 

l.untaria y la j~dicial; se. cions'1;itufaii' ex~resamente, y<la .fo ~ .. 

gal., en forma .tácita. 

Hasta las Leyes del. .,Ter.o én el. año de 1505, se emplea el 
. . ·.,·'. ' .. ·.··;:. 

t~rmino hipoteca·; qúe e.n .J.a Novfsima Recopil.aci6n, aparece re-
,.' .. . ' 

ferida a l.as 'c_asas ·y. heredades, siendo necesaria su inscrip --

ci6n. 

T~SIS CON 
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En el moderno derecho español, es un requisito indispen

sable: que .la, 'hipoteca, recaiga sobre bienes inmuebles, los que 

·además deben ser enejenables e inscribibles en el Registro de

la Propiedad, y es así como el artículo 1.06, proclama el caráE_ 

ter inmobiliario de la hipoteca,. siguiendo ei criterio dé ·las-

legislaciones modernas. 

-.:. 

'obro ":,::::·:~:b:::•:'::.:.;::iJi~~!:~f J~~~i~f ~~~f~i :~~=·: 
la legislaci6n de Partidas, · pero::1á'' vigerl'c:,fa:':cíiáYestas ·.leyes, -

: . ~::. >~:> -:;:<·: .. :;\+; -·;\:~.::.:.: :/~~; .. ·\:;·.~,:_:_·<f ~t :->--' 
en la vida práctica, s6lo. se,·hacía:. uso :.de':·la.·hipoteé:a refirié.!!. 

• · ·,:: ·:." ,:·;·,. · ·. -r~·-:~:: .. -·~ ::> <·~<.,;·: ~{ ;-:~_><.:f{:· ;\;_~'i,'..~_ .. ;~/~;. .:./'.'{:::,.~::i 
dos e a bienes inmuebles, .debido\ a:• que'.:es.:;.~s: bienes:·P.º 'se. pue--

den ocultar y ad'einás .• pÜ~ci~n :c±e;j~rse eri' poder. dei< deudor': sin -

~;:~~~~::~~~~~~:;~r~~;f ~[~!!~f !!!~!·!~ti!li~~:¡¡:± := 
En l861, el legislador,;:quiz6'aca~ar{cC)~ es.tas, d~·das y,-:-

proclam6 el car~C:~~f:,iih~~t~t;;tif";~~N~f:At.~~1e.~~;·.·.D 'ih· su ex--

posici6n de motivos, d.eciíác'.(q.uép~Í'ª2Poder,.fijar:una diferencia 

terminant~ e.ntre •.•. ~i:p?b~~J~/~-~f !~~fé"t;i;~ ;.>e ~~·abl~c~a .·.qtie .... ~~lo .. po-

drían ser hipotecados ;los\bienes•1J111Uebl~s .y· l~~ h~r~c~os reales 
" " . " ... :.._.~-· .. -~~,, ... -:~~t . : .. 

enajenables. Es as.í C:C>moien•;·en 1Derecho Español y en nuestra 

legislaci6n ar{te~io~~·¿~:is}o{~ ~~ 18.84, la hipoteca, se consi

der6 como un derecho :reai inmuebl·e, no obstante su naturaleza 

- ......... .'~..J...'''~-----
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accesoria, para ·garan.tizar un' crédito que es un bien: mueble. 

La ley Hipotecari.a Espafiola de 18 61, en. lo referente a -

los frutos, nos .dice. que '10;·: f.rutos pendientes;· no.se .Podrán 

hipoteca~ con s~para:c:i6n del. predio que • 106 produz.ca~ signif.! 

3. DERECHO ALEMAN~ 
' ~ ' • • - ' ¡.' -

La genealogía'· del s±,stei'na ihip~:tec~;-~o • al~i,n~ri; .· se remonta 

a la Edad Media. . El. derecllo;' germán~co,'. medioe~al; conoce, y r~ 

glamenta dos formas. dé :g~ran~ía.·i~o~:ÚiB.r~a::</~~~?;s/L,~ná. 
consiste en entregar la··Ú~c.i. al acre~dor P'á:rá qué{i~ disfz:ute . . . . -: ._:: .: >~: ---~:::< .. :··:::.e::·.:.:;_.:,, ,,·., .. _~: ~ -~;.':·· ~::h·.· ·<~ ... ~ ·_:- ;~;·.\: . ..:.>r;:'·:'.-~·">r,· <-~-:.t.>.~:.. .. , _: .. 
hasta que le sea saldada· la ,deuda; ·otra; ;,~n •rentar ,e:J. deudor·-

::. ·::·:~:º:;:;::;t~¡;::rr;:::i~~:.;0::~f ~~i~~-~~n:h~ 
creedor, vencida la. de~da, ia: po~'iDii{d~d· ·~~ cobrarse del fun-

', " .! •• ;_'. ~ 

do, mediante lá · intervenci6n_ de los tribunal.es~ La imposi --

ci6n de la garant:Í~, .~~ ;eaÍizaba'en ambos casos en forma'. pú -

blica, para dar· a los hez:'ederos del transmitente, o a cuantos 

TESIS CON 
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puedan tener alguna expec.tativa sobre la finca, ocasi6n de in
. . . 18 

tervenir. 

. . . 
Al terminar la Edad Media, el Derecho'· GermánÚ:o, .. se enco!! 

•• ~- • •• ! 

tr6 pues, con una forma de. crédito terri1:ori~1'.~uEl •Pr~senta m.!:!. 

chos puntos de analogía con la.hipoteca moderna;'.dgstacando e!! 
. , .. · ' ' ..... -. 

tre ellos: su régimen de· sustantividad J;'es?eéto ·de:}ª. prenda-¡:· 

inmobiliaria·, las formas públicas exigidas. para su' ccinstitu -

ci6n, y su asiento en los libros públicos, la res.er"¿¡, .'de . la' P~. 
'.:.·· ·.·-; '¡'. 

sesi6n de la finca por parte del propietario, grávitaci6n .:de' 

la deuda sobre el fundo' pago del acreedor .mediante ;.1.a. venta 

de la finca realizada por. los tribunales o c;:on.;~a':,;inte~~enci6n. 

judicial. A. estos· elementos añade.,el siglo'X~i ~á'.~r~hibi. 
ci6n can6niCa del pacto de intereses,'.}ª' ,imk,fii~;.~~~f~~~'.;d~!.un 

:::~e:::~:::~e ~ ::~:::: :e 
1:

0

::a:······.ru~·n: ... '

0 

•. i· .. '
6
d'.\e·;••.•.• .• qr:···· .. •.: •.. ~.·e.,'.~.'.:.;.c.: .•. ·.:hlt~o: .•. ':.'df~e:.:·.···ec'':a, 0nr:c· :e.tlpa~.:c·:l.;•6rn:r~.·ec·:s:e .• _!'.:

11 

.. 

para . las r~ntis' . eq~i v~lente ,·· 

vado al. acreedor" ~entario ;:" >".cg;.¡:~.~~ft·~·¿J,~·}f; 'pre~ara el adv~ 
nimiento de la nipo'teéa. de tipo.;c:;a:P~tal.,is.ta:, . 

<-~~· .... ":· , ., ,.,~_'',-!.;:~~··, :t< >A~~-.:·.·:~~--~·, 
Durante toda• la. E'ciad.. Media:·;': l.a ·P·;enda p?s.E!soria fue la 

forma de pignoradi~n p~eci;~i1~~~~; ~~~~~b.~·o 'ci~· l.~s cosa's mue 

bles; ia Gewel:.e· corI>oral sobre la .. b~sa''• pignorada aparecía como 

el medio de hacer notorio el ante de ·pignoraci6n y era al mis

mo tiempo el. requisito para que naciera válidamente un derecho 

de prenda; as~ pues, el derecho germánico en cuanto a las ga -

18, Rafael Rojina Villegas. Obra citada. pág ~44 

19. Rafael Rojina Villegas. Obra citada. pág. 345 ms1s cON\ 
YALLA DE ~l!J 

.1 •¡ 
i 
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rantías realeos; 'est.~ dominado por ·el principi.o de publicidad~º 
':'.' ._. ' .·' .. ·.·, ·. 

. . . ~· ' : . 

En Úemania se desa:i::_rollo, una ga:i::a.'nda reál~ cons.isten-

te en la: conéesi6~ d~.un:~ere¡;ho limÚado sobre.cc;s<l ajena, a

jena, que_ e~~.una. for~~ de ~eño\ que en la :lite~atuii.a aétua1;- · 
•_:,: ·, :.:-: : . ·' :o>_ .' 

un. derecho .. coºn ;,. 

sÚ~d~'propieta-. . .. ,' 

rio; ~l a.'¿:r~~d~f;~bti~ne la posesi6n.y sis~ trata'de inmue -

bles :obti'é~·~J .. ~-ri' tódos los casos el goce. 'de la; cosa, y en casi 
;;,". , .. " 

to<;io .si" se· !ra~a· de muebles. • 

La garantía re~l mediante tra~smis{6~ de cosas ~uebles;

se 'ha ·conservado en Alemania;., 

·· .. 

: .. 
i:- ~ 

; ~ ;."'. 

', ... 
1_;;·.· 

En el Derecho inmobiliari~, ~~~rg~ cl~sde ~1· si.glo XII, y-

real, era así llamadanu~va Sa1:zurig,:;'pai-a.'1~i,,;_a la hipotecar~ 
mana y ra1z de la hipoteca 'moderna:.· ¡':-'.E~·:.p.{griorante conservaba 

la propiedad, la posesi6n y el goce del inmueble, el acreedor 

adquir~~. si~ señorío material sobre la.cosa, el derecho asa

tisfacer sobre ella. 21 

20. Rafael Rojina Villegas. Derecho Civil Mexicano. Obra citada. pág. 343 
Citando en lo referente que a la evolucíon de la hipoteca en el Dere
cho qermánico, hace Enneccerus (Tratado de Derecho Civil, traduc. de 
Blas Pérez González y José Alguer, primera edición. Editorial Bosch-
Barcelona, 1944. t.III, v. I, págs 166 y 167.) 

21. Rafael Rojina Villegas. Derecho Civil Mexicano Obra citada. pág. 343 
ídem. 
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La recepci?n del de1"echo romano en Alemania destruy6 .Para , 

el de;echo comdn, los principios de p.u.búcÍdcid .. ', :d~, e.sp~ci.ali';.;.. 

dad y de diversificaci6n de los derechos de·. garantía:. sobre. inu~ 
'-'·,·· .. :· ".-.;•,)"'·,¿•, __ ·'-·. 

bles y sobre inmueblo:s, pero en los der~ch<?,:3 paz:t~cuiares ale-;

manes, se· mantuvieron los pensamieritos ger.~~~ic;os ;; qUe ,se de;;. 

senvolvi~~o~/ ya en toda su pureza, ya ~aÍg~~~d~~~>cbn 'i~s :i; 
··· .. ·:·' ':,·"-'.' ;-··; 

deas romanas· •. ·'.' De esta manera se·. eliminaron has':i.,· t.'?ta:lmente. -

lafi' hip~~·~~a.~·. g~~~rales, se reconstituye? él p;inclpi6 de ia F.U 

bÍi6id~di} .~~ ctiferenCia;on los derechos mobi~~·~r~~S ~e ga ~ 
_;,:i·,. ,·.:. 

ra~t!á. ·de ACJ's inínobiliários • 

. E:n; cuan:~ó\a. las cosas muebles, la hipot~ca ha ; sido~ p1ena-

.. ::n;:i;iil~~~~1\;~t~:;º;::::i~·::~:: ::·:~:1!~J/·:;:"·ª~ ··., 
recho. aº ~.'.1-ti.sfcicerse por separado en cáso· de "~on~1;.1rso del ~~g-. ,:,. 

norante.>: 

de 

·y del 

.rio o 

conexi6n. especial de la cosa objeto de :::p;~~d;i '. Óon el inmueble 

que posee el acreedor. 

El derechoºnipotecario germ~nico, se caracteriza por exi-

TESIS CON 
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gir la· forma· publica, con intervenci6n de la autoridad, para -

la consti tuci6ri .·de la garantr'a ¡ . por l'imitar la resp~msabilidad 

de lél cosa pigm>rada, excluyendo la resp6ns~bilidad personal y 
'·:·:·. - . .:· ,· . ' .·.. . .. : . " 

las·. hipotecas. general~s; y por· dar. a la. hipoteca carácter ind~. 

píos q~~ ia n~eva Codificaci6n alema~a consa~rad~.n~ivo e~ tS!, 

. d~ su plenitud' inspirándose en la publi~id~d" espec;ialidad, " 

prioridad y legalidad de la hipoteca. L~ ·hÍpo~ei::a, . ti~nde "a '. 
la seguridad del acreedor, y aspira a·mo~~i{z~~se ~edia~te'f~~ 
mas aptas para la circulaci6n, haé::i:é~dose ·~:J.exible a 'ias .~ari~ 

''- ... , . ~ : 

das exigencias del crédito inmobiliario. 

·-·"· "· 

El C6digo Civil Alemán .d~:.·1896~ reco_noce ·nada menos que 

doce' formas de gáréln_'t~él h:Í.potecaria, oÚ~c:i,en~o ~demás; la es~ 
' ·.····,"'· . 

ºpecialidad .•·de ad~i Ür.:ia l.iamada'. hipoteca de pf,6pietario' que 
- .· ...• -. -· .. _-,, _____ •• • • -'··" - • - ,.·,- .-.··- ·¡ 

supone un, ~ei..echo ;;,eal. sobre cosa. pr~pi~'. _:: La; reáüeia·d ha de

. mostracl~,·,;i/ emj,argo, iél. iI1utilidaci:_de 14uC:has\de '.ellas~ 
1 : ' - ' - " • ' : : ; : ; l :: '. : : ': : ~ -.· 

El ¡¡~'stem.él élel·C~digo c~y,i~H·~x~,~t~ér~Hf1'~a.??; el· 18 de a-

.gosto de 1896. y lá. ·aiodenanz~ In~obi,~iar~~~)¡,(Grundbuchodunng) -

::::.::}~:::0::1::::~ ·~=.:~~]::~~~~nfo~:~: ·.::·::~0::1,~ 
72; qÚe o~ganizaron e1 Reg_:f.~~.rb .,de. la Propiedad inmueble y ex

-t;iendé· el principio de iiisC:~ipéi~~ que estas ultimas imponían 

para .constituir h~potecas o :deudas territoriales y pa1•a adqui- · 
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rir por negocio jurídico, casi todos los actos modificativos 

de la si tuac:Í.6n real de las fincas, al. mismo tiempo 'que conce

de a los asientos, plenos·efectos, no s6lo respecto de terce-

ros, sino entre las mismas que los provocan. 

La evoluci6n de los· derech.os de gar.ant~a, se·:ha;ran intim!! 

mente unidos, a la distinci6n que los. m~d~i:.n~s esc~ú'o~es germá 
' ' • ·- •. 7• '.,· - ' -

nicos han puesto de relieve entre Shulcr.• (débi te:;) 'y." ii.;iftung 
' . -. '·. -- . •""'.··· .. ,.·., _, -. 

(responsabilidad). 22 

En la doctrina romariísticá., que ac f:Í.n¿s del, siglo· XIX se· -

creía inconmovible y .eterna> la obÚ~a~i~~·~pa;~cia como un-"'.' 
; . ' ... J;-1:\'""·" _. ' ' 

concepto imprescindible.· como una relaéi6n jÚrÍdicii ;que·. constre . •' ' .·:, .···. --.. _ -·~--~ ·. ," - ·: ·· .. .,.; . - .-
ñía al deudor imponiéndole el cumplimiento :de~~n'·él 'pr~'staci6n ~ 

Shuld, equivale a deber jurídico. En su · s·~ntido más am-

plio se encuentra toda relaci6n jurídici;i. (;~~1'.• ~~;crédito o .;,_ 

personal). En su sentido estricto y·técnico es ·Una relaci6n -

jurídica, sustantiva, cuyo contenido' 'obliga rec~procamente a !'!: 

creedor y deud~r. Vista al lado del ·deu.dor;.'ia relaci6n se -

caracteriza por su fuerza determinadora. que,: no s6lo le · constri 

ñe positivamente al cumplimiento de·uria pb'~i1:~ci6n, sino qu.e.

le prohíbe conducirse en forma·que,iá.pont~éldiga' o perjudique. 

Pero aquí se acaba SU potEm~i~lidad co~ptiva~ El. débito como 

tal no provoca la explosi~n.de ·energías ejecutivas, no faculta 

al. acreedor para ~orzar l.a prestaci6n, ni para exigir daños o 

22. Jer6nimo .
0

Gonz&lez y Martíne'z. Estudios de Derecho Hipotecario Y Dere -
cho Civil. Obra.citada. p&g. 47 TESIS CON 

FALLA DE OIUGEN 
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perjuicios por su ii;icu~plimie.nto, ni le confiere un. señorío s2 

bre la persona ci el pa:t,;in;;,riio del ;deudor. . É~tas so~· 1as fu!!.. 

ciones propias de la· garantía: o ;'~e~~orisahiHdad~·cH'aft,ung>. · 
·':¡~.:· .;,.-:J"_'-~1.~ .~>:!"'',"' ··~(·. '.,' ·--~/~<-./•': ,:~:·~.:·: ;.:;.-.·,:.··· '. .. :.'· :.;:-. ·.:"·,·:·' 

. füi;t~~{ .e~;;rf·;;~~;echo ~;~~~~~66, :~~J~c·¡,~~~~e~Lient0. a. la 
.,_- --~ -. ·: .~:Y~j{·.:::~:}{~f::;.:;:r;~::·~,:-:.i.f~;-. ;; :), ·,:·:;;::;:-~;·:·_<:!1~·:,i:'.:::~:¡:~:- ,;2i:~_-,. -~.~~-:;::-¿: t~'/'. ""-.:?::.::~\;;;;:'_ -~s~-- ·.:.··-:: ·; 

potest~d· d.e.::a;,ue:i.:-a"q\lien~'n?'·~~··11a·l'r.e'.:it:~o·;.lo,~e~~do.··qu~·-le·.o 

:::•:.~f if~~l?lf~:i~t~:~!:)Ijf¡~f ::~;:~::;;d:~2· .:::0~. 
incu~pl~nl~·i.~.~~~fo:.~i;J~{;'; 'i}>:c> ' .·! :, . , '. .... · ... 

. - ., .. -:'~'~>'1/• ~--:~:~· ,~:;e ~,-~'~"·:.~_:·."'.: ;, , :· ,_-·.<-~>-.· '. ~-· 
.. 0~·:~;~.~tl,t,it~~~f([~,~·~~H,S.a~f Vdªf '. P~.ed.e s.er .-una .. perso~a ,\'-

su patrimonio.:,o 'una.•cosa deterínináda. . E;;; el 1?'.i.t:i.nio\cia~b •. ~~ . 

some~e a ].~ f~¿;'{~~:::}iiU{Ja::¿~{ '<Íc~~~~o:~ .. u:~ ·,fo~t~\m~j:~le .e;n··'._ .... ·.\. 

los pr~mi ti\To6c 1:~elllp6~;<.i§iu~F~ ~¿~~~~ e¡tº:!i _e.ritz-ar~n,/~~·figu- '~ 
rar en •ei p~tii~~rd~,E:~~j~~~;~le_'. b~j~ ~~,·--~:~f~i[~"~;~11otíi1~\~~~.~~'./ .·· 
C11;ewere) p~e~~~~~ ó';exp~ci~nte,(q~e deJai'ilJ.bre;,lai\persona del .. , 

deudor Y •' re et o de su pOt.imóniO :f, :étll1Jf iif~f ¡~~•i'V' • '' • •¡ . 

En el estudio llamado de e6onomj'.a\:natu~~r;>a:i;canz6 ·gran' -· . . : , , ~··· 

desenvolvimiento el pignoraci6n de¡ ~~·~e::c'~r¡~¡~'~;u'~~t del der~-.· :Y 
cho francés), sin alterar las relacfonés '.;~cipi.amerite>.:cÍomin~c:a.c.~ ·· 

les. 

volviera su crédito y este permanecía inalterable o irrebaja -· 

ble (mont-gage, mortum vadium). Más frecuente era en Alema -

nia, la posibilidad de amortizar la deuda con los frutos obte

nidos (vifgage del derecho francés, vivum wadium, inglés.) 

'TESIS CON( 
FALL.A PE OR~ 



36 

Aprovechando después.las ventajas del procedimiento ~jec~ 

tivo que permitía la confiscaci6n y la venta judicial de los .:_: 

bienes con plenos efectos tras año y d~a, apareci6.la garantíá 
~,' ' 

ejecutiva contractual_, en cuya vir.tud, el deudor. sE7gu.ía pe.se:.-::.. '···~y 

yendo la finca y el acreedor adquiría la facultad 'de. inst~:i:< ei·· . -
procedimiento de. apremio como si estuviera trabadÓ : el','embar·go·,:\:• '.i;:;~~-" 

-· : - . ·': ' '.<:. <)/:- .;:;_/::.~ .. \' ::··\~·>>>-~--:~ _;..;_:'>;'<::.·;:::_¡:~~:- --~~·}:·':' 
en caso de· que_ aquel no cúmpliera con la obliga:ci6n.-:ias'/partes ...... :.:;: . . !> . .".':; ·:· .. . . . - . ---. ': '. ~).·~;-~ ;·:;·ü;; ,_ .. ~_l.~'~?.J.;i·~1~.·~-::~};:·_., ~~'.:i:·: 1:,:, 
contratantes, ~.:deb~an estipular ante el-· juez •·o".autóriaades",·" y_.'·-\'·:;;. , :. 

el conve?lio. ~:e ~i;,:scribía en los libros 'pú~li~~::¡;;f:'i'.~.:i.:¡.¡if~~a:;; -'i6X_.~ ... ~:/, 

que ~," ii: un.Oreoho ~•L ; ;\,;¡j¡~¡~l:lri2!c"';fJ~t,L\'· ,;' . 
Tami:.:i.éi{ 'en ·este· campo: .se·: entab16.;:combate,•ent:c>e:'lcís: prin-

. ·_. -. · ~, ·;..::::;:·.: ;::: ¡~:.'- ~ ~ :", <.' ·. ::~_~·:·: :: .. __ -:: · ·:._ " >_,- -:- -:~ · --: -: , ; ·: ;~~:~:~'._::··~<-:~.: :_.:w¿r;~;,'~~~:_,::~J.(l~--~·-~::{:~?~~:~:·~~'.~<~~1~~, -.:· .".:. ~ .~ :;:\:.~:·::; '._,. · ~ ,~ : ... ·:-~: 
. cipios _.germánicos_ y,·r'omanos',con\lao;recepc'i6n{de.\;:ros·:cúltimos ;Cen·: 

: :· <\.~ :, -'.~/::. :· · · ,\::._~_-:;':,~\::- .- ~\: ... _. ·: ):.~~;~. ·: .-,~f~·>- ~· ~~··::~/Y~i:\ ·{~t~l~.<I:i0l~~\lik~::.);:;~~~'~:~~l¡I.¡\· :~~H.:~},~'.·~·:-~' :· :,} · .. · · · _ .. _ .-- · · ;', 
Alemania; .. :y:. la ;,admisi6n, def:lás':hipot.ecas::,iclá.ridéúít-iria:s;: genera- -

·:: .. '.: :::-· ~"··\e<::/.: .. : .:..t!,.~ ):·~>.;:~~.::?.t:~~~~·::);;~(t~z~~:~?:(Y-:t~'::.~·~:?{t··~~ :t/::J:~~: ::¡,~~t,:~.')~-~¡··i~::·~l'\·. {;:::~: >:~c·~~·f 1< · :.:'.. .. .. 
les·,,. legale~·é Y.';'' ac~esor_ias·,:¡, así.· como,yla:~pgs_1b1l1qad:1'c:le [:.eJ e cu ta_!: 

~:,:::ijlH~~~~~W~~f ~t~ii~~-~l~~tií~~~~~tti;::· 
exigencias: O.el: · principfoi:de '.publicié:lad_i.eñ\Munich:, :>Lübeck y Bre 

: .- ', r·· .. :L·-\~-::·: ... ~¡~ff-"]~,:_;~-!f·.'~!:r!{~'([i~;'.:;·?:\;~\~:.:~t(K'.~/J~'{~Y~~~ f~~};;?::~t.h;_'.i:J;~~~.{'.~_f\·::.-;;,:...;'.I~:·>:- . -- , . -
ma·, que.·conservaron;aa,;:,1nscr1pc16n.1:Y'.entre: otros .(fere_chos ·re--

giona1~~··-:~~i:!;f,~.~f.t"f~f*1~~f$i~~~~;r~:x~w;\J~¿~~·-~~6. p~blicas epi& 
nora pública)';tsobre'}las';pri'vi:legiadas .y .iegales'. 

~ ...... \::~. ;.~ :<~.:.·x::.~.~\-.~\:::/.-,;~:fJ~i1:t? .. )?;t}i:.tf""'!,·,:,.~, .. · ... ':, . i 
~~· ~ . . ' . 

Por' lo ,;,_~'teZ:.ié>X:llleíit"''' e~~u~s~o, podemos obse:c>var que los -

dos .pilares sobre J.os que: se ha construído todo el sistema hi

potecario alemán, son la especialidad.Y la publicidad de la hi 

poteca, sistema que fue copiado por la ley hipotecaria españo-
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la, y de ahí direct~ente adoptado por nuestros C?digos Civi-

les de. 1870 y 1BB4,, lo;·mismo que por el vigente. 

4. DERECHO ~E:xr'c:Jo:; ~ 
Hasta' la}f~:c~¡~in~·:'há'•podido' sabérse con, exac1:Í.~ud el ori-

::n ds,eed:··.0c•.: ,o'.n:.o· •. :c;0í{pai:.·.1:y:1.'.;~r0e~~g¡\l~"a(~m·e~n~pt; 0a~"be0:a:~:td:ct:~E~.~::·:::•:.::-;,;::-ya ,· ,en•Rb~~ co~6,ya lo traté anterio!: 

mente, >Cluriíi~-~Fs~~ ~·~~~~ iúi.a distinci6~ ~ht~~ figura mueble e -

inmUe~ie ~:-.~;-::~: .,,-
._ ,-.. _ 

Est~/i:n~tifoci6n jurídicq pas?: d~l De~echo Romano al con,

tinent~i.~~r~;~;, principalmente a ia, ·J:~i~~J.ai::i6n francesa y a 

El sistema hip2 

·tecario' al~IJlán: 'fue . copiado .· po~; ,la '<iey,:h}-pCit'ec:o!l;i~; española~ y 

:: , :h~ :::::~.~~::~:·::;:::'~~; ~:~~li~~~~j~¡~;t···· -
Nu~st'ro siete~~ hipotec'ario~ :~.desde/qU:e}exi'ilt'é';ccodiffoa•. 

ci6n, . es1:f ..• ba~~~·~- :¿~. db ii~{~,~~~'.~J·%~~~~;%~tf,~i~f;~4.~t~~'f~I~~::·~~E ·-
dad., esto :es»;que la-;h"ip~teci'a no'.•pU:edefgravar,.1á';'.generalidad. 

de los ·.bi~~~~·<d~i d~u.ft~;~~ 1~:I~d~~~g~;-~~g~~\{':~J~~~\\rn¡~~~¡;~df'~~~;,s 
y determi~aci?s; .:y. 'aél~~~s ·. q\l~;·~;·;f~hl~~~~-~· i~s,'.Mp~tecas ocul-

t.,;,s, orgariiza_ncfo. paz>_Cl 'estd la pubÍicidad, mediante el Registro 

Público. 

'l'ES1S CON· 
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Hasta el..C~digo de 1870, l.as hipotecas pod~an re9aer.so -

bre el. patriinoi;tio i~i.i:ebl.e de una ;~~~º~ª, ; esto ~s,: e~an verd~ 
de ras hipoteC:as ,g~rikr~i~~- ifef:irál1ci6'se/d:i.cl1a: ~~nk~Úidad no -

:::7~,~;;i~~:lil~il~~~i~~~~I~f ~~j~!i::E:~ 
ci6n en ,el; níojú:o\ae1{1.'a;~obl.igaci6n 'gá.fií,;,;'~iz~aa: ., ; Conforme al.. -

articÜd~·.f~.á~:;;~f{Jf¿~J~~f d'~Víié'~{;: •· ''L~ hipoteci~ s~J.·~· p~'ede re -
.. 7<':,·:~ ~:;{:~:'.~·:.:f,:~;.:~;~~;_f}r\.·.~fJ·~~~~~:\·;.}?~~: .. ~.:0};;. ,. · ,, 

caer sobre·: irirnuebl.e·s )'ciertos y determinados , . o so,bre . l.Os dere.:.. 

ches r.eai~'~tj,º~~·~;~~W\·'~lf~~·~sten constituídos" ;: .con, 'est.á disposi 

~;:;~:;11111111~:!~::i~~;~::~;.~;~~;~~:i~}~l~i;~~~ 
go de 18 70 ;•;refe'rénte a l.a especialidad· de'. l.a"hipoteciá ;• ;/ . 

'" .::~ ./.;í1{%f :.L > . ., . - ;·• '/:t~;·;(~;~rw::·.'" 
En' nue.~tros?c6ci.igos de 1870 ,y l88Íf;;·/;1.: conc,ept~ qii.e ,éncO.!!, 

::::·:~t~¿~~~~~~~~~j~i~it!;~~~~::~~ :::~:::::º :: 
dica •.que ·i debe:C.recae·r·;:sóbré·:¡J:iiene·s ··determinados, enajenables, y 

: · , , . : : .. -> :: · >:/'.<. <rt{~.: :~~?t~ ))f.~:~}lP~~~:;:~~t1~(rE~:i",;0~:-Ri~(:'.é~~;;¡;~:,,~::;(:~·,·< _: :~ .. ~ 
que ~on~~de'.'.·l.ás;:a:céfonés~de\pé:rsecusi6n y venta, s6l.o hace al.u 

si~n·:,~·~·!,fHíiff;:~~~í,··dEi; {~;ii~ici~~-~:a, ~orno derecho ~e garantía~ 
as~,c-orric:)';a"i,_l.a·: .. acci<;in .de pt'eferencia en el. pago. Y así el. ar

Úcui8 ~~2a:'d.ei C6d:i.go de 1884, nos dice: "La hipoteca es un -. ·' .. ,· ... 
derecho real. que .se constituye sobre bienes inrnuebl.es o dere--. 
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ches· reales, para garantizar el cumplimiento de una obliga.ci6n 

y su preferencia en e1 pago"; 

En relaci6n cori el concepto de' la hipotec·a, sus. caracte -. . . . . . . 

rísticas. y · legi~ia~i6n que sirvi? .. de. base· .a 1a comisi6n encar-

gada de elaborar eL'c?digo de 18~0, conviene trai-isciribir la --·· 

part~ .c~nd~6~hte· ~:'l.~ ;expdsici6~ de motivos de ese ordenamien_ 

to: 11 Ei ·cápítulÓ primero trata de la hipoteca en general. 
," . ' .. -. '" "' 

.;''· 

Convencid.a./ia coiiv~~ci6~ de que es'ta materia es, no· s6lo d~· a]:.. 

ta impo:rtaricia; sino de una importancia verdaderament~ \>:itai,- '·~ . ; 

procur6 .c?~ ~~s empcfio • su arreglo; 'examin? atentélm.ente l~s':J¡~;. 
posicicJnes de los. c?d:i.goe' rnod.ernos ~.y estudfo. ce~: ·¡,~;;1~jici~d{ ·' :;. 

. . ., ' ' '':, ,,_- .-1,_ 

la ú1tinia·1eyespafi~1a,. ci~e e~ ~~rd~d fªt.isfªºtY~f:~t~p~.~:~z-t.!i'.·t·~: 
cipaleS_,· Puritos. · ::;,· ·AP1·:t6·andó··~:a-:::r;._~~st~·~ ··sooiedad::"'~O:s·--~·-p~ec·e-pt'~s·- e .. ;:: " 

• . :;:.'.~ .. -·. • •. ,':.' ~ - • ·; •, -: ';·"·.··;'-'·.::-,:_,~·•o-'.~,,:,·,·_.-,_.,-:-.-~~;:"'·-·• 

seriCia1·es·; ;··.:y';~·nu:>d.tf·i·ca:rid~··j;.:rio /Poc:ós ~··: <11egcs'.-. a:; formár. e·ste :;_t:::áp~t_u;_ .. : ~\- 1 • 
' >' - • "" - • ' • ' ' ,· '. • ... ••• -· ' " • • ~ ' • ., ' •••• ' " • • • • • 

::~.·::;:~1~~':ji~!~:~~~~~~t::!·:::~::h~~;:!:Jttr~\~ '"'~k ... ,,._·;· 
, AÚn\cÍlan~o:,·~1::c6digo de leÍB.4 en su defini~·i6n, n~ 'nos .'ma_!:' 

:¡:.~:~f 0.é.~;-:.~·.·.~\'tf d~;d~:~~·:~:• ¿,~:¡:::·~t~! t::¡·::c::::~ .. 
..... '.; 

. bre i~hebié~.~ .~i~rw~ :v determi;,,ados ' o sobre los. derechos re~ 
les que en. ellos.· est'én c'onsti tuídos. 11 

En lo referente a la hipcteca sobre el derecho de copro -

23. Rafael Rojina Vil1egas. Derecho Civil Mexicano. Obra citada. pág. 362. 
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piedad sobre uná finca, el artíctilo 1978.del C".idigo de 18.70,

lo permitía ºsobre la pa:l:'t:J alieuo.ta del c.opropi.E!iªfiO ;· pero s2 

lo tratándose de inmuebles; A 'éste r'~~J?~6to' Miguel Macedo en 

::: ::t::.::::.~:.:1/{~,;~~}~S~ef !~«k~'.iti:~:'i?~r;·~·!::i~= . 
dad una hipoteca 'spbr~ bien~s.\,indetermi.~¿;_dos; y .:cocio' es .PJ:'irici:_ 

pie de la. hipote~~_ni;cte~~~:Ji~·~~ier~inaci6~· de l'~s 'l>~é~és,'·no-

:::e e:c:;:;~:;rºI;~·l;~~et~:~:·r:t~:· ~: 8:ª:::r:~1;ur~t~:rt:0:i1: 
nal del precép~o .relátivo CJ.i C".idigo de 1.87Ó, .~ s~1~!:'c~hsig

0

n6 
el· pri~~i~io ;Cle; ~\i~ el predio común no se p~eci~ h:Í.p~teCar ·.sin 

el conseriÜmiento cie' lo~ deÍn~~ copropiet~rlo~.· . E~tb es 1".igi

~o, y~q~~<;~se~~ndo la cos~ proindiviso;•no\iu~cte'<l~tE.;minar-
se la p~~Ci6n q~é ~or~espo~de a cada. propie~~l:'ib; {\,~r lo mi2_ 

mo es. imposible·la hipoteca especial sobreparte'cierta·y de·

terminada. 

El C".idigo de 188.~, objetaba la· posibilidad j~rfdica de· -

constituir una hi~o~eca de' hipoteca, .Yª que al ser cierto que 
'.' .. :::·'.: -.·:";'.;· ' 

la hipoteca.es;un derecho real inmueble; ºcomo accesoria de un 

cr~di to/ q~e. e·s·/~n \í~r~cho mueble, participaba de esta natura

leza y·por·io tanto rio podfa hipotecarse, ya que bajo ese ord~ 

namiento la.hipoteca ~?lo podía recaer sobre bienes inmuebles, 

esto es; que. s?lo los .derechos re.ales principales consti tuídos 

sobre bienes inmuebles podfan hipotecarse, pero no los dere -

ches reales a~cesorios, aurique recayeran sobre bienes raíces 
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lo que no sucede en el C6digo Civil vigente, ya que no se re

quiere que la hipoteca recaiga sobre bienes inmuebles·;· 

La hipoteca de la anticresis, es otra foriná. de. hipoteca,.

que aunque no está regulada en nuestro Cc;idigo_ Civil vigente·; 

es perfectamente posible y v~lido celebrarla .dentro' del regí -

me:n de.la autonom~a dela voluntad .y así lo comenta Rojina Vi,;. 

· llegas en .su libro Derech.; Civil Mexicano .en su parte relativa 

a la.'hipoteca~ siempre y cuando.se sujete a las disposiciones 

del Cc;idigo de iBSl.f. 

La a~ticr~sis•es.un.dereého real accesorio que se cionsti

·tuye so!:il:o~~bien~~: i~ueblés, :¡:)~ra garantizar una obligacÍ6n ·y 
,-. -.·,- ,;·,, r • ·' '' ... - .. ,. - ' .• 

su preÚ~eri~i.,;..>e~ ~1 pag::. pdr virtud~ del _cual' el 'acreedor en,;. 
; ..;:~·. • .'_"r 

tra . en posef -~~n'.d.e,l. ~i13n·'co:n d~~e°:h~:· p~ra dis fru,tarlo.s Pº;' 

::e~~::~;f {j~t~~]foi~Jt~r!t10·~~tEfaj]~'.;~~~~!:::·· d:r::h:ur:::

0 

c:: 

~:~;5il~:!~1~!tll~ill~i~~~:~::=~~:~i;::::~~~~~~; 
'da · integraJll~nte ~>sal?_{e~\d~rec~.º especial adquirido por un -

. tercero .so~~~··~~/~~~~d,te;~ ... ·:_ •. '..et·_··ri\Pa\n·~s:,~f·~ee.;r~-~i.·rcto de la hipoteca anterior -

. mente,:registra:~a;_~• e.l:~-" . a otro bajo su responsabili, 
. ~" 

dad 01:usufructo'•y'. ~d~iiiistracic;in de l~ cosa sino se pacta lo 

contrario; .Y E!1 · de defender sus derechos con las acciones pos.= 
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Sin embargo, a pesar de no, estar regul.ado ·en nuestro 
' l .~ .... ~~;- '1 . 

digo Civ~l vigente, la hipotec~.d~1a ant~cresis, como lo 

cioné anteriormente.;. para '"qü;;r:~:\iii!.a .válida·, es necesario que . si

ga ciertas formaÚdades como s~·n: ei elevarlo a escritura pd -

blica e inscribirÍC:: enial. Registro f'.Ííblico con e1· 

surta efectos 
,_:· . •.• ' . '.' • ' '>i -

Otro tipo de hi~cit~~: que :se. :regul'a~a .en e'l. C6digo. 

rior, ·es .l~ ~ipoi:l'ca d~;: ~~:f {°,:~y.~;~,~:·:~s_¡to);~Y~ e~ .~'.~t-~~~o' 
na persona adqui:ere de percibir.-.cierta.:pen6i6n'.anu·a.1·, 

:·::·::. ·~:.:-::.:::.~ .. ··a~~~f ~:1~~i~f !bt~1~!t~~~1f:¡r~~·. 
que recibe el ct:i.neró ~olls~g;;~ ¿i ~~~~·;d~\1~ p~n~i6;:. 'a -1~ fÍllc::i• 

cuyo dominio pleno conser~a;·Y ~~fit~utiéo·~uandola personÍl. :.; 

que recibe la finca, adquiere s~lo'el'dominio útil de ella co12 

servando el directo el· que recibe .la 'piansi~n; Al.igual que -

la anticresis, el artículo So. transitorio d!"l C6digo Civil vi_ 

gente' establece que estos contratos cont·inuarán regidos bajo 

la legislaci6n anterior. 

La hipoteca-en ·el .C~digo .de .1884 > s6lo pod~a recaer sobre 

bienes. :r:a~ces o)der~chc;;d ;e~le~ constii:u~dos sobre los mismos' 

reconociúá6~~-~ikJ;:.~¿-.~~~~-~ ~de excepci6n para hipoteca de mu~ 
bles; tale.s ~~.n~-1~ h:Í.pbtec.,;: de una embarcaci6n, la· de ferroc~ 
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rriles, que comprend~a un conjunto de muebles, como el mate 

rial rodante" y la concesi6n misma, así como los capitales. 

Nuestro C6digo en vigor, permite la hipoteca sobre derechos -

reales en general y cuando recaen sobre cosas muebles, s6lo s~ 

rá posible su constitúci~n cuando estos derechos sean suscepti 

bles de registro. 

Otra .característica· del Cc;í.digo anterior, e's que sostuvo. -

·la indivisibil.id~d:'d~ i~ hipoteca en cuanto al. crédito y a los 
'.:.· ... · ... · 

bienes gra:..acío~·' siendo esto u~a característica de su natural~ 

za,' y ~s:1}.t~~' ... Íir~cl.aman explícitamente la mayoría de las legis-
,-. ' .• . ·f. 

lacio.nes ··latinas, siguiendo al derecho rom~mo. Por lo tanto 

en· _los C~digos. de· 1870 y 1884, cuando se hipotecaban varias· -

fincas, todas el.las respondían de la totalidad del gravamen, -

.por lo que el acreedor la podía hacer efectiva en cualquiera -

de ellas o en todas, sin.importar que el crédito se hubiera r~ 

ducido por pagos parciales. El C6digo actual modifica al an-

terior, al estatuir que es de la naturaleza de la hipoteca.el 

que se.~pere la divisi6n en determina~os casos y que dicha di

visi6n es 'obligatoria cuando se hipotequen varias fincas, sie.!!! 

pre y"cucindo_ se determine en que porci6n del crédito responde

rá cada finca, al otorgarse la escritura correspondiente. 

·En el C6digo anterior, la hipoteca s6lo podía recaer so -

bre bienes raíces o sobre derecho~ reales constitu!dos sobre ~ 

llos; la ~ipoteca sobre muebles, unicamente se daba en casos -
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excepciona1es, como 1á· .hipoteca de una embarcaci-?n, permi t_ida 

por ei C6digo de Comercio .. 

. ' 

En lo·qué a·diferencia entre hipoteca y prenda se refie-

re,·. ant~s/der:c6dÍ.go de 1928, se diferenciaban en lo siguien

te: :·.·_a) la: prenda recaía sobre mueb1es enajenab1es; y se despo 
' . . -

seía a1 deudor mediante 1a entrega real; b) 1a hipoteca recaía 

sobre inmuebles enajenables, sin imp1icar _desposesi6n del deu-

dor. A partir del C6digo de ~928, la hipoteca puede recaer 

sobre m~eb1es o inmueb1es y 1a prenda s61o sobre muebles, pero 

sin existir en 1a hipoteca de mueb1es una entrega real a1 a -

creedor .24 

_·Por io anteriormente expuesto, podemos conc1uir que 1a e~ 

p1icaci~n moderna de 1a obligaci6n hipotecaria, no corresponde 

a 1a ~oci~n primitiva, ya que actua1mente, la ob1igaci6n se -

despersona1iza para colocar frente a frente ·dos patrimonios:· ~ 

creedor y deudor·. Además e1 C6digo Civil vigente traj6 inno-

vaciones de importancia, que 1o. diferencian del.· sistema espa -

ño1 que le había servido de m?delo y que ya mencioné en el 

transcurso de este capítulo, como sería la posibilidad de con~ 

·tituir hipotecas'sobre derechos rea1es en genera1, sistema que 

también se .sigui6 en nuestros C?digos de 1870 y 1884. 

Además cabe seña1ar como característica principa1 de nue~ 

tro sistema hipot~cario desde su inicio, los principios de es-. 

24. Rafael Rojina Villegas. Derecho Civil Mexicano. Obra citada. p&g. 432 

1 
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pecia1idad y publici9ad, ya:que a~ ser.la·hipoteca.un.derechÓ 

real de· garant~a y. afecJ:éi.r un· patrinioriio.,· E!ª·.n17cesa,ri~··.d~ter

minar en qúe proporci~n se afee~~~' y' ~1. mi~mo ti~mpo proteger 

a terceros ·'de buena• f~ ÍÍledi~~té i~ ,· pu~ifo¡da~). ~·~ '. ~ual. ~s, 
saria, p~ra· que' ei a:c~o surta. ~;~¿t~~.'~~on~~ª. ter,~eros; 
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ELEMENTOS Y CARACTERISTICAS 

·1. CONCEPTO. 

A.ntes de dar éi ccméepto1de·la .~ib'?t~7~,·ha~~ al.usi6ri a -

su origE!,n más ft~~.t~:<·E!l..;.:~~t·~~it~~~'?t.~<f~~~0.·· en _el.' éap~tul.o .•; . .}· 

anteriori lo esni·mcpol.ne~z:ainos\'~I1'!.e•l.·. o7 D~.'re~~o;goma·'·nº.' en,,que ~~ ~i¡;io~ · .. ;;'· 
t.eca ·era \1rí~' con. él.:'-:-'. ·• · ·" ·· · 

nombré: ~~·pÍg~~~~s'~. :>, · t;\!,~;: 
'./•' º.'' ~.-·«· ·.·· -,: .1 , ~-~}~;:.-

··plic~h'~:·.·.:~·~ --=ci'f ~6~i6n·.: ~·~ 
ci6n. · 1 En .• , ' :·: ~\}'ü. 

'.:,' 

"'"Y-' . - ,. -: 
.· .. - +'.,:: 

-.,.) 

tuci6n de l.a "mariú,s injecti?~'. <J.Íle'.'per~itía'. al.;;~cre'E!d.oI'fcuañdo:. :~ :;?.~~ 

:::::~~::~:~~::~:t~~:~~:~~~~f f !~~~~~t~i~?:;f ;~~?t¿:~Y:•.: .·., 
Posteri6z:~;n1:~· i~~.·~;~~Ji~é!i?~ roiitan~· pasa integramente a -

l.as Leyes de; Partidas :~eri. Espafia, en l.a que se l.e trata como --
... ~... t~~·.·,: ¡_:·.:~.,,:: : f,, 

simpl.e modálid.~,ª.· .~~ .. ·ia 'prenda· o pefio' pero sin emplear el. nom-

bre de hipote'c·a·~ ·él. \;ual. aparece hasta las Leyes del Toro. 
: ': -·\,e•··:.· 

Más adel.arit~'.1 :1.;,,_• i~; hipotecaria espafii>la recoge ensefianzas de 

orcien~ientos g;erm~nicos, colocándose a su altura y que es a -

·2S. Pignus en el Diccionario Xlustrado L~tino-Español de la Real Academia -
Española, Editorial Biblioqraf S.A. pág. 372, significa: prenda, fianza 
garant!a. 
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·doptada por nuestros c~digos. 

El concepto de hi¡',.oteca .·en nuestro derecho, desde la apa

rici6n de.•riue~t:r6's. C~digos d~ 1870·y HB4, nos ~nfatiza la :_~ 
existenc'ia;·ci~/~;.};·de~é~h~ :r(eai; ._ésto es; .Ün c:l~re~h~ oponible a' 

terc~ras ;;~s¿na~· y .~s{ ~~·~on~;~os: ~{: p6~b~P~? :de· hi~o~~ca en'_.· . 

. nuestro C6cÜ.go de Ü!84: '''.LCi hipot~ci':i)~;/~h ~~r~cl-i~ real que 

c6nstituy~ ·~o~~e ;,¡~~é_s inm~eblE!s c/derecho's. real.es'. pára ga ., 

rantizar ei ~ cun{pümiéntb cie 'una· ~~i:i:k'.ii.~i~~ y su prefe't>encÚ ~-~ , 
el pag'o. 11 

. . 
• • • 1 

El contrato:de._hipoteca es.accesorio, remoii.tándose· esta 

accesoriedad'desdé el· ~erechO romano y el español, que consti

tuye una· ga:ran:t'!-~ ;~al. p~~~ . sumas de dinero circunscriptas a -- .. -· . ~· - . -·· -~ -"' .. '- '·, - . -· -

inmuebles ''que., •_no} se· van:.':';· entregar -al acreedor. 

t~cÍo~r..'~*~~,~~~~i~:~!{fü:J;:~t~: ::.::::t~: ~::::::~ 
::;i :~f ;~~~~~~~~1f f :i:~:~:::::~::::~. :::::::::: 

,.,.· .... :>. . ' 

gr_avámen·;_;o- l.a a;Í:ectaci~n misma cuando se crea por voluntad u-

niÍater~1: 26 

En mi opini6n la hipoteca no como contrato, sino como de-

26. Francisco Lozano-Noriega. cuarto CUrso de Derecho Civil. Contratos. AS.!!: 
ciación Nacional del Notariado Mexicano A.C. México 1970. pág., 679. 
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. . 

recho que da nacimientci a un contrato, es'un-derecho·real, del 

cual hablaré ·más adelante dentro d~ ~~te .. ca~~tu~o, -ya que ·re. -

cae directamente sobre la cosa, .'._p1:ol:'g_a,ndp}a_.su _ti:tular los de-: 

rechos de persecusi6n, venta y·:I>~~ier~ripi7·en ei pag~_-_en c~so 
de incumplimiento de la. ºt~i¡t~:iin?P¡~a¡)a.l •. 

Planiol, neis da Úf1a •c:leiihici6~ muy .S~mejallte a la de nue.!!. 

::r c:;;::~~J%~;¡~f ~~i;!~~i~~:i:~:;:;;,~~~~:~;~·;:r;:::·=·· 
al acre,ed~r· ápoder~r¡¡¡/de;sé1.~·ar yencimiento ~ •. p~~: ~ac~rlc>" ven-

:::. j~:ii~:~~~f ~{}~?~~t~~{ !Mr1~:~:i~;~l~f ~:~:r~·" . 
'.. l ~-:!,= ·:',~ , . c.·.Y:: ·,~ ':);_- ~~~ ;- . - ':;:/~;.t~4~{}:l.}:{/_,-~:: .. : .. _:· 

~. ','..:··-. ··.,-';)~"~.?;~t\.:~l1/~\'~~-'..<>.~-'~o.-: · .. ·_.. _ ·'<.: '.,._~-..:~·~¡~:~,- .';·_,· .. ·:.,.'f~:.~::~,.t,f.:~'.·· -;~<- ·.-.... • .. ' . 
. ·Como caract~rí,¡¡;t:_ic:ias'(de';,'esta 'defini6i6n ;·, podemos. encon 

- _· .-:>:,J.:{::<.>·~: .. :·-~::s?·:·:::J0:L:~~<j>:.: ·=-:;\:'..·-):_ \·~<-:-~·:''· <._.,:,,:~::-\->:~~(_:>-t~·'.·-:_:': ::< 
trar ·las siguie~t,es: .1>; l<;t e~is~encia,:de un derecho real, 2) -

:::::~,,i•n,tá ~=~~.,i•; Y j '.~~j;;o;,ió, ; '> ~genOraimento indM-

¡~.·. 

'Ei C~;;ligo c.ivil;vig~~~e,:én,su ·artículo 2893, define a la 

hipote~a c~mo 'una; g~rlnt~a ~eal:' 6onstituída sobre bienes que -

no se ·entr<:'gan al acre_eclór; ·.•·y que da derecho a este, en caso -

de -incumpÚrÍiientó d_e _. l~, obl·igaci~n gar~ntizada, a ser pagado -

con el valor•de los.blenes, en el grado de preferencia, esta--

blecido. por la. ley.· 

21. Rafael Rojina Ville9as. Derecho Civil Mexicano. Obra citada. pág. 350 

--~~~~ ................... _...._...__... 
mJS CON 

FALLI\ DE OPIGEN 



50 

-, r• • -

a la ::::t:::e::: ::::::::;l:u::::o c:::~::o :r:::o d~::::~::t:a· .;'.,';~,~; 
regulación dada a las diferentes especies de contra.to, esto' en 

virtud de que como ya lo dije anteriormente, es un derecho qué 

va a dar nacimiento a un contrato. 

Miguel Zamora y Val.encía, nos dice que con el térrni'ii.o de. 
· .. ' ·" 

"hipoteca", se designa tanto al contrato ~orno al derecho_ recii, ,.,: 

En.lo que respecta al caracter mueble o inmueble de la hi 

28. Miguel Zamora y Valencia. Contratos Civiles. Editorial Porrúa S.A. Mé-
__. xico l9Bl. pág. 291. 
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potec~, en el. C'?digo vigente, se introduce una innovaci6n 

portante, que con~iste en l.a pos:i.biiidad·de·q~e recai~a.'.tanto - . . - ._ -.-_. ,-·· ...... _-.. _-.,,.·.··. ··.:, 

sobre ini\iuebl.es como muebies, es.tando l.imÚadCl/a..;ici. na ti.mi.le za. 

registrabl.e :de bienes o derechos objeto,;d~l. .. ~?~~~e:~'.': . . 
"~-:~·:;: <·.'' ·-~~·.,'.::: -'· ,;, 

. . . 

El. C6digo Civil. franc~s, . l.a defi.n~;~:!L'c;'.'.i'i'i~~te'cii> ¡;_~ 

::::c:::~·::::::::~:::~;;:11t~~itl~i!~f li~~~~~~~i • 
bre cada parte de l.os mismos.:;· ··.·Persigue\a~dichos:·•inmuebl.es 

· ::::::::::::::::::::::E:~~;}~~~~~~~~!:~:~~~l~i~~t ··· 
s6lo recae· sobre inmuebles y acentuando.';s1:1.•;'car·ac:t.~r::indivi'si. -

ble. En 01 ... echo a1~mán • •• defi";•bCi;~1~i,!i~{~t~)·{f '. · ... 
guiente.s .t~z:minos:'· "es el. grayamen impu·esto. sobre·.u·na finca, -

.. _ ... _,._, .··''· 

por virtud.''der::e:ual· aquel. en cuyo beneficio 
· .. ·::>~·/~~/~'.\ _(.;:· ;;-»,,i -~-. ') ,·_; 

~e estabÍece puede 

obten;,.r de : .el.la· determinada s.uma de dinero ·para cobrarse de un 

crédi io r~c'onocidc(a : su favor. 11 . Dentro de esta definici6n, -

·se 'indi~~;;,"~iW:'bit1~i~~ ,;.eal. de garantía y l.a necesidad de que 

esta s~ ·~·6~f~i·~§i~·;~~~r~ una finca o fincas determinadas, pero 

sin mÉ1ric'ioriar 'i~: pÓ,sibUidad de que el. gravamen hipotecario r~ 
cai~a.· ~oti~e ··d~r~cho~ reales consti tuídos sobre inmuebl.es. 
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De acuerdo .con la definici6n de Clemente de. Diego, l_a hi: 

poteca en su· consideraci6n contrac~ual ;_~s el contra:t:o "por 

virtud del cual se asegura el . cumplii'ni~~t~ d~ :una'• obligaci6~.., 
principal, afectando espe9ialmente b·:i:eÚ~.'.,·:í.11~~~blés o derechos 

: • e~ • ;·.;.;;·>~ 

reales impuestos sobre ellos,< dé <tai• ;¡¡od.c1·rq:u~3é1{acr'eédor pue-
~:· ·. - !,"~·~··.'· ::·/) .. ;:,;:~!.';A::c~~:;'.::(:.z<:: :./)·~:;·~;:¡·~~·:,~· .. :.o{;, ;··.'.: '.." -·~·',:.< >~ _.' ;;;: 

da enajenarlos en el caso, de ;1Je''ª;ue:i:tf·s~~;vencid::y;no; sa .;. 

tisfecha oportunamente.'.'. . Fl;#~~i~:~~.~·:\#~~f'.:;füJ~t~:~ :·~,Ó~~'.}lr: 
pote cable, aquel bien; que,~tenga,:c1erta·.:;f1Jeza,cen'isu·.•.c1nd1v1dua 

:,.- '/:.'- ·-:,':~· .. , ~r.~ ¡~_~<, .. ~.(:,:(:_~'.;;'.·":. ,-./'~~'?;:~.:-::~;:.:~·::.·. ~&1{" · .. ,:'~~L : .. : :~-~~-~-·-~-: ~ -... :·: -._ .... ~,: 
lizaci6n, que permita su\ fdeJlt~fiCad6~: :úen iconB"'C)U"'n~ia SÚ 1 

,-: :i , ,;·/;/ 

peroeouei6n en ~noe ~ {t~~J~~i( Sf ); ,; ~rh~~;.~,;)~ •;~ .. • •• · ' 
Roj ina V il:legas, ~;~~ri~ a la ,hipotec,;¡.<.como:jun·:.derecho " 

~:::::::~· ::::=~~?: .~:~::~::::-;~~~~~l~i!~f ~;1:.. . ..... . 
y que ·otorga:. ª: 'e:ii;,'1:1~~la~ los derech~s _·de persecusi6n, ;de• ven

ta y de préferendia ene'l pago, pará el caso'de incumplimiento :1. ' 

de la obiig¡;Ci~n ~<, 
:;:;2:. 

':;,;< 

,Otra·deiÍ~ici6n de hipotecaque Rafael de Pina Vara cons,i 

dera • co'~~:.i'~·}m~s ·c~mpleta y que estoy de acuerdo, es la formu

lada· ?or' · Ca~'o ,'._.diciendo que es un derecho real registral de g2; 
. ' 

rantía do.ncr~ta en cosa mueble o inmueble determinada, cuya P!:!, 

sesi6n conserva el hipotecante y que faculta al titular para

exigir, sino se le cumple normalmente la obligaci6n garantiza

da, la venta pública de aquélla, resarciéndose con su precio~g·. 

29 •. Rafael de Pina Vara. Derecho Civil Mexicano. Contratos en Particular. 
Vol. 4o. 3a. Edición. Editorial Porrúa S.A, México 1974. pág. 277. 
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Como podemos observar y a diferencia de las definiciones' 

anteriores' ,éaso en, su a:~fini.;i6rí iios:,inenc::Í.ona· ~n punto impor-: ,,;~;'' 

tante, al definirla óómd/un) dere6ho re~istral; ya' que .no nace .. , ; : 

perfecto ' ..•. sino, 'que! necesita se~ ·i~scrito eri·:.e1;:Regi;~ro'.~ PÍ1~.1.i' 

co, esto · ~on,·~:~:·~j_:i .. ~~··.q~·e Y~+~}f~~t!º:~• °:·~.~i:~,~)\5rP:~fºf YJr,(-~·• •·· 
por ende se; pue.da ,ejercitar·:· el .. derecho· de,'per.'secusi6n'>•,C:y.enta· y· 

preferencia eri, el 'pago;, en··· ;aS?, ~e: i~CÜ.~plimi~~tb}pbr'parte del .; 

,,· 
:·'•, deudor. ' · · ; .• : >;·fJ;{ '., ,., . , 

·.~'¿ ';;~\)t~:·~~··;? :::'.' ;.::::::, •·,·, 
·\~ 

Una vez analizados los diferentes 

yo la definiría como 

se a la categoría de 

voluntades sobre un bien inmueble 

minado, cuya posesi6n conserva el 

creedor en caso de incumplimiento 

el derecho de persecusi~n, venta y prefereríc:i.á 

2 . ELEMENTOS .. 
', -··.· 1 .. 

·Antes de analizar las características de la: definidicSn de 

la hipotec~, . creo necesario señalar. los eleme~tos · ·~·e.rs.o~aies, 
ese'nciales y .de valídez que· la conforman, una· vez elevada· a -

contrato. 

2.1 ELEMENTOS PERSONALES. 

Dentro de estos, encontramos al Acreedor Hipotecario, al 
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·neudor, y eventualmente al tercero que constituy.e l.a garai:t~a 

en favor de esté en su caso. 

. . . . - \ 

Aho1.'~:·• °:~e~:·:~0,~ .. ·~~.q~.tsi t~· :.~.~.f0°:i,~1.::~~t~.~J~~cy~.;r>,~.s.é~· .• ~~rte en · 

el. cont~ato, de'.}l~P~te.ca,·,es ... :.a•~a~.~c::d~d.parac:p~~fr:~.e.~~b.ra.r -

este ·.con~~a~~·;'.:{"\~~··.~.s:t~···z-e~·~ec:~? ~·· .•.• e}:.e?:it~;J;~~:t~'tif.~R:A's~8,,··· .. ~rt~.,. 
culos .. 2902,,\:290,4',::2905 :i'29os, .nos .da: •. "l.a>pauta~·ra:>cir'.lo que p~ 

·',;.'::·:· .)it:>}/;-<·-~·~;/,: -.::::·~,, ·>. :. ·: ·· · .. · ,._ ·, -· ! ·\'-".-_·.:-::Y- :-:.:)·~~,.~::;:-1:.::Y'.,~1:~~-:-'.< 4,~~-:~_-.:~.~ ·_: ... : 
demos, .de~.ir,en'referericia al. deudor:. que ~l'icopr6pie:t:ario. no 

podrá lÍip~~~caz; ei predio comdn, sin el. co~·~e~~{Jri\e~~6 ·:~e fo .,. 
._:· -~· • . .:.: 1 .. - .• _,: :.i: ,·::· -: .. • : ... ·_,::_. __ .. _.: .. .<~;<<~:-~~~~~---~:~?;\ir;~::>¡<::.·:.":.. . . ._ · 

d.os l()S'' de~á.s copropietarios, pero sin : e~bap~o ~o.~rá ~ipotécar . 

su pord~n ~ridivisa, gravándose unicam~~t~:J!~S~él~~·~;;;~~;· l~ co-

rresp.;~de en· la divisi6n. Además la. hipote;c.;ú ~é· puede'· const_!. ' . . . . . . ' . -~. ·_,:- _: ·'< _:_:'.~': .. ::;·: .. :.:/-.-'·::(.:.-:·.:', ··.:·: ~-./1 -. ' ' ,· . 
tuir :tanto por el deudor como por.'otro''a'.,su: .. favor-"y··el. propie-

• : _' ,. ~ :_ ·_::···'.·'. :·:.~, ; •• •'.'.•., : ·:':' •• , '.'. - .·: < • ' • • < ' •• 

tariocuyo derecho s.;a condicionalÓ,de ciia:Lqu:Í.erot;a ~al'l.era, 
',- •' 0 0 > ' • V '' • 

1imitado, deberá aclarar en ,el :contrato. la~ naturaleza de ·su· :..·_ 

propiedad si la conoce •. 

Refiriéndonos al deudor, podemos decir tambi~n, que la c~ 

pacidad para hipotecar, corresponde al que puede enajenar, ---

siempre y cua~do·esos bienes.sean enajenables'. Por lo tanto, 

la hipoteca de. cosa ajena, aplicando por analogÍa el artículo 

· 2270 referente a'. la nulidad de venta de cosa ajena, podemos d~ 

cir que por corisi~iente será nula. 

Por<i~:arites~expuesto, concluimos que deberán aplicarse a 

esta .mat;a~i~' la5'. ;'limitaciones señaladas para enajenar bienes a 

los que e'jéz.'.ceh:ia patria potestad (art. 436 e.e.) a los tuto-· 
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res, (art. 561 e.e.) a los representantes de los ,ausentes,(art 

660 c·.c.) a los conyúges (art. 174 e.e.) y a los albaceas, --

( art . 1 719 e. e. > 

En relaci6n al A~reedor Hipotecario, en términos genera

_les, s6lo requiere la capacidad de ej_ercicio,. para 'la celebr.2_ 

ci6n válida del contrato. 

Si _el Acreedor .es extranjero, se requeri~á:: de''un permi!3o '>·'.r'. 
_.:~>~:~ 

de la Secretaría de.Gobernaci6n en los términos·éiehos.:sigúien:"/ ·::,''· 
·: •. •·· !., '.!'"j· ;~ .. ·,:: :-.<~ .. : :." _;·>:..:-:'·:·-. ,-,., ... 

tes artícufo_s':: · · _,;, -· -) ,,:. ~>y:~:~, 

'.;:.· .• ,,_.., __ : ¡ '.·: " -;,:,\ 

:::~:~~:f ::~:~~~~;::~:::~~~~:~~;~~~~f ?t~}fü~~f }fü~I~J,~~ 
cadas' en cuaÍq~ier forma al. c~llle~~*-6 o i,i"~~~X~.í.ii':·~~ ~i~'t;~~;;bieiC.: .. . . . 

neá, .· prévfo. permiso .de. la "secretaria 'ci~:¡·(;;,b'~rrlaci<;irl~ ~in pe~\:...· 

juicio de ias. autor¡zac{on~s- ~¿Qf ~~'~n -~~C::~b~~ c'6riiorme a o. -- . 

tras· _.dispos'iciÓ~~:S. :ie~ili~s·';~i·~.\~~ /' · 
',._e:',;;•,;·;:· ; ... ;· ;:'; . -. ·<:~~/.; -~~{ :· .. ,: 

2. 2 ELEMÉNTOS ~:~:·;.~'.~ú~;i·. >~.: · ,:< 

r·. :-~- ;)~ ~-')~{l{-~<~}(::· t~;~~:<:t~?f~- /: 
Como. elementos··.' esenciales, tenemos en primer lugar, la m.2_ 

ñif~stacicS~de.la volu~tad, .en las hipotecas voluntarias.JO 

Esta man_ifestaci6n de voluntad, se va a integrar por la conju_!! 

30. Ramón s&nchez Medal define a las hipotecas voluntarias como las que se· 
constituyen por voluntad espont&nea del deudor, sea mediante una simple 
declaración unilateral de voluntad exigida por la ley o bien mediante -
un contrato o acuerdo de voluntades. (De los C mtratos Civiles. Edito -
riál Porrúa S.A. México 1976. p&g 423 y 424.) 
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ci6n de v~luntadés del deudor hipotecario y el acreedor hipo

tecario determinando en forma precisa la obligac.i<?n garantiza

da y su monto. 

También es necesario que el obje.to sea juríd.ica y •fisic!!; 

mente posible, es decir, que el bien exista en:.·1a: .. natur-aleza, 

sea determinado y este dentro del. comercio: c·art·. 1025 c;c. >. 

Por lo anterior, podemos decir que' la hipoteca s~rá i --

nexistente si la garant~a recae':sob~e·.·~na. c~~a que no existe, 

cuando el. objeto no este dentro ·.del .comercio o no. sea determi-

nada. 

2 ;3 ELEMENTOS DE VALIDEZ. 

'., - . '. 

Dentro de l.~s el.ementos· de valídez en la hipoteca a que -

haré menci6n:_especial.. están: :1.;;. forma\y la capacidad, en vir-

tud de: reves'-i:ir es-tC:,s cara~~erísÚ·¿~~ :~s-p~~i:,,.ies .-
' ' • . ,.~.., '' .· .. J, \·.:,~- - • 

,.: ,- j-'".-;:~!":.·~ .. : .. . " " " 

- .,,~ ~ ·-::>:\~J~::~~~~;~~)t~':: ¡~,;:.·:; 'J" ·- -•• 

En -lo que a· la f.orma ,se_ ·refiere ~·Ji es'.: un ·contrato formal, -
. ~ '· ·.-: ,:; '· ... -. '(~~-~~;-~; ":<.<-~-!:~·:, '.:; .. :_._·:- , ._, ... - -_ . ' . 

ya que debe consta~. :pClr:'.escrito::y·· ~a:re'gl.a general.. es que de-

be ser en esériti.11:•~ p4b1ié~';~,a~f. ,2917 C~C.). Además nues -

tra legislaci6n'·;egl.amerita io rel.ativo· a los requisitos de in~ 
.• ' ' • "·· ~ ¡· 

cripci~n en•eiRIO!g.ist~o Públ.ico de la Propiedad-, estando com -

prendidas' en'.cii'sposiciones 'general;.es que se refieren a toda 

el.ase de actos o documentos susceptibles de inscripci6n. 
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En lo que á capacidad se refiere, ya lo traté en el pun

to anterior,' al referirme a los elementos personales·, por lo 

que no volvéré a hacer alusi6n al respecto. 

3. CARACTERISÚCAS. 

Como. 6ar·ac.ter~sticas en este dere.chq real de garantía, -

encontr"amos: 

- Su a·.;cesorie.dad. 

- Su naturaleza de' derecho réal.degarant~a. 

- Sú indivisibilidad en l.o queal:crédito·se'r!;!fiere, pe-

ro divisible en cuanto''a' los -bieries g~a:vacl6s·~· 
• ' .'.", . ;. -" ·~ - • ·,1 ;:_ . ·,,. -, .. · .. : • 

- su ~atu~aiéza:\inS'é¡;;ix;a:tiié~d.E!i;bÍ'en '~gra'vadé:>'; 
:~· · -.. ·;-:.~ t.;,::~:>~:>·.:·;_'·~;;~}· <'.i l-.:?<::~?f~~~?;.j~;~/:f:;:f;';'-::.\~t:<·-~i-:{:;_: ?-'.~/), ~·:Y:.·:·: 

El· carac·ter_. inmueble;;-, . .y)-por;iexcepci6n '.mueble· del bien h.f. 

-.·::·::;:~~º:;f ·~r~i~~~-i~~r§:'~::·····' 
3 .1 ACCESORIÉDÁiifi>· E~··~u'~~·tr"a:l~~i"~i.'á;ci.6n 1a .hipoteca está 

-- · -... -<~ .. ~·· ~-.;'. __ :~-:: .. ·-~~~·~:··~s~:!.:. -:~,1)/ .. 1::,~~!,::;-~{:~:;; ~~~~:/~:iA:\~:~~~·1,;~~~t-~ -;·.¡;·.r. ·::-
regulada.• cºIIlº un. ~e~·~Tho.;rea~'·'pe•~ga~antía con un carácter ac-

::::;·:~::::ifü1~~;~~,~~~~~~i:~1:"::. ::,::.::::·:·::,:::"-
dependen ele l.a'ic)l:,l:igB."6úiA·iaf.an'tizada ¡ 

'. - ·~;· .-, .-':,·,~:!~· ·,<·';'•;¡!- •. ;_'.e;· ' . . • 

""'-1 :::::>;- ·~·-.,. 

Está· cara~'t~rí'~t'i.c:i>a~c"esoria de la "hipoteca ha sido fun-:.·,·· [ 
" - ,,., 

da~ental en '_el:~dé~_0ch(:, romano, el· francés y el español, de los 

cuales la hemós :1:6iiíad~; · 

TKS!S CON 
FALI.A DE omagN 



SS 

La existencia de la hipoteca, ;tiene como presupuesto, la_ 
' . . -

existencia de un crédito para cU:ya·seguridad·se,constituye,-

por lo que no puede nacer ni subsistir sin é,i.•. · s.alV<:) algunas

excepcfones que más adelante haré ;i;incÍ6~·; 

-~ r.~'. ·-__.::~:-.'.,·.x;".;_\·,::._'~-:; /', 
A este respecto, existe JUrispr\Jd.e!'\C'.1-ª que; nos· dice que 

:: ::·:::::.::,:'::::::.:·o ·::~~~i{~k~¡~~~.;~~~:~~:::· ::::., 
pal, al cual sirve de gar~llt¿. · •· ...•. E~'t_a.1;yi~1:~d .para, exigir •el 

pago de un crédito llip6te':'~~i6 / ~i~h' pJ~d·~ i~te~tá:~ie • exclu:~i~ 
vamente la acci6n derivada dei. contrat'Ci p'Z..inCipai' re11unc,iando:. 

al priv'ilegio de la vía hi;ote'caria, que t;.ae ~6;si.~~ el: con -

trato accesorio de hipoteca. En cambio, ~o.es. posible 'jurídi 

camente exigir el cumplimiento de la garantí.a sin -relacionarla 

con el pago de las prestaciones contenidas en el contrato pri_!! 

cipal. 

Como resultados de interés para la suerte de este grava -

men accesorio, encon~ramos: 

1) Es necesaria una obligaci~n váiida. 

2) La transmisión del crédito ll'e~a •consigo la hipoteca. 

3) La extinci6n de l'a de:uda;,fija,.'en principio la del der~ 

cho hipotecario. 

4) La competenc.ia de los casos judiciales se determina -

por la del cr~dH:o_ prinCipal. 

'lESIS CON 
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Apoyandonos en la accesoriedad, la extinci6n de la.oblig~ 

ci6n garantizada, origina la extinci6n de la hipot~cél:· .Célrt, --

2941, fracc. II C.C.) y as~mismo la cesi~n del cr~d.ito c:irigina 

la transmisi6n del crédito hipotecario (art;20'32,:C·;·C,) p
1
ero no 

'-~:·::~r"·,: 
la produce la cesi6n de la deuda. ' ' : ,_• ,~' ; . . 

.. . L•.... /.;~·· 
. . . .· .. · .. ~if2~':; y:( • ' "'' ', 

Este f~~élcter áccesorio de ~a hip()~eca~f~ien~·::va~~()S im7 

·· · pugnél?~\~.s,J .. ~2e-'.rab:an·· en .t~~~.· .~:~s~:({~,~~~~;B~i~;~~;~:~f)~~~Y~.~;.~ri~~-
dad de.•lá. :.hipotec·a ;'., <,.,:; Siendo /.esta:•;posi'ci.6n:·.mirior.i tari'a 0 · pués 
. - ·:· :,;.: :.-·. ::~ - :):~_.'·. ~;:·.;} .'•7:/,::: ~~~_;,;'.;:~<- .. :~.~ :~·:·.·: ~~, ':'~ :_~,.--'..::-;·:<·=.·.:·;\{-:ih;":;tl~~:'.?~/B··f?~;~~:~~f~:i)~9.:~f:.x~~~y1,'.}:'~0;~::~: :.::·:·,_;_ \: :.: .. :.:-:: • -.: : .• 
en términos·:· generales,. la ·'.doctririaKcontemporánea'i sigue\ fiel. al 

reco~o6im~~n~o'; d~i ,daJ~c~:~~.J~~g~~~;p¡~}~~~~Jf~:Í~'f~~i?~~~t·;~~j~ ~~· - · 

:t::::~::::~~:~.~~~!~~:Jl1ti~~~r,~~~f ~~f l~lf ~f~.:'= 
... : . :.~·~·::'.:{: }~(:·/;fy¡~¿/ : . 

. Colin y Capitant,•·:siguiendo',.este criterio, opinan que no 
. ;_,: ~ · .. >>>·\~:/i.~tt~::~·:~·:-.. ·;q·~-:"'"~:<~:~:~l'.;r)~\'·~·.:_: :·::·- _ ... __ . 

es necesarfo.:qu~·el":ci;'édi:o:·a,xista. en el momento mismo de la -

:::::~:::~::"~?¡ J~iii~~!~t~~!~~::, ·:d:. ~:::: t:' ,:::::~ '~· -
.·Rojina .. Villegas,·'aún admitiendo que de acuerdo con nues -

. . '.r''''' - -

tra legi~ta::ii~n ci,;,il "la hipoteca es un derecho real acceso-

rio qu~: :;;'igue la suerte del derecho que garantiza", entiende 

que existen algunas excepciones a este principio, que pueden -

motivar, por consiguiente, que la hipoteca nazca antes de la~ 

.3.1. Rafael de Pina vara. Obra citada. pág. 282. 

32. Rafael de Pina Vara. Obra citada. pág. 2Bl y s.s. Citando a Colin Y C.!; 
pitant. (Curso Elemental de Derecho Civil, T. V, p. 334.) 
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bl.igaci?P principal.,. durante l.a vida del.a misma o en su ex -

tinci6n. Recorioc¡e~c1o::~u~ ei. •_pZ'~ncipi6 de ia accesCÍriedad 

s6l.o se, deroga.en pai:>te:, ,·toda /yez 'que l.a ,garantfa no l.l.ega 'a su,;:, 

tir efeéto si ·i~ CÍbÜg~C:i~ri· fu't,ura ii6' se real.iza. 
- . - ... '... ·'· ·,~: ··.·:, ·. ·~-' -

Estas sit~acion~~ ~~c'e~d.i~n~l.es, están establecidas en l.a 

l.ey, y·así tenemos.que "Esta separacÍ6n podemos suponerla an

tes de que l.a obl.igaci6n· principal. na'zca ¡ estando vigente, 

existiendo l.a obl.igac.i6~ .principal., y' a1'.in podemos concebir l.a 

supervivencia de l..a hipoteca cuando l.a obl.igaci6n p~incipal., -

se ha extinguido.'' l3 

A continuaci6n ,.·p.rocied.er~· a anal.izar estas tres situacio

nes excepcionai'7s: 

1) 'J\nJ~s de ~U.e· nazca· l.a obl.igaci?n .·principal.. Es el. C,2 

::.:: :i~1~~~t;6h!;t:·:~::t::0: ::::::::· .:::::::::·;:.:~ 
2923 c.c.y;,,··~~'esto~:caso·~. el. derecihoha considerado que 

l.os i~t~r,~se·~. ~~~~tfoCJ~ son superiores ~+ principio l.~gico d"' 

l.a ac~~~~rl~~a~: 

La hi'p()teca constituida para garantizar obligaciones a f.!:!, 

turo, tienÉ; interés 'con.ciertas obligaciones que puedan con 

traer.los administradores de bienes ajenos, como tutores, sin-

33. Francisco Lozano Noriega. Obra citada. p&g. 680 y s.s. 
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dices, y albaceas para garantizar su manejo' por.las posibl.es -
respo1'sabilidades durante el ~jerc~~io f\ltu~~ de'. su cargo. 

Aquí la obligaci6n ·futura ce.me l.o .~.s i~ r.~s.~6~~~~Úid~d. ;roba-

::: :::.::~:i::r::·:;~::::~i~i'.f ~f~~~fi:¡~I~t~f~!,~j::~.:~. 
cerá la obligaci6n. Por ::lo •'tarito\j'e J.',~caracter/accésorio · de · 1a 

- · :,·:: .. v.;·_./::_-<,.:·.~~;~_;_<;}:'.~;-~F::_::)·;_.:·:'.~;tr:.~~¡~;;~-~~<:,~~;~:;':'~~-;~~{~-:-·)'.~·:.:_~: :· ·":.·::~,: .. , 
hipoteca no es tan absoluto, :;ya·,qu'e no~::-permitefgarantizar ·una 
obligaci6n que no ha n~c'~#~;i~~~:r· r 'J;.f; J\4,;,·t~~r1/~·.l .. e;: ; 

YF.·.:_~'.'. ·,.~?.-:.;.: :>· ·:./ t l ~,?•.' ;·.' > ; ,' . 
;; ·:·.< :._ ._:_~"::J_:·<~~{/-~'{j)~l:: .. ~-~-~-:.:..::;-~~ -... ~.-".,_::)':>. ... ·,. -,. :,::. \• 

En el caso de l.as C>~~igac~o~es 8:~je~a~;}i;~ondicic:>~~ss:s-

::n::::::~: :i;f r~~n~~ifü~•R;me~:s:ul:l.,;t~oa:tn¡cd,lo'.~.k~6~~tfo~~r:fa:~:~~·· 
de el naci~ientd d~ ;iá deuda.;:•¡; en é~t;::,s:~a:sÓs:qúe 

'·' ,_L, " 

s6lo se va a''de~Ógar~'en'par'.té :~i,;'p:ri~apiC::, <de. l.Íi.a~~esoriedad, 

Yª ·que .iª g~r~ri'ts:i;I.; ~í~~~ ª su~;~r et:ectos si ia obl.igaci6n 
principal. no.· ~~{:')~<ii.Uza> 

<i'i;·.'' 
. ' .. ~/- . . , .. - -. '' ... -.: .. ,:,:., 

ta hi;:t:~~¡~f~tt'fü3!!:·ft:~: .. :t· ~:i:::::;:i::i::~::~p::' na::6 :~ 
que est~ .iai.~~~:iZcid.a.fac::ir.:ia·h~poteca. Esto sucede cuando un 

.,,. > "'-:,;~·. ·,' .';:_:;.·:.:_;,-f;.:.-:.::-~:;>\~'.-!/ .. ~;~.¿\-::_ .. _::_~>-
terceJ:'O• consti~~~!-:~n'a'1ga:ai:;tía hipotecaria para garantizar u-

na deud:a _de;,º~~~~I~~:ejf~~t~i?{;,i}d~~dor enajena el bien gravado, 
siendo ,en l,lnºy, ¿o~r~\ca:~<el. .• sujeto pasivo de la obl.igaci6n -
princip.al. ;~i~,~~DJ~(itY~~~~f'.~~ .obl.igaci6n real. hipotecaria. . A--
qu~ desde quE!'.lláce'·'.J.~:hipoteca, no está reunido en su aspecto 

:::i:·~:cf~~t]~~~fo::::'::::.::::. ~ue hay un doudor princ! 
.. ''·>'"· .. , ms1s: coN 
,•· ·-< . FJJLA DE ORIGEN 

- i,;:·~,; _....__,.. • 
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Existe s6lo una, desvinéulaci~n entr~ la_ hipoteca y el -

crédito relativalnente_:·a ~Ós·: sUjetóeí pasivos ci_e· ambos . 
. -.,. 

( •:;· \:· .. ;· ,. :. :< :,·~::,-~ 

3) SupeJ~~J~~~l:~'.~~~~i\~:~-'~~i:~~~!:~~.:-~u~f,~~:t~f,~~~°-~~i~ació~-. 
princip-al se·:·ha\: extinguido··; ':é(:;e Estcí:;,:sucede' -en. -los.-, casos --dé no 7 

vación. ..::·¿~_tf~~,g~~~~~~-~!~~~~~~~~~'ftf;~-~·--~~4~~nJi~1\d~-'.-u~a- obii 

gaci~n y que;<esaj;al t~ración?eíustancial: d~:Í~ c;~Úgaci_~n pre>;,º_, 

que la · ex-~iJ~'i~~(~;j~~-?~;~'.~.J~-j:~i:á"I~~- 'Y'.~:~ i ha~l~i~n1:6 de' ll~a': 
_:_ -,. L:·_,.· :{;;_:~~}·:,~~,~'--:~.;-< .. f>//~/: ,.,! ::s~-. -. ; ).··:, ... :. ·<-

va. ( art ;.- 22 20 cC •• e~;-?'.?·~-';::;:. ' ,> 
;>:'·~~:.:;:·~"~: . '. ''· - :•\'~ ... 

~:¡':.;-;, ,.;·'/>'~ ~.o};,-.)_t~:;-.;i·. ·,-_.'-'• ,.,,1 •' '' ··~-- ,. '._·.:'·'. :-··;· '. 

Eri el ci'.3_\ .. o':;én:que l'bs b:Í.eiies hipotecados~ ,per~en'ezcan: a -
>·;'; --¡-.·-,"'' ,'·.'· - .·,.,. ' -- '' ,'. ,.·:· - . 

j:erce;~~, '.!se \~*-~éiUi.~%?e:/qU~-~'.,:e-~t,l~ .. ·.Pr·~s-t~n <.S~._.::cO~s;?nti~'ie.ntc;:; 
'• - 'e - ' • •, ," :.· •,"·, ", O- ~ ,~ • 

:-,. -· .,, 

Por 1o que, a -~st~ ;tel':,'dera:hipotesieí ,se_ re,fiere, hay dos -

criterios';- . : ,< : , ', _ : . ';, ''~':<, 
' ', ; ._·,:-,> ', ~ ' '·";; ' t '1 '\ .·' • . ··f.;·,,:;>· 

El · PRIHERO!dELRÓj'inai·~~~leg'ás que sostiene que lo. que _oc!! 

rre es· .. uria ;;í:i~J~-;:~j~s~'i.~JhI~~;~~ hipoteca, que debe registrar~ 
' ·. 'hº -;j.·;.;;;· .. .¡:-:·:· ...... f;. -~. '' . . . « .•. ' ... 

se par~ ,q:ü·~·-~~7)~~!-,~~}~jJ~~;:I\~~j~:;;ª tercero, y el· __ sEGUN~Od"::~Lf~AL · 
no Noriega; q~~ ri°:s''!'di({~-~~e e~iste um~ supervivenciiá d~ lo.· ac-

:::::i:~ee:J:::;Iv1~:~*:~~:~ot~~a fr~nte :ª la obliga~ión p;in-

~ :-' 

';·.\G' -... :,~t,.,;: ¡_-" ·-

En_ mi opini6n ~'el primer criterio es el má.s acertado, ya-
· .. .-,-.... ' ' ' -

que. existe: ~a;:·~;(i~_er:..a'expresa al momento de que el deudor con-2_ 

tituye la:gar~nt-~a frente al acreedor, supone un consentimie!!. 

to entre ambos, o la conformidad expresa del tercero que cons-

~SlS CON 
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tituye· la garantía. Pero en ambos :caso.s se da .un nuevo pac-
to de constituci6n de hipoteca, y'a: q~e si 

vivencia de la hipoteca' no sería . n~C:~sar.io ·.el. acuerdo 
partes o del tercero constituyen1:,é.';' .. :,f_. ... / :.: 

"]': • - •• ';~ - i i; -· - ' . ' ' ' ' l ' 

,-:,,, ·,:-~ '·.·:::.::·~·/ ~'::~~: ¡·.•'., ·:~ff>:e \:,':;;;· ;.: :--/\;¿· 
Resumiendo., podemc;;~ · afirm.;:;-~ que :d.e'scte'.·: uñ·, punto de vista · •: • 

:::::c:::::;:.'::~~:,.!,.rr:~~~.ií;.1¡~.~:l~f ie~~~f ~13:,~{º.~::; ... : j¡. 
a la obl igaci6n ~-PZ'inC-ipa.1- · dBS06:·._'sU:.1·nacirili0IitO~~ hiiSt'á';,tSu'; eXtin ,.;.. · <-t~_:;·rt·~~ 

:~:::º .. i~;;iii}~~~f~:~~~~~~í!i~~!t~~J~Iim!~f ]~jj~;Xic;;;,~i 
roga. en. ··ytr~~~;!;0~:::5~*.'·~~~::'~:!c~jt.f0K:\ .. t~i~\S;?gf~'..i;~t;i:~~;0;~~i;~ef,fn~/;~,~.' ·· .. : •. ~'.'~ 
la ob7igac~6~ ;fut~ra no.·se;r~e~liz~:···f!~;J~>'se~u~da'i;c'~:·mi::'juic~o, :/f:: .@ 

:: ··:::.:~~~i~~i~~i~l[j!f :t;.ri;:¡t~¡2:i1:r[t~!~~~~~tr~:;i~:Y2 ····• 
2 a 9 4 . é. c~'H i~ri ;virt~_d .. dE!' que es .. un derec:ihº .. ~rg~e:º~~s ;>:ci~~ re-

cae: direc~l~e~~·~:.!~;~¡;~~ el~. ~]:>jeto;: ;:~~r~Pe~ef.·ce;"·tr.-:.~e:,;n~ac·~-1·;"a'~.';"a{f.:;~~:'ra:,hi~2 · tesis»:. ~~:t~~J~~~~-ilii opini6n :al h.ic';~ l~·:·~isma. 
:;,::::·;.: ;.-.,: ·, -·~·· .•• , .. _:'> , ;!I~~=f.:~~ .. ;;~~/L':~;:> ":i ·'" 

~·-'' ,1> '.~ ',i ' "-"'~;;: :," \ 

3. 2 ··.su NATURP'.~Ei_zK DE DEREclio' ,REAL''D'I:. GARANTÍA;i~:Es .un derecho 

:::::;~~7:f i~¿;~.~!~~$f lii~~f~Jt!4tft:~¡~::::::::::. 
::::c¡?·~~.::;;~!~}t·f ~~Gi;t?t~it·ie~~:~··· ::m:::::::e :a:~:o o::i::t: 

'' ..... · .;·· ...... 
ci6n generé':1, .. de ~(> hacer, de abstenerse de todo acto que impi-
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da al titular dé ese derecho real el recuperarlo de un terce

ro , o real iz
0

arlo. 

La garantía real com9 la define nues~ro .. C~digo;. es una -

consecuencia del derecho real constitu~dO:•~obre:'1a· cosa, ·que 

otorga a su ti tul ar los derechos de ve~~:O.:, ·.'Pci~~~~~si6n y pref~ 
rencia en el pago. 

. -· \•: ~ 

Como consecuencia también deil carácitér.peJ:.secÜtorio de J.a 

acci6n real y de la naturaleza opOnibiéctei g;;:~yam~~.respecto 
de terceros, la hipoteca gravi tar'á s:Í.eJllbr~ s;ii>~é·.elfinmueblei; 
ª pesar de las sucesivas enajenaciones que.'.h~~F'e~'e'.'J:''es~ecto -

del. mismo. JI+ "' · <. · ·1 '._fa;· ·.é.: :./.''. 

': ':·¡:.·_.;:.: ... ::_::'.:.:'~':-.·~::\~'.; ¡ ... o·' ·,_¡y~:,,,_.\.~<~ •'•:;¡-· -,.~·''."'-.'• 

Podemos con~J..~ir . ~·ici;td:~.··.,f,:e,·rIBj_~1i.;~f :\}~.~·.~~p~teca ·con-

tenga los requisitos\: de.·; fo~malidad;:.y·::puoli'cidaai:señalados por 
· · · ~- · ~ ~-:- ~ · ~ ._ ··:-~ .. __ <; ./; ,: ·-- --.: .. :/ : , .{ :~. ~-: >ti~\:-~:· >~f \·:,_;\4;~~ r:f ~ii~-~ .. , :,:~.;~ ~{; ·: .:-~: · 

la ley, siemp~-~. será·. invariablemente ;•;,un·~ derecho erga omnes. 

· .,, -:,.'. · . ¿! %1F .. ~0~?tf . 
3. 3 INDIVISisILÚ:iAti:; L~ ·indivisibil.idad; de J.a hipoteca, es -

proclamada explicítament~. ~~~·. i~~~~aJÓr¡~· de ·J.as legislaciones 
' ,._ '~ , ,_ ~ ,, _, 

latinas , ·.·siguiendo: ai é:!;:f>~cho;.'rb;~h~: 
'/'·'·:'.· . .,.::~--- : : 

Nuestro c~.digo · Civ:i.i l/igente, conserva el carácter tradi

cional d'e i;;_ in.div:lsibil.idad de J.a hipoteca en· cuanto al crédi 

to, no o.bstant~'-intrcídujo la novedad de la divisibilidad de la 

------·-··.· .. ·· .... 
34. Rafael "de· Pina Vara. Obra Citada. p&g. 286. Citando· a Rojina Ville -

gas (Dér~cho Civil. Contratos, T. II, p. 103.l 
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garant~a respecto de los bienes hipotecados, lo que en nu~s -

tras C~digo_s anteriores requería de un pactc:i en cor:i:trario. 

Esta obligaci6n de la divisi6n en cuanto ·a:los.bienes 
> • ' • •••••• .:_ ···::,.·''.::_ 

grav~dos, se eleva a ·categoría de interés publi~O~ q~e. e-~~~ 

relacionado con el problema referente a f?mentaJ:.''. el cr,édito 

inmobiliario. 

Las rn~cesidades actuales, motivad_as en pa:t'te; por los· 

,-;_··; 

grandes fraccionamientos, requieren ·imperiosamente ,que:_ar div! 

dirse una finca' se divida también el crédito hipotecario' de 

·,.· 
;_. 

tal manera que los adquirentes de las distintas fracciones PU_!!.'.::;.:: 

) 

dan tener la seguridad de que las mismas . podr~n f q~~cla~ 1,iber:a;;; :;},':}.J 
das de la hipoteca mediante el pago proporciona_~· de;l; crédi tb)s -;r, .:J·. 

;<;-', ':·' -~r:: : ;.'.;.,' .. : -~ -" ... 
V ' / ,·;·>:~·-· ':: • < • '.".«· :. ;~'h~·~:'\ 

nif ic~a q~:d:: :s ::::::ª: s:: ::a:::u:~ac;:1~;~~~f f -~tt~f~~l·I: it:· '/_;¡,,_;;::~,¡ 
::~ºt.e::r;:~::i:::::i;:~::.¡:· •,!f~j~~~it~!-iz~f~:¡ff~. j:~:fu:&it~:i·.· •...•• ~~~,_ •. , 

-·. ':•' . ':> .-_".7i.-~-:'"_.:--~--'~-;:'"··~)'.:i~{:',~;-~·;:;_;>;.:\;1-:::,~::\.»;:~-\~~~~/~·,::-~:~'f;·.·i_y·~\;_-~_(",:~: .. _;\_,.>. ~- '.. . ' . ' 
creélito ; .. :ya":"que·.~se :pres'enta ·ún5 ob.s:t~cúlo.'de :orden material,· P.! 

· ~; , ·: ;:~ '.'': ~~-·~ .,~:~. :2~;/'.\:.?;?{·~;.;;~)~/ :~1~~~~ :.:·.~~~?~:_'.._~::~~:'.~: ·~{:If':'?::;~,~r./~};. :,· 
ra ir re·duciendofla'.hipoteca·, conforme ".disminuyera la obliga 

, .. , .. , ...... '~;,,·~~··:'i¿'l.'.(,,,,.,>·- .. ·'.>.··:·:;:~Y-·:·'.-·· ... _. ":~_·· , 

ci6n ,Pr,in~~~t~1,,~i~~~<F~ . , 
Si~ la;.hip'oteca se refiere a un terreno, desaparecería es

ta difi.~~it'áé:i,d~ orden material, ya que se podría referir el 

35. Rafael Rojina Villegas. Derecho Civil Mexicano IV. Obra citada. pág 
421._ 
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gravamen a·. una cierta parte del predio, cuando el propietario 

estuviese enº condiciones de enajenar el resto, para·que pasa-

. ra:_libre de todo gravamen, llegando a tal resultado por el -

fraccionamiento de la finca, quedando comprendido en tal hip.2_ 

tesis lo q17e nos dice el art.2913 e.e. : __ ''Cuando una finca hi: 

potecada susceptible de ser fracci.onada convenien·temen-ce se -

divida, se repartirá equi tativafuerÍ.te _el_. gravamen hipotecario-

ent·re las fracciones .. 11 -¡-;· 
. ·;. ~;;;:· 

'1 i' ~ 

:::::::::::c.:o::n,:s:e:cDu~:e:"Dn°:c.<J.~·a}_'._:_
0

t~~a''mfb~bJ.;:e'tn~:f ~~¡'.::::·:~::~::,:u::::::: 
. Como _ d~~. ~ar~cter ;·persec;iutorio _de. -

;::3;~J~:{~~f f I~f ~1:~~:~~:!f";~::·:li~!~~~~f f ~ .·. 
' .~.· 'í: ' ... :.~. ,-,,,· ... ·.~ ." i:: . ' ", ; " ::1. . ! «,-. 

•. ·:·-::..,'' ,... <'::~¿·,' /" .~ ;·"''• '.:->·.· ··',~: ('~.;;'. 

_Es1'.~:$'.a;,~ct~fí_~'úca, la_ en7?nt~a~6s ._Pl~~ma~~- ~§·:~:if~~:i=f~~) 

::e:::4 ~:;:::t~:~~~:::~le:1·i::~::::::··a:n~~: ·::~::~:h;i:i!c:~o:;•· 
terceros. 

'-:, .~ ' " ' 

- . La hipote-ca, al' constituir t.ambién una obl.igaci6n real, -

36, Rafael dp Pina Vara. O'bra· Citada. pS9. 286. Citando ·a Rojina Ville9as 
(Derecho Civil. contratos,·T. II. p. 103.) 
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que se impone exclusivamente en relaci6n.con la cosa; depende 

de esta en cuanto·.a: su.duraci6n o extincic?n;. recay.end.o. sobre 

un su:ieto' .pasivd'.en .. tanto ,se:ipropietari~ o. poseédor de la co:.. 

más'. no_ po~. :5U: · iri~iv;idu¡,;_ifaad misma; sa, 

l''.·,'. .-:·;./:_·:_:·:\:-,: ·._> .. :':'.: :.~.'~:. ·.· , .. '· ·., e,-, '"<.,.-· .. 1~ 

Asimismo ~i,~Üje~6é~fiv;,~ -no ;~~~~ .-~:j¿~j~~f ·~61:~s 111ate:; 

:::~;;º:~:,t·~:r{~~¿~f idJ~~·$;:~tf ¡~ff it~tklf Rt~f :.'.:.••.•.,~.-.•. ".;¡:¡t;~- '= W; 
tada al' valor de .la 'c6~·~·m'is~a· .. :· .• <:'>. -~·:.. >-· " .. -.. ' 

"-.,, ·_.',·.'·> 't ·~;",_ - !.;<.' ""'.'.'"1,;· :;-~.··.:.<'~/:' .:~-.{~ ..... :_.· .:-{\;';~ -~' ):)2--, 1

, ·~<:-~:·"' 
-~. .<. ,_ ·• ,..~ . ~: ·-; - ?.~:;( :·.:·_-. :~:,l. - .. .. 

' . · .. ·. ::'< ._. ::; . .:·'·.:_ •. •.· ,.__.,: ;;.a:~ .. á. º .. t.' .;-_~.··_·.d. e.· .. - i.n. se_p:\···ª·:_._z..a._' _b.· .il_ •. -_:_r,·.d.a.·.-.d.·.··- ........... -. ... " . 
Reafirmando este ··;·' ;- ;i;¿ ~~-7!:~~'.~l,~ • ei,. , . 

artículo 1~ '.cieX ,c6digcJ·d~ )'rode,cimieI1t~J f,~v-~t~Jn~·~- ~i.c~: .· -- .•. 

::~:::~:=~~~~~~~~:~iÍ!~tB:·i~·::::~:~~~irl~~;:~;e:~¡:: 
·;':;'''"j•/ >::;:::; ::...:.:.~ •. -.· -. "1~': "~'' .•. :~_:,'._,~._·'. __ . _,.,. ",, ;.:· ; :~~~·:.· ~- ~:'~· 

Podemós conciui~,~~·~.ia: ~iiis~pal:,aÍ:JiÚd~d;de'.'ia :hipoteca, 
~-,~·-:-:-.-:. : ;~~~:}\~?.;:%);f.::;~i :'.~/':~·,_ :/--~·~.~~~-~-:·: ·; ·- -·.~ ':·:_.:: -.~-<) t<:i:;_:y. '.:%:{-,: :.{:~(·;;::~~-.: _.'\ ._;' 

es una· cons'écuéric1a ·.:16gica.·:.de:' la' na:turaleza· real del gravamen. 
,. ;'"' ,::;:_ ':;·-;_:_~.)~·;\:;;; ·;~:· ~ .. -: ~'./. J·~·, ';:'.-..·:'. ·t;!':~~: -," 

3. s CARAcf~~·rft~tl~i~~ ·~ •. POR EXCEPCION MUEBLE. Ai tratar'. este 

punto,'\J.~;·~:~t~.'t1~)~~ri'i:~f;,b~~.'inuy general, ya que .abu_nd'.lr~ más -

al. respe'c:-tó):a1':r.e'.ferirme ·dentro de este mismo cap~tulo al pro-
,_ ·:•.~';-,-','º''::.··-,.-e,' ,-.~--.~7·~~._ 

blema dei• ~~jefo:.i· 

·En: ei :c.c?digo de 1870 y 1884, la hipoteca sc?lo podía re -

caer sobre bienes raíces o derechos r~ales constitu~dos sobre 

·ellos, admitiendó ~orno excepci~n la hipoteca sobre ciertos mu~ 

bles como son embarcaciones, ferrocarriles y aviones. A este 

'\'ES1S CON 
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respecto, LozanoNoriega opina: "Entonces. la definici6n no e

ra congruente porque había excepciones' por eso. 
0

Se ''~up:binifa -

la parte que indicamos, pero no porque la idea ha.yCi·, s:Í.Clo 

mi tir. la· hipoteca mobiliaria, como se ha . so~t~nf~~'.:Ú J ~ 
per-

Como innovaci6n importante en el C6d;igci;' civ'il:. 'vigente, -
• • • ,. "':·;:,·. · .. ·; ~-'< ._.· J. 

encontramos la referente al caracter muebié::Ó.'.iriffiu·~bie'd~· los ' : ._ :; . :~ ..... ·>. ~. -¡ '_· ~-'·,. ,. - .. 
bienes afectados. Nuestro C~digo Vigente:· no: reqÚiere qÚé los_. 

bienes sean inmu~bles.~. s~lo habla de ~ien~s E:O:~;gen.~~al.·;· dando. 

como requisito el· que sean determinados, '.~'·C:citriq:'ca.racteiifsti:.. 
-' . : 

ca especial; el que .sean susceptibies . de i.;.ui'cr:Í.pci6~ ,> e~to con 
.,•':•:.; - . ,-., - ...... , ' . /- . 

el fin de darles publicidad y hacerlos:'oponibiés ·ante:;t:e~ceros 
- .· , - . . . . . -_ '· --:.'. _, . ., "'· ., ---. '· ·--·'·>•''. :' '-' <<:,~-. ·' - · .. __ 

·,:~J - ,;...'-_->' :t:·- -~:s.:~~> :. ·-:·-,_, ... -.-: 
3. 6 . ASPECTO ESPECIAL '{ EXPRESO.. A ci¡f'i;;rencia'.de~ia.9 ~l~~ie-
cas t~ci tas· y·. generales . del. deré~~°:·,:,j~%~~~i;'.J 1~~f~~: 0~~i~o ,· d~re- · 

.. cho español, el aspecto es~ecia'.\'.:;~;;13l(PJ:'l3sº, de :'.la hiPc,.teca ac

tualmente es una caracter~~1:i~ae',:~á~~dt~iC~/1a misma. 
~- '""' ;,·:.·.;:~··:.·~ '._ ·::-·'. ~- ' 

,:·:-;; -~' ~-:¡•:.r':i 

La especialidad, en; cua~'t~:~:.b:L~h~~:·hj_potecádos y en cua~ 
to a cr~ditos~ ga.rant¿a~o~' ~~n. l.a 11i;;:;i~~a, est~ expresamente 

reconoé:idii en nu~s»tra ~;,.y:,°' y;\,J'e Úrios y otros deben determi -

· narse en· concreto. 
0

Pox<e~io\'.1'a'.~:hipoteca s~lo puede recaer s~ 

bre. bienes especialment~ det.;.~:ninados 'y no sobre la generali -

dad de los bienes del deudor.38 

37. Francisco .Lozano Noriega. Obra citada. pág. 687. 

38. llamón sánchez Medal. Obra citada. pág. 429 
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Este aspecto especial y expreso de la hipoteca es muy i~ 

portante, ya 'que anteri_ormente al ser las hipotecas de carác:... 

ter general, es decir, que abarcaban _todos los bienes del de~ 

dor, este no conservaba li~re la disposición de ninguno. Por 

otra parte el acreedor era conducido a sistemas. cÍe·;,e:itreJila c~~ 

plicaci6n, al producirse grandes gastos a causa,.dei córicurso 

sobre la totalidad de los bienes de un· gran· nciJilero .. d~ acreed.s!_ 

res. 

Además la generalidad de la.hipoteca constitu~a. un obstá

culo para la libre circul'aci6n de los bienes; ·en ·~irtud de.· que 

los compradores difícilmente l?S adquirían,. esto como .ccmse :.., 

cuencia lógica de la dificil circulación de un.iruÍi~ebl~ hipot~ 

cado. 

Por lo anterior nuestra hipoteca mod~rná dolllina.el princ.!. 

pie de la especialidad en cuanto ª·los cr~dit~s ·garantizad;,s .. ~. 
en cuanto a los bienes gravados, y a~Í'.~'1· artíc~lo _2895 del 'C§. 

digo Civil estatuye: La hipoteca sói'o ;pu~de. recaer sobre· bie-
···<: ;> • ' 

nes especialmente determinados. " · ~.:: '' ·'·. ::;;;_ :· · 
. .:; . '-- :\ .. ;\:.;;-," ~.t, 

Además sobre este printjip~~:·~; -d~~e1"~inacÍ6n y ispeCiaii~ 

::: .. :·::·:::.::.:·::::~~: "tl1~!~~i~~¡f :d~:¡:i:~::':::::·: 
nos dice. que la hipote~a .. n1.u:;~;a· ~~rá< t'~6i~~ n:i general y que P2: 

ra producir efect'os_contra·terceros necesita siE!mpre de regis

tro. (art. 2919 C. C.) 
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Aunque el C~digo Civil no lo.exprese, la espec:!-alidad, ~ 

fectar~ tambi~n a la cantidad garántiza.da y a sus· intereses, 

si es que estos se pactaron,'. Y, en. consecuencia se deberá ind~ 

car taxativamente el monto de :e·sa cantidad, o por lo ·menos el 

máximo y el interés anual· pactado, .o en su ·defecto, si ese i_!l· 

terés es el legal. 

- : :' '·': :: .. "· ' ~. , . : 

En el caso .de .. Íii~otecár.'se varias fiJ1<?ª!> para. la seguri -

dad de_ im mi~mo. crédito~:. es neéesario que .~e ~et7~mine' en que·~ ... 

:3::~~f !1!5~!~Í~~}~~~1tt~~i~~~t~:tt t~~;t:fi:t:' < ' 
na hipot~d~ ~il'.;_ ;;~~('~~;_. ;,i:;: ·í:~it; )i:~·;:J,~~(7 ~?::; .t :-~~t: ~~~-< '~/: tB. > ·. -,~~·~·· .... '· .··' · · '<!t 

... P~~-:16 Fd~·[t¡~~;~r:~~~ri~~~f~~~j~~-e~~iiJ~~iffi~?~u~: ia's wipd=: -;···.>'· 
- ~/¡ -: \·:.-t< ... -~'.!/?~;~~k~~~~-~;:~::~_!;.'t~·~r-~-~~~~~~1~:t,L::':~·:;~:~~;:~-:.gf~.~:<;~'.}~L:·::;~:;•?~~;:~~-f:;;i;::.:_~~·~>'~~.;· ~{!·(·. ,; ~ ;·:-.. :: .. :, ·,· -. -~- . :' ·-, 

.. tecas _ esp_ecialeSJY.'.i• expresas•::son •; la'.;:regla·~·general::;dentro ·.,de:,.--:' 
º. -.- : {:;::~~.-~: :7/~:<tfr:..:~:1{::·~¡~ _\':"'.-~~:L:W1~~''.';~H~~~:·t~~;~?:~/;:,~Y;·:~~~~t~~;~(~;.::?~-:t!1~'.:T·'.::~;;:~~.y~~~!::.~,~·Í/,;:' 1: ::j (~: .·:: ;: · .. ·~:~ '- · .,,,~,: '.~,; -~.:;: 

nuestra· :legislaci6ñ·;•,·;,tantc:>'~:para~·que·:1sea·:•conocida'';;y!. publicada'.:·· ... ,, · :: ::~::~~f:~t(i~l~Ji~íil~~f~~f i~~1i~;i{:J~:i··lJ ;~r· .. : 
Per.o.• que ,.sücéd'e .' éo1ú;lasJh'ipC!teéas · ·g·enera es.· admitida.s · en· . ::::·.:¡;~~i;1;~;~~~ff ~~~f ·¡~~~::~i:~:::~::{::i: :::~::. 

ci6n al' establecer..\que;',la: hipoteca constituída sobre una vía 
=-~.~- ~)'i;,--:;,'_;;;.::::.;_,~;~~;_:.~;~;~·-~-.- _:~~··:.·:.-.:- ' .. ' ' • . 

general ?,~ ''.c!o~uri~C';{c;f~n "s.ravará todos los bienes destinados a 

su expiot·a~i~r;;'.;;:~ ?or · io que podemos concluir que esta es una 

~Y-c~pci~ri aJ.·p~~n~ipio general de la especialidad de la hipo-
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teca, al j.gual que la llamada hipoteca industrial o de indus

tria, señalad.a en la Ley Reglamentaria del Servicio Público de 

Banca y Crédito Cart. 51), que se constituyen para garantizar 

créditos a las institucio~es bancarias, comprendiendo todos -

los elementos empleados en la explotaci6n·. d~l negocio, presen

tes o futuros, muebles o inmuebles. 

' ,: , ·~ '" '· 

decíamos antes, la correcci6n . que. se tí'izo · ai' C6digo Civil de -. 

1884 respecto a la definici6n dela.hipo:teca fue.precisamente 
. . .. 

para abarcar estas situaciones en que los bienes muebles que~ 

daban hipotecados; así el C6di~o de Comercio, permite la hipo~ 

teca de embarcaciones; las antiguas leyes sobre aguas de pro

piedad federal permitían al concesionario la hipoteca de la -

concesi6n misma y ahora estos otros tipos de hipotecas genera

les que he mencionado y que incluyen también bienes muebles. 

Por tanto, la re.forma no es en el sentido de permitir que cual, 

quier bien mueble pueda ser hipotecado; la reforma fue para -

que la definici6n no chocase con estas.situaciones excepciona

les que hemos mencionado." 39 

4. EL PROBLEMA DEL OBJETO. 

Dentro de este punto·. trataré: 

- los b·ienes. susceptibles de ser hipotecados. 

39. Francisco•Lozano Noriega. Obra citada. Pág. 688. 
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- 1.os bienes que no se pueden hipotecar, 

- bienes a 1.os que se :extiende 1.a hipoteca, y,· 

- 1.os principal.~s ,.casi:.s. de hip.?tec;:á sobre derechos real.es. 

·,: ·.• 

Lo anteri6~; en ·v:f'.t.t~CI •t l.~~\ 
0

dif~i-;;;ri~:'ia~· de . importancia -

entre el. c6bii~ ~~~:e;~i~_;:;;::.~3{~i}~vi~~;;t·~ •. - ·• 
,,~< .. ~' ":», ' ,;_;-i~ ;·;·,~¿- ·:~; ·; f ··! - : •' 

",1, '; -~'.;> ·\~"!":,;~ '//;.··'.·~~·~<' '..:.~-- .:'.·~:.7/·i!-~'>:)·:-:{·'' ; . 

~~~::~:~:~¡;¡¡j¡¡~!is:;:?~11~~;1!!~~11~~¡1l1111f ¡¡~;~ 
que deben 1.1.enar esos bienes, ·y así :10;;·1Ú1c:iÓn?r'.tlló~;'.~~ sus. ar'-rí 

c1:11.os 2893, 2895 y 2917. El. primer~,al."•~~fi"nI~rio-~:'a·-ta· íilpo~ 
teca. como una garantía real. constit~í~~-·,!;~r~/bien~~ que no. se 

entregan al. acreedor; el. segundo al. :~:~l:;~o~'. qu~ ··l.~ hipoteca -

s61.o puede recaer sobre bienes esp~c~Ü~f~-e'r1fe.i&6:tel:'min,;,:dos ;' y 

::::::::::~:::::::::::::::::I~;rf ~1~~~~;tr1~;~~;::~:E:=~:. · 
inscripci~n en el.. Registro'_. Público; :;a .:'fin·:•de;:que í surta• ·· f;feC:-

tos contra terceros ' · .,.;>''.,''; . '~':>/_~ .. ·_'.·:_ .. -.:.·.·.• .. :_._:~_'._'.··.i_: .• /tE);y/' •, '\ , ; .-
.::_i'< . .~;·' 

En .1.o referente-'á id~''.~i~~~~- sÜs~~;t:~bÚ~ ·de ser hipotec~ 
dos' . podemos ~~~ciu:il:'' que ~orne; iz,~qi:lisito. _esencial.' es el. que -

,' , .. ·, 

sean susceptibÍ~s_· d.e' r_e.g:lst~o. ·"Los bienes deben ser suscepti-

,· 
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b1es de ser ·inscritos en 'e1 Registro Púb1ico d.e 1a Propie ·..:_ 

dad." 4o 
' ' ' 

• . .. ~ :.·'. • - ..... . ' . o :. .' : : • .; 

·Aho:t'a bie~;. 1a ,bip~teca constitufda ~6bre· ~eronaves y em-: 

barcaciorie,s,:.~n. vil:'tu~ de. J.a; iri~o'ljC~i~?f~n/n~~:~t~o 'C6digo ,· ya 

:~:~f Hli~f ~!~i~t~i~~j~~Iif~t;tíI¡¡!gl~!:~i:::;:~ 
·ni6n·.~·~t~: c1ase'cde •'hipotecas; •l.ya»"no /con·siderádas~·como·;excep• 
cicSn -:·es: .:n;~~~:~~~J~O' ,~·~o:~S~~:~~:~~i~~~-:}~:~~-f~~~}?~~~~t{~~·~'.·ff~:f~;~:i¡,~~~\·· ~:~~· ~ 
• : .... '}' ;, . . .~~ .. - > ~:: ~-. . . • -. . . " ~ - ,. . .. ~~;~;:\ ::•;.:;~:.~-~~~~\~_;:.;;~~~!~)-~-~~:·ki2tt~-~~\/l:~\ú~l~l·~;:-~}:¡;~:{~.: ~~~:~;- " 1

,,. • - • 

virtud·,de: 1~importa~ci~;y tr~~ce~~~yciiHqu6:'''~i¡nen,~J:o~· Cr¿di-

:::•:t~:2:t~~f E:~r:t;;t~tt~~l!~~~~;~~~~!f !E::~ 
bies de r.·egi.s .. t. 'r'o.· ..••••..... · ... ·. ..)'. ....... :,\.;'"'· y:.··· ..... • .•. . . 'd~ '.;1 . ·-~-~: 't."¡ • • '·' i 

• -· 'e·~- [~~,'~-:\ :~>~ 
,.,.·J'":J •.. -~>.<;iy>~ .,,~.. - _, ·~: -<·;:· 

:. • -.'."•- ' :• - ' •" e i ', -, -• • ~·t.;>: -' <)\ ,-;• ,-·.' : ~ -, .. - '~::~.·.·, ~- ~ _• 

Por 1oque s:e.r~fj,E!X'~tª·:~o.e;:~ien~s'que,no se ·p~~cien hipo~ 
teca;, nues~~d;c6ciig~'." ~~'~:~~: a:~~í~iii'~'.,i~ge ~o~:. seña1a ios si ~-

<>t>: -.".·;·;-·· .. ·,-·,;:;:~:·:·,;· . ·,, ··~~,! . . ' • ,· .· 

guientes:, :::{\:;".'.{~i:.;;J)~:.).".~; .. ::.~_;'·, .. ~n,,,:;: ..... ·····: .· . . 
- Los· fr\.itós' y :'ren'tas •·pe.ndierites ·:con' separaci6n :'de1 predio 

que,.iº~.~~~f.$.~~;f~:~~~~~t~f t~~t~~~~.~~·~i~:;Mi~~ f'.ª~·~f· de. ,se~;, -
ya. que'.:~i<es~~'.b.iem;!S :;se':_s.ep~raZ'an,,· p~e.rden e1 caracter 

de i'hm\leb:i:~~";.: y)~se' é'~nirierten !an. mueb1es, por 10 que s6-
,. ·-·- .·. ::_':·~-- . 1>'" .· 

io 'se
0

:p-er;n:Lú.r~- 1a hipote•!a, si estos se hipotecan conju!! 

tamente con ~1 predio que 1os produce. 

- Los objetos mueb1es colocados permanentemente en 1os edi-

40. Miguel Angel Zamora y Valencia. Obra citada. páo;¡. 693 TESIS CON 
FALLA DE ORIGE 
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'ficios, bien para su adorno o c,omodidad, o bien para ."'.1 

servicio de á1guna industria, a .. no ser que .se ·i:i·i.potéquerí 

apr~~e~h~~ .. e1 ciu~ño .dd predio doniin~~'Í:,e.~ 
-·:., 

- E1 dE!reCiho: de pércibin 1os frutos·. én. e1 'usufructo conced,! 

do p~:i.'~st~ -~~digo a 1os ,ascend:i,erites so.bre los bienes de 

A pesar.de ser e1 usufructo un dere-
~-.-'-.~.-< _ >·:; .... _, -. -. :·- :-·._ .. __ ~:· ' .. ·";. -· 

cho re~l;' -~~i:st.e. esta· prohibici?n ya que,: ese usufructo 

se concede a determinadas personas por 1a co'ndici?n que . 

tie~en;;:és ·~~~ir.>:'1~6 padres en ejercicio dé 1a patria p~ 
•, ' ·. ',.,.,.-·· ··1 -

testad .'con .r~~~~61:6. 'a 1a ob1igaci?n aiim~~Úci~ que tie -

nen . f~~rit~ ~·,·s¡¡~ ~ijo6 )por fo 'que s+'. ~'\hipoteca este d~ 
rech~ r~ai; a'l::i.ai tár . a1 cump1imieI\to 'de 1a ob1igaci6n -

principa1~ eL ac~eedor hipotecario no podría cumplir con 

·if~ CON 
FALLA DE ORJGEN 
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l.as obl.igaciones frente a las personas sujetas a patria. 

potestad, 

- El. uso y la habitaci6n. Esta prohibici6ri' es 16gica en -

virtud de ser estos ·derechos pei::so~·aiísimos y no enejena

bl.es. 

·Los l:Íi~nes · l.i tigiosos, a no ser,.que la demanda origen del 

pl.eito se haya regist~ado .pre~e~t:i.vamente, ,O si ~e hace -

constar ~ri e1 títu1~ constitutiS() ·~~ l.i hipoteca, que é1 > 

acreedor tiene el consentiml~~t~{dG }itigio; p~r?·e~· 
cualquiera de los casos, ~~ .·~~~~t~'~;~ :~~~t~x-'úfa~i.t~?~f H ~ : > • 
la resoluci6n deÍ pleito.;·. Esta«~:fr'acci6n·t:es·yo·scura'i'Y·'suj;io« '-'.·'· 

ne la posibilidad dfJip~~~~fi~j~·¡~~i:'f2id~r~f~~~~;.~:~:1i'.'~¡~:t~>- ·".:•: . 
-.• 

1 
__ -, • ;;~~~~~'.; 1:-,}~~~;;_ ·,_::~~~~fr~j'.'.~I~:~/~f}i{::-_'!-\~~1:.·>(~7~;:~_:;~-:~~~~'._::·.1J~\:.--~~:-'..·:.~~.: ·. '-~ --. :·.-: , ,.~.- ·, 

respecto Loza!'!º N?iiÍ'e!i;~' opina:•;}'Creo>,que'.•la~:interpreta ':•·. _ 
. _. . _ , .;-.. . . - _. , ..... , , :, ;~·" ~::~~6~·>;.:~;~_~-:-:,~i;~::. : ~-,~~?~- ~;;~:;·;-~:· ~~:~-~~;~~x:s~·/fT?:;··-1--//--- ~~~~~-. ·:: .. -_-,;°"-- _, - . ';~.;~_,"~~:~~ 

ci6n corr~cta es"'que:·~a'h{p°.t~ca'qu~ se.· ha 'cons,t~;=uí~o s2-· . 

. mbri· een· _·tb. ·.ºi.· e: .. ·•.nd·.· .... :ee.' l~_-.·.·.-.·.·.;::l._1.11_'.:.'_tt;!_.~i~g~.~11:_:.: __ ·o~s.:.·_ .. •Y?.'._:s,•.:·,; __ ._-_-aº_ .. ~ud·_._ •:eª_'.m~ád_.ºs_ '_.,·"e __ : l.n. ·o·a~~~e·d~?:'. ;·~o ,':;ii~~~ :.~'<,~?c~_;' ;'.'.: ;~ \ . 
._ .. . ha sid,o inscrita /:la\cjec,::: '"'.; 

manda d,eb_e :'s~rúX: efectos corÍtra' te;cero ~ ·, ·ta'1l:i~~ti~a-. <:; ::,_, 

es vál.Úla'y río' 4J'eCia sU:j eta a los resultados 'dei'' l.it¡gfo; 

aquí· c~brÍ~-~~lÍ'c~r. la norma de que el prime;o;~n·~~g~s···. ~-. 
· tro es -pri~e~o ~ri derecho. oo 41 

. '; .. <'.:';.~ '.· :/:·.~'.", .. ' .:; 
Ahora me. referiré a los bienes a l.os cuales se extiende -

la hipoteca'y ~·~ste respecto el art~culo 2896 del C6digo Ci-

vil 'n¿~ ~~~r·e~a: La hipoteca se extiende aunque no se exprese: 

41. FranciscO'Lozano Noriega. Obra citada. pág. 693. 
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I. A las accesiones naturales del bie~.hipotecado. O sea'-

los casos legales de accesi~n naturai .. adeJll~~ 'de' las ·.e-:.;, 

fectuadas por el hech~. del ti~in~;:-~) sin quedar 6?n\pr~ndi-:: 

d~s: la accesi6~ ar~itht~l'.'fü;;;~$.1~'.t~ifu~.~:~',(:;·~~7~!:ª·0f,~6? · 
siembra; pero ·si. los•,nue.vos.( .. edificio.sJ.Y!iplantar;:iones, · - · 

• ·_ .:: -. -:·:_·;_/ _:·-:;_f ~<;·~.~-;~r-~?;:-}~~-º.?: ~Y:>:~~~r0~1;~;/~:?r-~,~~::~-'.: :~~~?,-:.:.:.:~-~~;-.}:·:;h'.~ . 1x~·~'.~-/::~··:> :· .. : \ 
siempre y .. cuandoo/estas•:u1 timas<:;existan·,:·al'•·momentcíxde' .ha:-

;: ~ ·. . .>r~, ~s·;;t?~~:¡;~~~;~-: 'J:i~::.'_~;<\~~:-~r2[;(·;\;0~1:.:~·:;.1r~}~·-~0~~~-:;_~:.\i"}(;·;;::i.~~·t_~ .· ~r-~·~,'.:/t~-J::):- ·: ~': 
· cerse exigible; ':resolviéndolo ';exprés'iiinente ::•ia.1ifr·a·éci6n .< 

" •• ~~}~~~1~~f l11\~1·~~1l'.!(·~ ~· ~r~;gn . . ···· 
II. A ·las .mejoras/~h-éch·a.a·:~Pcir,t~~el;·-'.propieta.ri·o de'.·-~1-0:5 :. bi9~~~ ~-~-:·· <<> 

Las :m~;j;;{~*'.~;~~;·{~-~~~R~t~;~~'!:;:'.~e~:~~i;i~s C~qu~llas sin'· ... 
las ·cuales; la .. ~?~aipi~·~de •o sufre daño, a~~>~1'7. /C:; )'.(' ;· .. ' 
ú~ii~·s.;(chi~;~:~:~J2~S~·;,~f~·;.~.(i:;necesarias·,• •.. ~~t'.~[ya;~:·~ .. !S:~P~~·· .. :. '.i. ,;\;: 

· cio o ~'I'o~uct?•id:~fª'C:ºsa ;e art. 818 e, e~> ;:'y:voluntarias. ~} ·~~.' 

el;~ :4~~\~;~5f;;,.~~'~'.~~·:';i~ ~~n~to ··de •'.~a:c~sª._ .... ".:.·.:~.·L_ .. _· ..... '.ª'..•._._ .. ~.·.ª ... ;:.• •..• :t'.1.·.· .. _·.·.;.'.i·,~.'.'.·.PP• .. · .... •·.1
0
:•''··::·1····ec· .. t~ ... : .. ··.~ce•.·.·.·•.•.e~···;·:··-,r·'ª •.. ·,· .. ·.·.·. ·¿"·_·.· .•.. ·.··.:·;··.'. .. ~·.:·.,.··'.):' 

::;;~!i~~ti~!Ji~~]~,~~';):;'.f ;:i;~,.;~~i ~~~~~;'.n~f' '., ,.·.:;• 
clU:íct()~' los ·'º.bJ etos:mueble~ ·:mple~dos .:.en me'j oras" volunt.2_ 

. ::~:~ :1~~~~~1f i;:~~:füt::: ~:::::::::~.: ~: :::: 
!~\{:;;,"o'~¡', t;·.", 

III. A los mue'~~~i3~iin~~f parados .permanentemente por el propi~ 

::;i~~~ ~f ~t}~&f~·:: ::o:u::;:t::~ar:•:.:~:, •::::::b: 
muebles', q~.e por. su naturaleza se vuelven inmuebles, por· 
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el ligamen·f~sico o adherencia permanente. 

IV. A los nuevos edifici.os ·que, .el propietario construya so

-bre el terren() hip()tec~do:c~ a: los nuevos pisos que leva!!. 

te sobre ·los ep:Í.fi;;fos :hipotecados, 

4 .1 PRINCIPALES cAsos DE ,in:~6TEc~.· 
- "- .<: 

Dentro de ·este apartado\·· al'\ tratar los, principales casos 
.. ,,., -: ... ,.· •"' 

de hipoteca, trataré. Ío~''.s'ig~ÍJ~'te~: h:i.frte6a de,l. derecho de -

copropiedad, hipote~a :ele ;fau:~~~ACí~f{li~p~~~(;:;i' de~ lá nuda pro pi~ 

:::0:i::t::·.::.:¡~;g!~i!~%j~~:;~~~;¡ .~1;~,!:,tVidumb~•, h! 

4 .1. 1 HIPOT:E;C.A. DEL :~~RECHO DE COPROPIEDAD: 
. :\·· '-~\~; -

L'a h:i.~ot~C:~'~c:i~i ~e'recho de copropiedad; es.taba permitida -

en ei c~Úgo ¿:i.i·¡l de 1870' en. el de 1884 fue suprimida, p~ro -' 

esti~a~se que ui-. objeto indeterminado' no es susceptible;de _:hi;;;? 

pote ca y posteriormente, nuestro C6digo vigente, . ~uelJe .. ~i'°,an-. 
tiguo sistema, y en su artículo 2902 la permite, ¡~ea~d/uri,'.-):" 
sistema para llegar a la determinaci6n poste'rior, ,disp.on.i~ndo/; 

que la hipoteca s6lo gravará la pa~te · qu~ s.e. apl:i.qu'e ~ .ci.~da\ck' 
. - . ·' . - . 

propietario después de la divisi~n. Desde un punto de vista 

estrictamente jurídico, la dete~mÍ.nadi~n de los bienes grava-

dos, debería hacerse desde el-~611\~~'j;~:de la constituci6n de la 

hipoteca, pero en este caso no' es posible, ya q1,1e la parte al.f 

.. ,.;, -

··;_.,:_,;,, "•' 
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cuota es algo ideal, deiter'minada por' virtud. de una, pr'opor'c.i~n 

matem~tica, por'.io. que ·ésta.·_cláse de hipoteca es acer'tada des-

de el·punto de:~j_~~i;'.~r~~tiC:o. 
:;, ·.~ -'" 

Adem~s "~s ne~ha~io~;par'a su .éonstituci6n el. consentimien-

to de tod.~:~ Ó'.~~·:\:i~~~:·~o.~rci~~e~~~ios. · 
t. . ·~ ;~:r~:~; ,.~·~ :.,;.J.:-. 

4. 1. 2 ·.LA HIPoTE:CA. r~~L':°'nf:'RE:cfio nE::.· usuFR~cTo .. 
·-::· ';:~>~·~:f _, •_; 4 ' 5''~~:· 't', 

,. - ~-' ~ .-
Podemos: ci;;C:iriqlie porr:egla general.' la existencia misma. 

del gr'avameri depen~e de ia existencia del usufructo~ La única 

excepci6n qu~ se presenta en este éaso es ia del ;,;sufr'u.cto co.12 

cedido por' el C~digo a l.os ascendientes ~o~r'e; 'i~s'\:,ieries de --
." 

sus descendie~tes / qu~ ya mencion~ anteriorij\eñt:e;'; 
,~_;.: :.;~--

En el. caso e ~Il que el u'sufructo ün h:echo·v2 

luntario ·• deÍ., llsllfr~ctii.;,,rio; 
durar ha'stá/que --

, ... '' . 

hÜ~i~~~ t~~ll\i~ad6, 'de no -venza 

haber cíu~ pu~~ ,fin al . mismo. 

'.1. ,·.~,;~T~~¡¡:~~~,~~i;~~~;•· .. ·. 
Dentro:•'de '.¡l.'a?hipoteca ;de ·:'ia nuda propiedad, encontramos -

" · · · · · · .'{~ºr'.;[<~{/~;--:'.~,tr~'.:~.,_:.'.~~;1;;?.h~~-;,~~-:· ~JF/<:·- ·'<::.·~. · 
que pueden:· presentarse\tres; casos: 

-- . _: ...... -~~;,~i~~~~~'.~~~~~~~~~~!\:~~}(J~:t:>'•~ :t~\: --~ :' 
1) La hi~oté;~~r~e;}~:·,~\lda, ¡iropiedad, sin comprender el. usufru.=_ 

:: •el E::,~~~:~~~~F~. ~::::::.:: :·::":i:::o::0:•::":::o .:i: 
iEJJ~. CON 

FAUA nE' ORIGEN 
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hubiere pactado. 

Econ?micamente, rio presenta gran utilidad la hipoteca de 

la nud~ propied~d,' ?ues. en el Óaso de remate, ·s~ dificuJ.tará 

la venta del derecho,. sobre todo cuando el :usufructo_ es a· laE_ 

go plazo 6 vi t~lii::io'; 42 

la totalidad del inuueble (usó' ai.sfrute :Y.ici:i:spos'ic:'i6ri>'~ ; y. ai 
'. ,. < ,- • • -· ···-. ••• ,:' 

presentarse la consolidadi6n, es deci~ •• /J.~ ~é~~i.Sn"·E!n 'una sil_. 

::. :·:::::.::r:·:. ·:~~::::: ::~::::~?¡,t;?!~;~;~~1~i~rt::r , 
3) H~poteca del usufructo. Ar igu~~:'.,:~~·e · éh el pr~me%'. cas:, ··- '\,'.: 

tambi_~n presenta gi.aves in~_on~~h!~ntes•;y. riesgos' ya que )d. ~l; ,· e 

usufructo es vitaliÓio y mÜer:e'•e1':usu,f~i:,:ctuario, o se cumple'.':.. • · > · 
~ .;.,7;· ~ 

ei término extintivo 'cÍei•·é'lilii'idepende y sigue pendienté la 'cje.!!,> 

da, ~l gravamen ·nip&~·~ª~~i6(:~g~rer~ igual suerte' •• · 
- ~;.1.;; 

·, ,_,: __ .. _._:-,'.; 

Podemos,· con~1\.1Í~: qu~ '{•a hipoteca sobre la riuda propiedad, 

no puede ser econ?mica.inent'e conveniente' ya que' en el 'caso de 

incumplimiento, no se beneficia al acreedor y menos en el caso 

en que el usufructo es a largo plazo o vitaJ.icio. 

42. Rafael Rojina Villegas. Derecho Civil Mexicano. Obra citada. p&g. 378, 

TESIS CON 
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4.1.4 HIPOTECA DE HIPOTECA. 

En el.· c_~digO· anterior, ·esta hipoteca se constituía sobre 
... '. ·-'·>··<·-· .. ';:':,.·. ':.'· 

el. derecho. acc_esorio Y.·~º. ¡;obre;: el d<;!recho de cr~di to que ga-

Seg~i: ;nuestro C6digo vigen-

te, se puede hipotecar el· ;;'¡:;~di~ci lii~o;~ecario mismo. 
~· ';C:~' --~· 

;·.~: : ~- ;¡-

El inconveniente.· de est.;,_•' h·~-~~t~ca~ .. e:s de que se corre el 

pel.igro de que. si el crédito'" m.:11~r:~a.:.'·cié' e:sa hipoteca sobre la 

que se constituye el gr.;,_vamen,;:'.·-;:;'~,;e~tingue por cualquier causa 
.... '' .. ;,! .. .. ·. ·, 

la hipoteca de hipoteca ta:iibtiin·)s~··éxtinguirá, en virtud de -

que ha desaparecido el. bien;. s'obr~':el que estaba constituida· . 
.. ';. 

' _>,': - '~ i 

Ahora se puede.hipoteca!'. también, el. crédito hipotecario, 
.. - --: . ' . >: .. - ·: ,-·--. ~---- .- >. ·_ - - . ·. 

ya que no existe Ümit~ci~n s6i~ a los·;derechos. real.es sobre-

inmuebl.es. Esta hipoteca p~~d~: in~.i;c:~~~~s~: / s~ ~erre el pe-

ligro• .. de . que el. cr~d~·:h~·ºi·p);o~'e:t'e·~ec' xat;,·'1··.·.·.•.•--_~s.·ge' :~_:·í.:Yan_ .. · ... ~ .. :t~:oo~ºP.,.·e·c·· .. ·.: .• ;hfna: se:. ee. 'rcul,eo· n. : .. !ª, tam-
bién se ~~'i:~rigl1~~~-la • . • 

.. ··- o¿·,' - !'- .. ~ ?, .• :.'\,"'. ::-,-; 

4 .1. 5 HIPOTECA.'DE,•J~s:•;:~-~R~~Jii~~~~~ ~·: - , .. '' 

· · :. :~~;·,v/g1·,~,i~i;.d;~;~,~:.f ~~lfX;'.~!-·· ~:~:··?.'.--
.Como . ya .':·lo >t.ráté ;;anteri·ormente · d~nt~ci·."d~· este: cápítulo al 

::::::::: '\i~~f~~!~~~~~~~r,~:~:&:::: ':~:::!:::º ·:~·::::: -
dominante, al' _ser , la 'servidumbre inseparabl.e del predio, por 

43. Leopoldo Aguilar Carbajal. Contratos Civiles. Editorial Porrúa S.A.
México 19/7. pág. 274. 
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lo que no tienen ningqn:,valor econ6mico 
·',, ·'. · .. · ... -

dicho ,predio' y adem~·S s'~'.tit"úia~ ~O pliede enajenat:.la ni g:t'aVélr\ 

. la sin t~anií~~i~s·,~:dlri6q~ble aÍ ,cual pertenecen. 
·:-;' ' ;¡~: .. '. ~ 1 ~ ~ ~ • ?:/·:: t_(. 
-- :,-;·~:(;;<6·--;-~ ·,<-t:~ ~ 

4 · 1 • 6 ·• 'H~~~~if ~~~·*,~f;~t~:~j~~.~:~:~{\;·· ... ·· 
Tra,ta;~·:es~r)hirote;a>:.partie~do de la base en la tesis 

es r'eal .. 
-1;\... ~ r . •• i~ 

". ·~ :-:·;·;~ 

que 

- .hecha,· 

'.~:i.~~ntJ{~. ~~.·· ·. c~~acf~ri~a' . como un 
/{~:·;'. 

"'i' 

·La: 

:.r\ •' 

"; :·.·.: 
y·,·-· 

ééi:e ~~tulo· J'é 1 
. .. . :···:{~-<~~-/\': f~,~r;:·~";" '..,.. , .... · - .. · · ·· · · . ., · <, · 

sea. subj ~~~"&.~~t.e :~~~i<'.l;J·y• J?;,z', .c~ns.Í.guient~.si se .deciía'x-a ia'.):: ::·:, 
nulidad !'s~' :~st~r~ l-ii~6tJc~ndo i ºº~~\ ajiir{a:·.y:'.:~: .• ,se c~nv~Údai:-& .. :• .~:·:··· .. 

por'1~ in~cripc:Í.~n·, yá. qiie s6lo pli~de'hi16~~~ar el;cqu~ ~l{e'd~ ~< ,:·. ~: 
nafefjar: Clirt:·290S'.C.C.). ·<~.'·;~~.~'.;frü.'.<'.{~¡·.:.vi ... ,.· ... ·· . .. :':.~. ··.Yi'; 

, .... ·.- ... ·. ·,.,.. .. . -:~··· -~:.·. ··\~.·: ':~ 

g~•• E:.:.:::~;:~ y:•.:::~;~~'! :ti~.~p:···hº!· .. s:ij.;b~~i:t.'l;nl.ifd~.:a~.ed~.~:.'.:.~de~~~fü~~t~t\ .••• :• ~ 
aún cuando nuestro' C?digÓ. I'~~~j--~l ú . . . iºA~~~i.bi;. ~' ·. •; 

na posesi?n de b.ieneis inmuebl~s. ;que;;es apta \p;~~~ ~;e~crÍ.bfro~ 
<:~ 

4;1.7 HIPOTECA DE LA HERENCIA. 

Según el art~culo 3o. del C?digo.de·Procedimientos Civi

les, la reclamaci6n de la herencia,. ·s~ hace mediante una ac _.:. 
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ci6n real, P":ro 'el artículo,1281 deñ Cc:ldigo:Civil,.la define 

como una universalidad jurídica,· la cual': se va a reclamar me-
. ~; 

diante este derecho real. ·En ~.ste·:'senticio,' R
0

ojina Villegas 2 

pina que la herencia no puede s
0

~r''ii~ ~~re.ch~· réal o personal, 

ya que constituye una universal:Í.dad':d~,· bienes y· por consiguie!l 

te un patrimonio de afectaciiSn 't.~bién s~ entiende el. acto 

mismo de transferencia. 44 Además l,a herencia consti tu.ye una 

copropiedad entre los herederos respecto de la masa heredita

ria, mientras no se haga la división.· 

Considero que la hipoteca de la herencia no es válida, en 

virtud de que el Código vigen-t:e s6lo permi:t:e las hipotecas so-
. ~ ' . . 

bre bienes determinados, lo anterior, mientras ~.es,ta. universal_!. 
. . . . 

dad constituya un patrimonio en estado .d~ incÍivÍsi6n. Para a-

firmar lo anterior, el artículo 2.9 3.5, ;efirién~C>s~ a las hipo-
·.·'···.· ... , . ' . <··; 

tecas necesarias, señala al. here~erc:, .P~;c'~íci:Í.'pe',~:1.eg~tario, -

el derecho de pedir una h~pC>~~cá n.~c~.saria .P.al".'B.,segl.lr~dad de -

SUS créditos, constitttyénd~si:~~: e's~O~:. Casos •Sobre bienes de-
~':"' . ·.~.:; 

terminados ( fracc ~· .r" _··-~t 1:;/:;::~,Y") .•: < 
;.,. 

5. EFECTOS DE LA HIPOTECA~·. 
' . . ~ 

Como efecto principai ·que produce la celebraci6n de este 

contrato, es la· creaci6n de un derecho real, produciéndose por 

consiguiente derechos y obl.igaciones entre las partes. 

44. Rafael Rojina 
Villegas. Derecho Civil Mexicano. ºh-S~2-~.:-.!' .. ~'L;.. 3. 9.6.. . . .. l't1f n., •• , CON lJ.:.L;J:t)- ( .,'.j 

F.·lí·Pr: :í {'':'f? ¡'l!W"'tr,1'.i.J . 
ru,.-..~ ... ! .. , -'>- . . --·ª----... ,. .... ....._ .... 1'$'.?1¡· "."'f'":-·~~-~~ ... 
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Los aUtC!res· a los que me. remito .para 1a e1aboraci6n de· -

tesis, dist¡ngu'e:n' dos' pe;¿~dos a los· que haré referencia 

desárr~1Ú.r~est~púnto: 

1) Ef~ct~s::·d';,,<ia. hipoteca antes de que 1a ob1igaci6n princ_!. 

·~~1 ~~a:~~xigib1e, es decir, antes de la fijaci6n de la 

c~d~i~ h¡potecaria, y, 

2) Efeétos en el momento en que :La ob1igaci6n · principa1 ga

rantizada se hace exigible, es cii:cir., :se ·presentan con -

posterioridad a1 hecho mencionado'· ant~riorínente. 

- Por lo que se refiere a los .efect.os a~tes de que la o

bligaci6n principal sea exigio:Le 0 e.1 'deudor o el tercero que 

constituyan la hipoteca, conservarán. la.p.osesi6n de1 bien hip~ 

tecado, posesi6n que se podrá'pe~der cuando la hipoteca se ac

tua1ice. 

. . - ·: '-? ; ·, . :' 
El deudorºconserva1a posesi6n de1 bien hipotecado; pero 

, .... ' . ;·,- .. ' ' . 

se 1e consider,a dep~sitar~~.45 

<t:· 
Respecto'ª ios' ac~~~ de .domini~ y •aciminist~acic?n, e1 deu-

dor hip~te~¡~~;, i'os '..p~~(¡~·.l.10"v~r a cabo, siempre y cuando es-

tos no perj.~~;~§:~t d~~6i;t~~:::~~ ~~(acreedor hipotecario. El 

::::0:e::c:~¡j~si t~ su ~6~~:~~Ú::e.:::~; s~:e:::j ::i:::e:~o:c::~ 
•',' •'•r'/,'", 

45. Leo~ld~:A~il~r Carbajal. Obra citada. pág. 279. 

'fbSL) CON 
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titular de un derecho real; t_eniendo i??r· écinsiguie~te 'la ª!=l-:·.-; 
ci6n persecutoria Cié'?la.cosa en manos· de qui°én, s.e 'encuent:re; y 

asíe•l artícul~ 2~:9~.-'d~J.•c6digo CÍvÚ nos seftala: Los bienes -

_hi~otecado~<~~~~~~<-~uj e.~<:';'. a; .·gravamen ::impue'sto auI1que_.· pasen 

a pod.er .de i.fer6\.ro; . . 
-"~. 

Tambi~n podr~ ·e1 deu_?or. constituir sobI'e la. co_sa hipotec~ 

da segunda~•; ter~e~as ~ipotedas·; ya" q~~ ~1· "'-c·r~~d~r en pri -,. 

mer lugar al' rematar el pbjét,o se p~~~'r~ .'prefE!renteínente apii, 

candose el remanente si· lo hay.a,Ú~~icÍ.-:-r·~ias hipoté~as po~ 
;'-;. 

,', ,'.,~ teriores. 
-~·;, ·, ' -·~ '", -', ", __ : . --~< ' . 

n•• .:• 1:1 c:::0,::·,::1:::Ji'!~,.t~~f ~~1f {~~7~,:,t;ª.~ '~:;-,~: ; .' ........... '·, 
:::º:·::::"~:·::,:: ··::"~Jt:~~~~;)~tifi~;~\'.[t~~:4~~.;~:~·::f 
::::::,:::;.::~t:':o!i:~:~;;;21~·:i;f :~t~i;J~~1~1·~:· ,::, 

. por' vencida' ia hipoteca para' to_dos los. efe~toii~ iegales y se -

proceder~ al ~obro del cr~di to hipoteÓari~; ·;·Además en lo ref~ 

rente al.a ampliaci?n de g~ra~t~~ ~J. C~dii~ de.Procedimientos 

·civiles,en su art~cÚlo 12 lo c~rlté~~l.~'B.i~ecirnos que se po -

drá ejercitar. por medio, cie•)a. acci~n hipotecaria. 

- ·'~ 

Refiriéndome ahor.a a •i~;s._~~tos de administraci6n, nuestro 

,..c?digo impone ciertas restricciones, pues en lo referente al·· 

...... •..: ¡,. 
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contrato de arrendamiento y previendo que. ·se puE!de prestar. a

maniobras fraudulentas, ya que·s~ p~ede.c'ei~brar.Jn c~ntrato 

._ ·' 

·Para remediar ~stas,;sitÚaciones, opinaRd:Íiná··vd1egas,·· '· 

él C6digo ·ti~~~~~~. ec~ti~a ;~u~ ni: 'el·élr~:~~~+~~~~;~}~~i\/~{;~nti~i· 
po podr~nex~'ede~ á · la'hi~ot-~c~;· •.• ;~·¡_~i~~.fix~f~f~~.¡~t/~~-l'fr~;~ ~. 
de rentas, .sirio .el·· arrendamiento.::mismo", :\.por;:;,p1azos"\stíper.iores .. 

• -· - . ~ .--- · .• :~. -·- -/~'.-. ·. :;·_'.~·.;::.:~~:.~~1 \~~~H~·;·f~\0~~:?i~?~-/t~x~·~~;~~J}ó_~;~\--,~-_,~:ij·-,_:--:',~'.~-~ e---~-- '· 
a los del ·crédito hipotecariq; 'éuarido;feste.i.no .:tie_ne)plazó, cie!: 

. . - ·-. : ·,: ;_;~-:-~. __ ;:::;::~ .. -.{~:'.::;·~.: :;<~(~i:';'~}¡;~~¿--.'"l:~-~;;;~~:f}~:);{;::::"·.-·:-;_:T.;:/~?>\'~--: .. :::: '.- :_. 
to' ni el anticipo' ni el arren~~ie,n'to ·;:e~:éde~~:i.f~e: ~~,;~ño;. 

:::'.~:doee de fincaó rdeHc~~· ~',~~ ~~i,~}:$f \t~~~i~ ;~~b· 
.. . ... ·.··. . . : .· : ; _._;;~.::·:~':j~;. -:{m:Jt~.:¡~i·~-··;:; .. ;;r· .•. 

Aunque por: regla•·.:generaF,no;;se:. hi.po:t;equen•·::l.os•·frutos :pen-
, · -/ .'>::· : .;?.;: · .. ~·· :-·~: > '.-.:.-" ··:;~ ·~: ·.::/ _).<i~.'~y:~~-~~--\'~-;.:::~;:~·::.':~Zt:/~-~~-.~t:J ;·';::~:~>,.{:·~~: :~~:.:·:J/·~~·: :·~)~:;:_. \:_,:,:_ ·: 

dientes, o. las ~~~~~s?d~l ,~~e? \hf~otec.~d~·;,::>es?íói to el 'pacto 

que as.egu;·~. •·~:~s/f~?t$~~~lfj~.~~,}.&~~~'~f f ~t~i:~·;i~;·:·~,~~~f~tuci~n de 
l.a.hipoteca ,(art;· ·2ss1:·;c;c·;·-).~c·ons·iderandose al d~~~or. como de-

.... :> -~_...-:/<·:·,·--~~-·~\;---:;t~~~/.\~1~;~~~~:~J .. ~;.1;;F:?\?~'.~::~~\:,:,:.::("; ·:_··: .. , -- · 
posi tario· de •·.ellos ·;.,:.-p,ero::._es1.necesar10 el pacto expreso. 

·• · .>-.'~i;¿l:¡~~}f~\~~~)*:fiJitt'E; .· · .. 
- .En :•l.o·· réferente' :a .l.os efectos en el. momento en que la 2 

f, .<.:' • .j •. '; ~ 

bligaci6~T:~a.~.i~~L/~ci~'s~ .hace exigible, una vez fijada la céd~ 
. ·"- ·:·-... ,,; ..... ,. .... ,. __ .,. 

46. Rafael R~ji~a ~J..il.egas. Obra citada. plig. 552 
.. . ~ ' . ' ~ •""• 

553 
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la hipot~caria, se ¡;>reducen los siguientes efectos: 

1)· El .. delidor' o el tercero pasan a· ser depositari'os del in

, m~eble, hipotE!éado: · 

'2 > Los frutó's 

·dó.5-. 
muebles· incorporados,, ,qlieda,n inmoviliz~ 

',-., .. -:: ....... _·. -

3) ·una; ve·z registrada la cédula, no . se· pOdr~ pr,a~ti,c.ar, en 

. la:.finca embargo' toma de pose si~~~:-.·-~~ 6~alqui'er acto que 
··," 

perjudiqi_'ie los derechos del acreed.C?r~ saivCi' sEiritencia e-

jecutoriada, registrada anterior a la }ija.c'i~ri: de· la .cé.., 

dula hipotecaria. 

4) El deudor puede dejar de ser depo1Úta,~i,o;·d~·:1a•::.nc.=. 
declina esa responsabilidad, pa,ra;nombra'r ~:Í:rO deposita-..:. 

rio. 

Los artículos referentes a: est~:~ ~.f'ec~~s, ,lb~ e~coritramos 
plasmados en el C6digo de Proc~~imi~riio'{cÚ•i~~~· 'ca.r!t.- 481 a '-
484), lo~ cuales no t~an.sc~t%~:~\\~:w~f~~Jd;}::f~-;tª~:~.r;'~s tr~-
.tado' pero si vol ver~ a, ra.c~r :alu~~6ri•. a'' la·: importahci,,~ 'que •. tie 

::: ~: fo~mal ida,~·-Y ~~b~~~_ .. · .. :,:·.· .. --··_-.-.-.~ .. ·:··,···.·.·.·.·;·.·.r.ª:.•.-.·.·_·.· __ .. t_d··,·_· ...• _-_·.··.·.·.~-•--.:_~.-.~.r.e_•·.·,: __ :J_,fü!1f I:ii~t~ i:~:~:ri:::ss ~:t:~ 
ricirmen:::Ot~c~_~n,~~~¡f~~~M ,· .· .. · •!: ·. • 

-·, ·\ ~.;_,: . .,.• \\:J:~ .. ~ \Y'.-:, ••.. ~-;~ !!. 
': <~,·>· ... ,::.;;-5, --~-~~-'.~ ~:'.:,~':' 

6. EXTINCION·.~:E: 1 r.A:H1to±E:cA:· 
- :-· ~ ''" ·->(• 

La hip6t~d~ püéde ei:ctinguirs~ por dos causas: indirectas, 

esto es como consecuencia de la obligaci6n principal; o bien 

TLSIS CON 
~FALLA. DE ORIGEN 
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directamente, o sea ,al extinguirse el derecho real de hipo:teca 
- . . . . 

independientemente de la obiigaci?n principa,l ,que ·estaba gara!!. 

tizando. 

La causa 'indi.r,éct~, o exÚnci?n po~ vía de consecuenc,ia, 

se presente ~l ~xti~guirs'e ia' ~~ú~acÍ<;>~ I>r;incipal
1

, ~i~ndo es

tos. modos. cié'"extinci6n:,'tári ·variados como las: obligaciones; es 

dedir, por p·~~~'..' r~~~~¡6~, c~mpensa'ci6n, ~C>~ac;¡~~·.;nuii~~d~ 
preel6ripc~~~'.iib'~r~f6~l~ ;\.e~ciisi6ri ·. o.6o~fusi6;;; /·• 

·•.-· -· '. .:· .. ! ·,,/, -·- ._ - - ,.: :·>.:.:·_: ,~-.-

ex
., tEx1'n~·cst1';'.6;'nn_·: .. _·.:_;.':d~oe:··s':.·l¿j~a,;~,·d~~e,,~u~:d~tae:';.s_ •. ·n·o~:Cv .. acc~p1·;;6cn~o,y!'lepsa'; gd,o{. ~t:incipio ~~ner~l de 

la . · por :~ubr~g~ci~n. 
. ,_'.·,:.::: ?'/.''. :- : ·:·:!"· -• f < '.··· ~· 

. ' ··,;, 

n Novacd'I~;.¡~ ~1E:n;;~s-i:O,s,' (;a.6'oel de novaci6n del crédito prin 
'f; - ·"·;·:._~ -··-: 

cipál; no~inal.mérite se''ext:i.ngue la hipoteca y por consiguient~' 

la nu~v~ '6b1jia,il~~{'~'i'ill~ip~Í ~~ ~ueda garantizada, con el de

recho a'6ci~~ci:i-'j_6,in~~ri+;·\yá, .. que debe seguir~ comó accesoria 
; _ _.- .- ~ i. '. "_. .• ".'..,,-.. ' . ' 

que es ' la sui:Írte :de' 16 prinCipal. 
'.,V , ' < '.. •, 

A 'pes_a~. ~e .1() ,anterior, por razones pr~cticas que tienden 

a evitar ei otorgamiento -de' uria nueva h:ipoteca, _permiten que 

la.·· n~~.;,a, :C>bliga'c:i.<;>~. conti'nue, garantizada :con. 1a '.tipoteca me -

dian~~; una ~~serva. exp~esa, 'que ·es en· realidad un pacto de 

constituci6n de' uria hipoteca (art. 2220 y 2221 e.e.) 

En mi opini6n al.existir una novaci6n del cr~dito princi

pa1 no sigue vigente 1a hipoteca garantizando esta nueva ob1i-

iESlS CON 
FALLA DE omGEN 
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gaci?n, :,¡a que c'omo l.o trat~ ·anter.iormente, es necesario ha -

cer consta?:' esa re~'."Z'i.:a: expresa;~ q\ie es .<m real.idad 'un pacto 

de consti tuci6n de .ia>~u~;,,;.a. ,hipót~~a, .,qi:~· debe l.l.enar todas -

l.as formal.id~cie~ i~e~~¿~.Í.d~~. '.,;<J~:;l:a'·;~eY<'. /.••·· · · 
~ ' - ' , /::' > ~- ' ; 

ga ei' L:::i;'.%f~~f~~~~1~i~:~f ~k~:fü:!:~;.:":.:• o::::::, 
más que ~na ~xtiribi6ri·;j'~'.i{1 '~hi~·ga~{?~~47r 

-'~ ·---_ ~~:/··'. ',\rt~.';::.=/. <: ~:-· ·-,., 
' ¡ • ';_.~, 

?asarlció ah<Ji;¡¡~:t~~~a.r. i~s. causas direc1:as dé· extinci6n 
' ·-· -~ ~, - :' ... ;' ~ 

de .l.a hipo:t:e~.-~ .. _;:e.n~o:n:trª. mo's: 
·'./ ' 

ExÜ.t;iC:i1n·:i:l~i··:b~en h:i.pot7cado. Hace ¡:lesapCl;re'cer l.a ·hl¡.ic:·· 

sal.vedadas' además hay que. to.mar en -

cuenta si ,es' ·~ardiai o t~tal.. (;;trt. 2941 frac. r c·.c.). 
- ' '. ' 

-~ . ', ..... :··: - , 

Puede suÓeder ~u~ ~h_ bien_ hipotecadó, se ..• destr~ya parcial.merite 

subsistiendo 
--> ',. ·.: :.·-"·->·. ~-;--··._ .... -<': : .". ·.:: _:_·- ··: . -. -_. .:·.- .. . :" . 

l.a . hipoteéa sob~_e l.os.,:Z'esto;;. : del. mismo, quedando 

s~gÜro, af e¿;tb:: ai p.;l:gb; }; <.a~t ~ 2 91 o e. e. > • Ade-:-el. val.ar.del. 

más en mi opiil~?~ ;~~¡i·,~~~:7,~;~~~!}:i~~·:l'. d~rebho según ·e;i art!cul.o 

29 07, a exigiz: 'que· •se• meJo:re•,,ra::hipoteca; 

:::::::~~i~.~~~~f f.}l~lt~~:::~u:::: ~::;::~~:) ::·::::_ 
~<,<X 

Referente a':es_~~ 'pu~:to .. el. artícul.o 2210 dice: "La conde
-'¡',:·,?.;~-'>··::!;-_.,.:· 

47. Leopoldo.AqÚila.r;.é~b;.j;.l,'..Obrá cita.da.. pág. 279 . ·.": .•''•' .. ·,:· . . r-----------.... 
TESIS CON J 
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naci~n de. la deuaa principal; extinguirá las obl:Í.g~ciones ac-
1 '· . . 

cesorias; pero la. de ést'as dej ~- ~ubsiste~te Ía prime~a-. 

. ·. -. ""·'· .· 
Además .en ~uestro de~e6ho~ e:Í. .regi'str~dcír esta• obligado a 

:,. 

cancelar 'fa 'hi~~t~~a mediante: el dc:icÜrnen-i:o\autén~·ic::~ {sea' pú -

blic~ .o ~rivadó. y en el· cual conste .~ue,}~t~f;~6~j·e::{cir' renuncia 

..•. ;l. :ª_ .•. _: .• k.·.~:r.'_ ..• ~ .... ·~.t ... · .... f;-~·¡'' ::.·.· ..... •; ': ' ., ' ' :•:•, "''·•:]<'(":;;,·.:· ·:t.: '; . 
• '! ' ~: ¡' _\:::;:~ ', •: ·~~k.::~}\.:-: 

';¡:~~ ,'·~~.·.;.>;:,:::; <·:·'' ·':>/~ . '-".:--~· );:~~: •.''" '.;;::-,:_ .\ .• 

·]' . ;;'''.;. ?~~~~e~p~o~iac~6~, d~l. ~~~~)\~f ~:t,~~~:~'.f·; ;>s:J:~.i:~~~ : ~na regla 

·• ~en1~1~·!~~~"Yt>~~~ ~~1 c.ª .. · s.º.· .. · ;d .•. e· ,;_ de .• s· t·r· .. ·u·_· ·.c··.··º.·. i .. • ..• 6 .•. n .. ·· f.de.~·-· .... b··.···.l.··.·.·.e .. n· .. •.•. h.··.·.1··· p·.·.· __ º .... t. ·.~.c.ád··.º; en 

" __ :_.·.·,·_:·~-·.·_,::···· .. ·u·· ... ';::y·'.· .. ·.;····,6_ .. •••.···.• ... · .•.. : .. _· .. ' .. • ..• ~.·.·."_,·.·.u·:·;·.···.P .. ,"_··· .. ··:.·_u,·.·:.· .. ': .. '.·~.-•. ·_·····.·_._· .•. ':-~.>_·_ •. t.· .. :.-.·.~ .... '· ... ·.·.~.·.·.,_·_ .. '.• ..• •.·.'.;:1··.· •.. ·.• .• :·'·ª··.··. '"_' .. · •.. ·.· ... _._ ... '.•·· ·.·,· .. • •..• ". • .... ,.·.··.··.·_ .•. _··.·.· ..... ·.·:,'.'·,;,.;-.; . .,., "" • .. •·· .. , .: , ·•. '" .. . . , . ~-._ . ,· . '.i~d~mniza'é'i~~~:ae·~(cs .•.. ;.:.ea:~.·gs·. u0;;;_r.•:_.,'.;_oP::ª~.~:r.~ea:·~ .. ~.l:cl~~:é.~~:'?~~ :~l pa-
,. ··~o\d~~)::~~,édi~~·hipotecaz-io;. o e_nsu· 'i~ra~t.izar ese 

, · ";~~,~i~~~~{ 1fo~~t .. f~,.'i:~· ir~Lt:/:b::::::; :::t ~l 2 

:::c:o 

2 

:::-:: : 

... (~b~Y~~~~~~i~fe~\.(,~l~~ i~ ~cupaci?n por causa de utilidad públi-

:; ciá.-: o ·:de<~venta:·:, judicial • " 
e h-'Po~--::;/: •),:.\ ..... , 

•( '.'1T~~,~2~/t~'.{~b· Es una causa de extinci6n de la hipoteca -

, ~~¡:;:!;~rii:cta'::~ri'~f'artfculo 2942-VII del C6digo Civil vigente: 
:: ... ~ 

VII: ·Por la· 'ci~c-liraci?n de estar presc~i ta la acci6n hipoteca-

.-ria. 

Esta acci6n hipotecaria seg~n el ártículo 2918, prescribe 

en di·e~ .;_fi,os ,·: c:on~-.idos desde que pueda ejercitarse con arreglo 

al título i·~'~crito:, . 

Existe .. un caso.en el ~ue si se reconoce el término inde -
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pendiente de diez años y que ·es cuando el· plaz.o de·. pre¡:;cri!? -

ci6n de la .acc'i6n principal se interrumpe por 'deman_da>. es· de

cir, . si .. sc?i~ s~· intente? la accic?n priJ'\c'i.pal; ~ la 'tli~·;,tec~ria 
tendr~ un. t~~niiri6":•iridependi.;nte de prÉ!~c~'ippic?ii r .. : .. 

';·:;: y·.· 
": '\ ··.·- .. ·, -"·~(:.·:h~/'.~- .:.}·::'~;?{ 

. /...: ':ConsoÚdá:cic?n; ' Existira · cons~Údacl6.n cuando. el adquire!!. 

.:~~:.·ft:.¡~.t~~:t·r::~1ft:r:::·~~r~tfüf Yi~t1~.~:~;~:~~.:.. .. 
esto. ~n vi.itu;d'. ,dÉ!. qúÉ! no puedé' t.;né:é~~-;g;~va~e.n .sobre .cosa pr2. 

,pia. 

- Venta Judicia1. ·En este. caso, el producto de la venta j:!:! 

.dicial, qü~}se;<obtie;e sustituye a la cosa, pagando a los a

·Creedores· h~pd~_edarÍo~ _con. la prelaci6n establecida por la ley 

adquiriendo éi: adj\.tdiciátario el bien libre de todo gravamen, . -.. _ .... : , ... , ... ;.. . 

salvo .e~ti¡i~1.~ci611 expresa en contrario, mandando ·cancelar el 

· .. ·juez ~-a~'.:hi:~o~~e'c~s ·; dem~s- grav~menes del bien rematado. 

7 •. ·ACCIONES HIPOTEC(\lUAS. 

La acci?~\hÍpotecavia es el intrumento legal mediante el 

cual el acreedor ...:en caso necesario- puede obtener por la vía 

:dei proces6'~:Í:~.s~~is1'accic?n efectiva de los derechos que en -

su-calidad d~·tal l~· son reconocidos erga omnes~8 

Las.-acciones hipotecarias que se pueden intentar seg~n lo 

·48, Rafael de Pina Vara. Obra citada. pág. 297. 
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· señal.ado en el. artícul.o 12 del. C<;idigo de' Pro~edi.mientos c~.vi:_ 

l.es son: para c6~stituir, ~pl.iar y r~gistrar :~¡.;~:hipoteca, o 

bien para ob~~n~r el. pago o prel.aci<;>n del. )~~·a{1:~:(qÜe ;l.a hipo-

::·:.:•:::,:':;;.:~:::?:: ::~;:'.;:;~~f t~~Y1'.f~~~~iJlt?·~ 
No ~bst~n~e¡;•l.J a~t,~r~o~;, st· se .• ~~;t:ª''·.~o: .~ema~~~r e~• J.~.' 

··. •:~:.~~: :t~~~*1~¡-~~~~i~~~~ij¿~~~~~r~~~tl~lil~~t~:ttr:·-
. ·del. •principio: general.ifcoriteriido~.'.eri{el..:~·á.r;tíc;:ül.c);' 31'3'del. • cisdigo: 

:de. _;~~º-~~-difui;~t~-~ ~· ·t·i~ii'.~~~;:~[~~~~~~~f~~,:tf d~:'.~~r~:.J.~t~-~:il~~~t~~;:t~;r~f~·~~t·~~ : si= 
. -. ,. . .. :~->;/~-:~:-:· ~~~::t::\\;;.:·~,.l5f'.::?:: ,':~-:z:i.::· <~>~:.·l}~·'!-~!.:~~{}2?~»<:{:~:=f;;:.z:;~~'. -. , .. · ·· · 

mul. tárieamérid.•'i~.~. <;lcc:L~ne~ ';~º?tr~·:.un~c~i~~:~:p~r~ona respecto 

:: :::.::·:: .. :::i~~·~í~j¡~r~:ef S:;f fü2~i~r:~·::.p:r:t:: 
ninguna· se extin~~e' en .·vii.tuq ~dé tener l.as. acciones causas d.! 

ferentes y refe;~z,~{:~ .• cosas. o 'prestaciones disti
0

ntas. 

com~:·~~~:d~f:fj~.dent~o'de este.punto, podemos decir, que 
. -.:. \:~:{~:,>~-··~; .. :'/:::).~.:.:~~~::~x0!:-'-~ ·.:j~ .·<. __ t_:-;:- :'· ·, ~- : >:-" :·· -

l.as accionesc;hipotecarias ·:originan esencial.mente d.os derechos' 
·. '': -'.- ~~ ~:·:- -~~l~;\~:.:~f;_i_:.::;:~{?¡;(-~~'.:_:i~/.~_::;~-~>\~(' :-.·~->/f :' : .. !: ::: ·.:· · ... · ·.. . '. 

derivados ·,:de;O'su'}natural..eza ··como. :derecho real.: el. de persecu -•i6n :Sj~¡,¡¡~~~~~iJ:~~[,;r~~noia on ol pago, 

Creo·:.que\'ciondistet·;punto:'.·concl.uyo de· una forma general., l.o 
,, .. ·_ '~ ,";'· :~:::~>:<t':.":~~:?::-t,:)f;\.~~~'.~'.'i:~h~~' ,_;;·;~,,~~~·;:~:~:};::<:(\.·: '.·:: 

que es. ·l.a :hipotecá~'/>'i:.S,!;~}de.tal_l.ar más al. respecto entraré a 

tratar el. ,Tey;~.e'~· é,ap~t~l.o. ;e.f~;¡;rite a l.a Formal.idad. 

~Ji: ~ON 
FALLA IDK OFJGEN 
-------- r..- ....... 
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LA FORMALIDAD EN LA HIPOTECA 

1. LA FORMALIDAD. 

La fc:irmal.:idad constituye un elemento de val.:fdez.en el co!!. 

trato de.·~iP(J;teé:a, entendiendo como val~dez • ú• existen.cia. per

.fecta del ,acto, es decir, que reúne los ~Úine~tos requ~r:i.dos. -

¡:>()r 1 la· ley .• y· no. padece . ningúI1 vicio : externo ríi '. i~te~.no ••. 
':.". '.: ~ '~ .,, . ' 

l~o~~ bieil si el acto ;ciar~~~ de' e.st.aJormcil.:l~ad;/:f.e'nd~á :-
. ·?. . . ·,_, _ "~·-·. ::.~-~·· .. '"(~< ·~'.:_-'. ~'.~·,::-,;._---~:~:.;: :~-,.,·-. ~t:'. _:_::_: t:~;_.}_·, i_s\::_:.-~;\?_,::;~\/~}.~«: .. ~ -~ :·_::~"' -~· -~-> 

por consiguiente. u~a E!xi~t.;·I1c•i·ci·,i~perfe~1;a:¡que.'~~r~i:lu.~~r:~ ·u-

na nulidad., .de. la.,+~ti.z~i~~1t~t+~K/~~B~.~3~~;~~~;;~~.:~~~·;':~~té.ca-
pítulo al referirme,-:a-.,'la'i'.'san'ci6n por.1fal ta.,'.de,~formal:idad. · 

' - ~ ·-<· '·.'·~:..' ·::;-' ' :'<,~ '.·:.¿;·,;~;~~ ~t·~',:: ~~-;;:~-~~,--.<:~~~:;_·-.:~\,'.~;:·,.;, .. · 
';/~.t,'.r;~\- <_.f .. ;.· .¿.!:--~ _-,.,, -·;-.·---='··· 

Pasando a t'~if;i~~~·:~F··;i~~\:~,~'.~~~fS~~J,~ª~~~~d~; hay 'autores. -

que la definen ~omo,;~n~~e,~~~sit~,,de, fo%'111~ exigido para la· val.f': 

dez de .~ri· c.º~7f~~-~:·;:~i~:.~~-~~•ib~,~ri,~'~J{t,~·,a~f~nici~n ·no· es·· clara 

ya que asem~'jan •á>!a ,f~rm~1i~~~ é:o'n :·lfi f;;rma, ~i~ definirnos -, 

esta a~ti~a ; ... ;º~: li\d~~ ·~o~s~d~;·º. ·~ec:~·~~~i~. en l.:as siguientes 

lín~as' hace~ Ún_a di~tiridi?~ entre forma y formalidad. 

Según-. Arist6t~l~~.<~J. Ser :c~nsta de dos e1ementos: la ma

teria y la fo'rma; La .materia''~s.!de lo que se compone o esta 

hecho algo y. la .forma· .. es· 'la• figura 0 el coi:itorno. o perfil del -
' - . ' 

ser. Todo a~.to hÚman~ co~tien~ estos dos elementos, siendo la 

materia el .objeto de la vo1untad interna y la forma la expre 

si6n de esa vol.:untad, por medio de signos, ya sea verbales o e~ 
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critos. Constituyendo en este caso la forma un elemento de -

la existenci·a -"de la voluntad. 

- . . . . ' 

L~ fo;ma l.a define Bernardo .. Pérez J~rn~nd'ez del Castillo 

como:·· 11É1··sig.noo ~onjunto .de signos por·los cuales:.·se.hace -
'!,, ., ,.·. :· ' . . ,-:. 

constar O s'e. exterioriza la voiuntad del. O, l.OS agentes de; un -

acto·):j~~~d:i~~ y · déi contrato.¡,• Y lo:> f.~.;!Da'Í:ls~o"!: o, fcir!Dal.ida..: 

des ,ooo{o:. nEJ..'conjurito de norn1as:,est~~rec~~~ei:~or. e: orde,na-

. ~Git~t;tJi~·~~;1~~~~h~~f ~~t~~~fi~i~t~~¡1~~iH:~:::• 
c16n .entre.•:laiforma;'•.como,el.emento :cte. existencia·;·>y: l.os forma-

1i~mO• " 

1:~tr,¡~íf ~t~~iil~~1t~ie!{'-;~~,,'f i··· 
.La formá" és'.un·a•;•vest'idura::"exteri'orCde11;;6oritrato, .~ue es n~ 

1, -..·.: _:. _- .: -·-~,·r .. :c··.'.-;:itf<??-:'.f:~:~,:(·~~-/{:~~S:-~J~\~\~1~'..Ü~"'~i~},~~?f;~~~fi:t;_f-~.~~ .. '.)~~c~{{~:~-~~~---<~<i,_i: :: -~~ .. ;; :... , , ·.: 
cesario· observá.r;;para'oque,":ex1sta-;"':.y<.'l.a··::formal1dad ·es ·como se -

· ·.\~ --. _ ~::;,_: .. ~: :j~< ';:~:J~t ~i:.:~_~_:·,;·i:~~~~-~~i·;·~;i:':~·~:~rlh.::f{~r_:-~j:_;:F.'{7};{;c;:~~;iY.1-f ::: _,.,, ~~: .. : "- ·. :. ~ . 
. debé. exteri'o'rizartes·a.. v:oiuntad:, para·.:c·que.~, sea : válida • 

. .. ··. ,. : :·~:;.:.! .:~·,· .. ::·~-,;·lifJ,¿;·i~~i:M~J'·.~r:,~r~}:it~;~.·~:~: ··. ·· , .. ·. · 
··Apl:icando'.•16!/anteri'or:·:laJ.:;contrató'..de hipoteca, l.a forma -

/·; ·J :. :: ;: :·P.:.:_·. J~t\f J<r:_:~~;~J::~:.;ú:;~: ~.::~:+::~\~:)~~~-~~::: ;:·~::h/·~·:· ,::: :/: i 
ser~a, la: exteriorizacion<:ae'1ela'.i.vol.Úntad por medio de un len--

'·: ., :··· :r;c{\ ~< ·;f1~~~·~·:.~.t~;; ,~·;t·~~};f~t0~;:~'\\{::.~j~~~·-,·~~:.,;\··: « ..:· . -
gU.aj.~~ .Yª 'seafescrité»;•;cya:isea~'0:1:'.al.; y l.a formalidad, el instr):! 

::·::.:n.r¿~~~:ir::~:~::~:r:::,:::. voiun<ad, •• donir 

~a.evoÍuci6n que ha tenido l.a formalidad a través de la -

49. Bernardo Pérez Fernández del Castillo. Derecho Notarial. Editorial Po
rrúa S.A. México 1981, Primera Edici5n. pág. 58. 
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historia,está intimamente ligada con la evoluci6n del hombre, 

siendo en un.principio fundamentalmente religiosa, adquirien

do posteriormente en el derecho Romano un mátiz civilista. 

Como objetivo principal de la formalidad, podemos afirmar 

que persigue ante todo una seguridad jurídica y conforme pasa 

el tiempo se ~centúa un retorno haci~ el formalismo y la sole~ 

nidad. Además.de esta seguridad jurídica, intervien~ también 

el interés público en evitar litigios, dotando de precisi6n a 

las obligaciones asumidas por las partes. Y así p~demos ob-

servar, que dentro del Derecho Notarial, se busca esa seguri

dad jurídica al exigirse cier~os requisitos y regular tanto al 

Notario como ·a los .elementos que debe utilizar para elevar un 

escrito a instrumento público. 
- ... 

1. 1. CLASIFICACION'· DE. LOS CONTRATOS EN CUANTO A s.u. FORMALIDAD. 

-.''· -:·_.::.~ ~-·,:/J,. ,· -. - - .. -.. , 
,Dentro pe,:.~s~.~>'·~urit6;· Y t·~mando 'el1 ~uenta' que. la formali

dad que rev3:sté;.;, i'o~>cftr~~Ós 'es pÓr e~cel.encia "en forma es-

··:.':;z:t:·1~.~.f~:r~:t;:xt::::i:•::~!~::~¡:; :::::·:· .:~: 
. t in~aci~n···ia. ci~s ~j:i.c{ci~n· :¡iu~.~ ~e h~ '. ~~?i.tu~b~.ácio hac.er en --

cuant;,' a \~~t'os en:. consens.:i.á1e6 '>: :formále~'. solemnes y reales. 
i ~ ¡' :_. ' '~:::'.: -~ •••• : ·-

; . _<~·:·:.. '·::' i 

1.1.1 CON'.'.RATOSiCOt:JSE.NSUA,LES. )('.s'brÍ aqÚelJ.os que. para su valí-

dez .• no requiererÍ ~.Í.ilgí'í.nCI.. i~;milidad, s61o se necesita la -
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'exteriorizaci6n de la voluntad o el. acuerdo de voluntades, es 

decir, basta, con que exista el consentimiento. 

Este consentimiento.·no ·necesariamente se "debe m~ifestar 

por escrito, puede 'ser''verb'ai, o 'puede ser un consentüniento. 

tácito confo~Ínado ~~~:k~b~o~'que así lo supongan 
- - .~·¡ 

varse de un l.eng~a:je ii;ími6ó. 
;,/'! ·,~·¡/: '",.,. •e 

bien.deri.:. 

;,:,.:·:'-'.\;.;{·-·.: ' J 

:·:·:·:. <:·.·_- -:·.' :,_·:·-<_:·-· .-:·~ .. :: .,-'->:·,: .·_ :::' ·,: - ·.-· 

1. 1. 2 CONTAATOs'''FORMALES / Estos cont~atos·. requie.ren :para ser 

válidos, · ... ~i~rto~:~ei~~isit~s··.señala~o~\e~· l.ail~y·, \e~'~d.e0ci~;- 'pa-

r~ su ·p~17.tJ~~:Ji;;~1~.¿~6 :s~ e~i~e~ ci~~erinin~~.i~.~~;m~ii~ades, 
que pueden: ~~~-.·.·.~10. ~ \!~~:[~·· ~e.ner.ii en. ·farin;,i ~~~;i t¡~., '' 

:·'<,; -· ~.,. ,_ - -
··~ _ .. '.~~~-: ::~;:,):: >;~:!.·<,·:_-

.Así pues\ al' h~bÍ:C!.r:de estos/cé>n"Í:ratci°sr,rió°,J)asta con que 

los contr~t~nt~s.:·~~f ~~•·.,ct.~Xa.~~e~d~ '}i~~·:,~~.f.~~~K~6~~e~1~~f eri!º·' · 
es necesario para su perfeccicmámi~nta'. ~ci~c~~rsef'<Dun pr:ocedi;. 

mient~ especial.·,señal~do;.~n .•••. ~ª·'.~.~~·~··:·J:f~~~'.2~~i1fi~,i,~f;¡~:~~~~·~t~~t,o 
de hipoteca, es .·.un; contrato fü.r~a1·,:· ,Y :a~í l.~(d~s.~oñ'7~el..~artícu 

lo 2 911 del c6digó'.civii; ·. "Pa~~ ;1~': ~b~~:Jl~'ffd~2~';; ¡g:~:;;;~~ito·s· 
< ·.·:,. > -~ ':_',> "'. :~ · · ~ .: . : .:· ·~; -'<::\·:l,~/~-:~;;1:¡}f..~~~~fA1\~\~¿~:<i~,:~ft:~f~~~;~fí~,~;;_;'/-~_!; .. ; ... <-. -,.· 

con garantía• hipotecaria· se 'observarán\las,;;formaliaades .'..esta-
- -: : · .. :~ . y·\:-~--~::-::,:~ :·::·. -_-~,-- · / :· - _: ·. > -:~<"-:·-- ..: -~-~-~!; -:.·~_:,._._~.;:f:./f/.'·-}~~:;¡~i~~fi.:~·¡!~;~?:;};·t~,~·~::C~~::: · .<·: ·-~·- · · . -

blecidas .en.·.los .:'a:rtículos 2317'.;"y,:.2320:·;·.•u;;Remiti'endonos a su· vez· 
-. - ·_:· ·: :_-.,. _·><'t,:, <:/. -.:':~:_-· ... :.::·,::--:'"'. :~·:··. :. ·/»:~- :.~-:~:\\:,/J~-J~.?;:~~t~:·;~':~y::;::~~-/;';~f:,!-'.'Y~Y;;, }~~:-.. :-_ :·/_:_, 

. esto.a artícul.o·s: ·a la.· Ley:·del •:No:tariado·;·ii·lá~/cual en· su ·artículo · 
:·- ·:c.~.::::::'::·>;:::.;:-;-_. __ :< ):· < ~\~/:c\<r{-:. :7~~t;)-(f-~r-i:;r~:~~1-~~{F:~~~,:~) ::~:\--, -·:: 

. 78 dis)>C>I1Er' que ·los:; derechos .0realess,que.·ga:ranticen uri crédito 
:.--.---... _):~_:_..-,··: '··, . ~ ·;~t',;,. ~·~.~ .. :~·~--;· lJ"." . 

mayór: de '•ti:-einta mil pesos, deberán consta:r por escritura ante 

~ota~i~~ (~~:?~:i.'~cio'F.:ei'a~t~~~i~~·;2,~¡~::~~1 Ce?digo Civil para el· 
';",l.;,,.· " . 

Estado. de México .señalai/."La hipoteca debe otorgarse en escri-
' ;. •:. 

'fESIB CON 
FALLA 'Dl~ ORIGEN 
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1. 1. 3 CONTRATOS SOLEMNES. Son aquel.l.os para ·cuya existencia -

misma, requieren cierta · form·a especial.,· cierta sol.erimidad, es

to es, ciertas forma1idades exigidas para la.real.izacl~n.de d~ 

terminados actos como un requisito imprescindible,. con si tuyen _ 

do esto, una condici6n de existencia· d_el acto; 

Hay varios autores que sefíalan que en. núes~ro 'derecho po

sitivo, no exÚte ningún contrato solemne, ré~oi;io~iendo la so-
.... , 

lemnidad.sol.amente'en el. matrimonio y.en el'teeítamentó. 

" 

Hay legislaciones como la francesa, q~~Ken;~1'.·t,j_~mpo se·-

consideraron solemnes aquel1os actos par~~·- ~o~:{c~~l.;s :era ne ce...: 

sario acudir ante Notario P\íblico. A.ciuafm~s~e~(-i~'i~gisl.a · ~ 

::::::::::: :::::;:::· ::::~:::::1t$íf ~~~~]~!t~~.:~j:: -
.·::'"./~ ::: '{ ~··<· ,i;· ." 

En lo que respecta a~ mátri~i~'fg}~'.~,i:~~~~-~~iic> que· se cele
,. -. . . .; . :- . ·~ ~.::·<<):L;·.>:.0;~t-':~·f:~:;·~~·, -~y,·.::\:.".:! '. - -.. .. 

bre, además.· de otr()S r~qu~sitf's, {ª~ti¡,'; el. ?ficial del· Registro 

Civil, sien~~·~:~~f.:·.@d~~;fr~~~;~;t~~~~p~cfal, sefíal.ado en la ley. 

·En el caso 1e¡~n·;test;affi~nto>;)'d~be' ser otorgado ante un Notario 

P\íblico •Y ,·~~?-~Yfi~i~:~~~;~~~p:~~gi·i~ro Públ.ico correspondiente. 
- : __ :.,~·.:.::-;-· :.;· -,~·" '; ··-~"-

::,' 

Ahora. ;bien /':i'a'·'·faf:ta de, ·estas formalidades en los contra-

tos. sol.~miie:;;; ,:;r~J~~i~.~ 1a. inexistencia misma del. acto. 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 
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·1.1. 4. CONTRATOS REALES. Son contratos para cuyo perfecci~na-

miento, se e.xige l.a entrega de l.a cosa, 

En otras pal.a~ra:s, .·poco impo;ta que. hay~- 'ac;ie.r;do d~ ~el.un · 

tades, .que ·~fiie.:'.'lcuerd~ ~onste· é;Il fº7~a;'.~u~~~ti;a1l·,.~; ~ontrato":'. 
no se perfeceiona. mientras . l.a' .;09:;,. r.~ :~~·· ~:l:d~_;'e.ii~r~~~ciél;. por-

que se trata de'.UTl c°ontrato r~~L50 ::: ·,:::/ ::, :· • " . 
,· . ', '·· '· ' . - . -··· ,· .. •,. . .:,>,;: ',:·.}<,i>:- ·, -· _' 

. · ... , ·. ·-. :.:.-... · ··/~'..'.~:;;.-.:\~ ·:~/~-::\.-.:"·:;·~--.~;ti;~~' ·~_;. 
En nuestro C~digo Civil. vigente, .el. .úrii~o c?ntratO .ciue_. p~ 

,· ' ··. ;.-·:::_·(···.·.::.'_·-_. 
dríamos considerar como real, sería. :i:a· .prenda; p'ero}sin·: que -'-

- • j - i - . ' ,. -.· ·• -, ' - ~-

sea necesaria esa entrega real., y¿;_ qu"e :'el. artí~uiti:·2ase,. dispo 
'··· -· '. - "'.; .···.:-:·¡t·· -·/. : -

ne que l.a prenda deberá ser ent;egada: ai·" a'6~eeéib~; \ya'sea_real. 

o jurdícamente cuando el. acreedor: y\~i>.d.~~d.~Z..'. cb~vieneil en que 

puede quedar en.poder' de.u'n terc~:~oi;}~fbiE!n q~e,4~ed~ en poder. 

::

1 

.::::::::~~ti;~!~l~1~11tlli r;~~:·:::;::~.: 
mueble· en .. e_l.<Reg1s:tro:•,P~b.h.co~>'1•presenta;,un problema:;.· i!.á.· '1U;e. ·'."'· 

:~::::n;~~~~~~if~~!tf 5f~!i~:!~E~:~::::::~:~: ': 
En .mi o~~;ni,~n~f.{¿{}:~~~{';Üci~de en este caso, es que l.os bienes -

dados en· prenda. P.º~ ·;;u ·natural.e za, pueden trasladarse de un l.~ 

50. Francisco Lozano·Noriega. Obra citada. pág. 59 

TGSIS CON 
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gar a ot~o con gran· facilidad, por·lo que el: acreedor prenda

rio estará e'n la imposibilidad de sab_er en que Reg.istro Públi:_ 

co se inscribió ese bien, y .asimismo como no se llevan índi

ces de muebles, no podrá ~ocal:izar la partida f~cilmente, lo 

cual no sucede con los inmuebles, que por su naturaleza, al 

margen de la partida, encontramos.los datos relacionados con 

gravámenes'· limitaciones' o situabión_.que guarda el mismo. 

; ·.··: '. . 

En mi opinión, éreo que la part~ ref_erente a la inscrip-

ción de la prenda deber'~á .d.;;;:i,;;er; ,~~~~iÍii:Í.da, pue;; co~o ya lo 

traté anteriormente; pol:' ~i:in;;_turai~i.;iy f~c':i.i t~aslado de un 

mueble de un lugar a otro''. es;te 6. rio :' irtscr:i to' se puede pres-;

tar a operaciones fraüdúlentas •. ·.~Considero que lo más. conve -

niente, sería que el ~creador.tomará l:as medidas necesarias 

para la custodia del bien objeto de la prenda. 

2. REQUISITOS DE _FONDO. Y FORMA~ 

Al -~er· lac hip6teca,. un contrato creado entre las partes, 
. '.·:·''-·' .. :.::.-«, ::·'.·~.-:-.<'.::.:·: - . 

debe dé contener r~qu'isitos de fondo y ·forma; 
·->·:.· .. ~·,~·.: ._;':'_.: 

.-.. ·, 
~nt.re:: lo~·?~4ui~ifos . de fondo ·encontramos: un crédito -

:~:.;;:~~~j¡~~~~~:fa: ·:~::·:':::.:~,::; .:~·::·::::.::,:' 
·.de{ l>'.~iiri;:h.{?6~~~.id~ demuestre. serlo; y que exista capacidad -

en'las.partés_para poder celebrar el contrato. 

Dentro de los requisitos de forma que debe reunir el co~ 

¡-·-----
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trato de hipoteca estd 1a_exteriorizaci6n de 1a vo1untad que 

debe ser en·forma expresa, sujetdndose a 1as forma1idades ex_! 

gidas por ia':·1ey, como serían constar en un escrito ¡irivado o 

pdb1ico. 

Pero ¿qué sucede si' este contrato carece ~e'.ai~~~o:de 1os 

e1ernentos que mencione an~eriorme~te?;iser.~Y:i.n~~i~térit~, o· adE_ · 

lecerá de. una. nu1idad abso~utai;,' :I'úiii:ti;,;;'.i'. ~'.'.' ('Este punto 10 

trataré más adel~nte, ·~iireferirmé.~;.~aricióné~~ ya que e1 te

ma a tratar es más;e~t~ri"so :$:nó;'.creo ;cori~eriierite inditiir1o -

dentro de .este ·~~;.¡:f·~·>:: .. • t . . · ·· ~-· .,·. . . 

h .~~ '< .. -
- , .. , .)'.-,-: ::' 

, -. ,~:> 
2 .1 FO~LID:~E~t·¿~tl~~E;,:o::?ffs ~I~~~s°,s :ca;füGOS···PARA EL D.F. 

Al sEÍr }~s~C6dig~¡· de•'187:0, ~·-,.1884,<antecedentes.de mies-

::o:~::!~efi~ii~itt~~ti~tJ~tj~~;/:~:i;:i::~::a:~g~iaciones que, 

. . . ' : .. /;r·:~?.~:·;·\:1tvis}1f ;~ j;f /f r f <'.·if~!;;,·. · . · · 
RoJin~:.Vi~l~.g~'."'s,,no~-,se~a1a que nuestro sistema anterior 

COinpre~de'.d~~•~frt~~~~}'/~i ·~rimero que abarca de 1870 a 1S17, 

y e1 · segund¿ ,período·;qúe· ·abarca· de 1917 a1 C6digo Civil vigen- . 

te.s1 
. ;·r .. '.·.J.:.:1.·'.· . . . .. , 

E1 P:I'im~r ·Pe~;í~do considera a1 registro como una so1em

nidad en 1á.cionstituci6n de la hipoteca, y asimismo dispone 

Sl. Rafael Rojina Villeqas. Derecho Civil Mexicano. Obra citada •. páq.460 
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que no SfJ regist'rara ninguna hipoteca,_, qll:e no. se. hubiera oto!'. 

gado en escritura pública. Por .~sto, '.~st~s dos elementos -

constituían un elemento de solémnidad:en.la ·hipoteca.y al no 

existir, traían consigo la ine.;_i~~e~C::i:/i del ~ont~ato . 
. ;, ·~·: .·: .t;~·/:/~::)/.:::.-i~·-:'\~~: '.'}, - .' -. . 

•. ,, ,,.-_:- ·."~::.<·_~:,~:;\,?/;{/~);<,:·~.·'::: ·.-,.- ' ' 
El C6digo de 1870 'aunque,ó,~u·~yun-_C6di~o ·(j(ins~nsU~lista, en 

realidad no lo füe,, }'.ª ~Ü~ ,'t;j:~J~>~~~~~J;~~~:~ ;f:'~~·s~~;e;~·e;c;qué 

~~'~i:;~~;;~1~111111~¡:;~~!ii~1~~~;;~~~ 
también a .. _ todas' las'(éoris'eéú'enéias'-'.;que /'.'segjín':!su'{naturaleza' -

.-· · · · ···::· . {/- ... {~'.-'.(:~~:::i,.~~,,~::~~>~~<~-1'.·~~r·'.J.~~<t---~~ .. -~:*~:\~~::,;{~:.~l~~~~;·~:-~'~-~,_¡-_·-~-~S:::t(~-~:.{(··· .r~,~, \' .. )· --. , -· ·. -· · 
son conforme ·a<·la·, buena-tfe; ~al:'·.USo;-, __ o;·: ac;.1ayley; /!. -·" 

... ,.,;~iiií~lli~i1~l~i~t*1i~~\~~l~i1:f~~~ =· ··-
ñala i_, "De _aquí-.· resul taba'ique•_no/:s6_1o::e_l·}registro ·:er-a •una:. sol e!!!· 

nidad'.- .. s\~~-I~~~'.,1~!~1,~~f;~RS~~-~~~í~~H}~f.~~~~~~i:~~f,·~~"~:~;' ·.el• o-
torgamiento ·de.'_,1·a:;:hipoteca.i en:~ escritura·:', publica~-· -, Se ·d;;ns'id~r~ 
ba __ ~~lllº-~~,n~i;.~~~f ~i~;~'.i'.·t~:~f::t.~?:t#;r~á4~:· .. 1~··.hipot~ca -_no- 11egaba 

a: existi_r, ,: s itn()'•;se yiC:üJ1lp:Lían ~e~as.· d,ºs formas. En rigor, ésta 

era u~a -~oÍem~~d,i~- i~-~~bid'c/;.'~~;~~sto que la finalidad del Re

gistr;, P~bli·có es cÓns-fiiu:i.r ,\1~ :;;~gimén de publicidad con res

pecto -a los. terce~os'y no· ~ara las partes. De_ esta suerte, la 

formalidad del registro se elevaba a elemento de existencia de 

la hipotec_a, no s61o con relaci6n' a terceros, sino también pa

ra las partes." 52 

52. Rafael Rojina Villeqas. Derecho Civil Mexicano. Obra citada. pág. 461 
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Podemos decir que el C6digo de 1870, acepta. e1. cons·er;isu~ 
. ~ -· : : : ' : -. 

.. l.ismo como reg1a general y p·or excepción' al regular··a1gunos -

contratos en este caso la hipoteca exige f6~ína:Lisrrió~ ;. e;~~cia...,-
1es. :-' 

-~·:~' :·:.~~!·: 
·, '.·'..;.:: ' . :·, ~ --

Por .otro·1ado, el Código de· {a·~g; :r',;Ígua'.i que el de .1870 

establecía que la hipoteca no prodi'.ic:i.:bía:'iéf;,,·¿;to iégai álguno ·-
,::·'1 -~. ·.'::.·:·.~·.-.:"·:·~--~/ ... :·«··_'.:; :::, . 

sino desde. la fecha y hora en .• que ·fuer~·'clebidaménte registrada, 

además para subsistir necesitaría s~,~~J?.re de .registro, ·Como ·-. 

podemos ·observar, estas disposici?nes· son suficientes para CO.!!_ 

trariar al consensualismo. 

Como podemos observar.,; por: lo . antes expuesto, dentro de 

este primer período, . la. int.e~c~6n•del.,iegislador fué. la de evi, 

:::::~:::~:: ~i:r ¡:t;~!tit~It~ítjtE~:,i~~~f~~r~t~::~~ 
Dentro ·dei:,segúndo'• Péríódo::o:y'.\\por'tde·cretocide{fecha 3 de a

:. ~: ~. ~ ~--~.-:l~~: ~--;\-;;~:~::1;:_;:<~~;'.~;;~1::·~~~}:_:;1~·.zi~:t~~if;;¡ .::~?r~-~\~::!:~:~~;;{1:~~F~~~¿~~}t{~!f·~~~~-\~-r;~n-~ <--; 
bril de· 1917;•.se·•reformó•iel'<artícuro·(·1889~:del··'~Código .Civil de 

'· . . . . ~,-~_ .. _·_. -'~¡ ~_ ... : ·.-·. ··::~ /~~~}~~ ('.~flf:_~:J}i!~ f--'.~~~~1;:;j~~1~~-~:t~:lf ~--~t:~f~'.:~~}~~6~-'~'~1~J~·.\~~iQi;t:~:~.;t;-:( 
· 1884, . disponié~do 'que:,i1·a~hipo:te_cacj~o;::surtir,ía;..efecto legal. al.-

, .:_.. -·/. ·~ ;::·.,: ~~: :/' ¿~'~,~·:á:#i~/~1~~,~~}~!;;:'.í+-~~:~¿~¡E{~~\1);;~~,J~~;x.:~t?;;_;::~;;¿¿~.:é~j~f:.':~·f;.!l};,;~;f:/~}~~;.·._º'.~~: ~ ·: 
. guno contra· tercero';···,: sino••:'á'.·partirSde':'Ta>,:fecha,•de \su inscrip'-

~ . · ~::,) . '.; ·.'~.,:,:':. /:.·¿~,,f.,:f~'.{~k\"h~:~~.J.(,';Yl~}~;::~{~Yffi~~:~t1·:t:~~:~~;{~~~~~1\ ;~~<~1.}:.Yi~~:.\W~·J. . . . . ... 
ción. ·Con,·esta'·rreforma::queda·:especificada··.'en forma clara la 

~ .. ~ · ·. · .. ... :\· ~~ ~.:: .. -~:-\ ~:~-;~'!~;.:_\i~~J:\:-~·t:>1:::)::~·::~~1: ::~;:i:~:~~-~:f~:i~t~r~:f:'.<.t::;·~:~:·:.;.~.t:·: \-·:·:': ~.>·:~?·' · · ·: . 
función[de1 ~égis~~º \~~.bl~co\,en\re~eX:eiicfa 'a ia hipoteca, ya 

que ¡¿ fu~ci~n .. ~ti~~,~~¡icj~{ ,?f~~b;i~~~;·~~, ~·~~trato es la de da~ 
le publicidad, P.ªl:'a :·CÍue. ·~u~t~ efectos contra terceros y no como 
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se le tomaba anteriormente;, como un requisito de· solemnidad, 

sin el. ·.cual el contrato era inexistente. AL reformar este ar-

tícul.o, no· se modificcS ei: · 18 5'7 que decíá': ·"La hipoteca nunca 

~s tácita r;i S'eneral;. p~ra s\lbsisti'.r nec'esita siempre de re--

gistro "t· Ei¡to' :·en. ~ÍJ:'~ud: ~~ la in~~nci6n tan e lar~ que perse -

guía' .el. legi.siádor' :la 'cuál.' ~~;i~~te él.n~eriormente. 
,.,_,., 

Ademá~ é~ artí~:1j' 1'.i~:~, ·fue f¿fb~in~~o '.por el. mismo decr~ 
to de f~cK~~'.:~::,·~;~;~~~t~8i~~:):~·~};':;ir~~~~¡:;~~e~~r,/?~º sigue: "Cuan-· 
do 'ei · crédi 1;oc,; hipot~ciario;, i;ix'céda\ 'de'.'j_quin'ientos. pesos, s6l.o po':" 

drá··J~·ti~
1

f'ii~f~,l~J.;~.~~~"~~~~~fH~i~~~tR~~+~~~~·~ 1~s'·'testigos ·conoci 

dos, d~ ia<'cu;i;i s~.'.~a~á~·~~nto~;~;je~pl.~~es como sean l.as par-

t~s. ~~~~ri~~n~~~?;;i~~f~1':·~~~~~~~Í~:;~t~F que· prevenga la. l.ey." 

Esta 'ref.orma;nos :·da·:.ia·\pauta ~a .seguir'. para celebrar un contra.,. 
'! .. _. ,.··-· ,_, __ ·-,. ·:-!··"'-·~) .. :·J~:,:i~~\~~~'.t:>: .. ~[{~:···;(~~i,·~,,f;.t;\;.y~>::_·_ :-· . . . ' 

to d~ h,ipotec~· e1?: c;anto\a,>l.os ,for~al.ismos que se .deben ·seguir 

::':.:2:fr~fü;¡x~~,.~füg:~:. ~·:l~::· .:.~:·~:':.::,:: 
' ·.,_ .... __ ' . ;·,· 

cado segu~ ei ar'Ücjiio 1679 del inism? C~digo Civil. y extinguir 

l.a acci~n. de~\lÜd~d. 
~ . ; -. 

,_·,, 

Cómo /;¿,;¡~~os' obs'é.rvar, l.a falta de forma en este Segundo 
.' "i;¡,-·. """_.¡. 

Período,ri~r~ºd\lce.como en el Primero lá inexistencia del. 

con~i.ato,·~,;i·~w~.im;l.~mente una nulidad rel.ativa, que puede -

ser co~íiáÚdJda ·por l.as partes. 

SLbien· de la exposici?n de motivos del C6digo y d_el. co.!}_ 
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tenido de los artículos 1796 y 1832 se podría concluir que la 

regla:'·en ·materia de formalismos es la libertad de forma o con

sensualismo, .·sin. embargo, en materia de contrataci6n el C6digo 
'-·::::· ·'·'-:> ., 

<defoga ei•¡:>rincipio al establecer formalidades para muchos CO!!, 

. tr~~is. s3'. .. 

;A. partir de .1.932, s.e.:dete.rm~na clar~ente lo referente .. ª 
in:sc~ipcii6n.d1i:,ia hipoteca en. su artícui~ relativo,> al .de-

i'..•_ - '.•- '.: . ·•· . ,;'. " •" . ... . ·- .. ·-. . 
'·-.· ... , . ·. ·. -·. ···, ·: ·.·. ·._.·-...... _,. 

··cirn?s: ''La,.hipoteca;nu1'lca es t.ácita ,rli gener<il;: P~I'á.pqdér .:.. ·. 
;~:: .- . .- .. ---,~-.:~2-:_-;, ·,,·.-~-_,,,,_.:--~:~--~~\; ··'.~;»- _' 1 :~,",';_ :_'"' ,' • ~- ,' ,.: ;- ".: • •• :~, .-.';<}\'f;_~?<· ;~-:~.;;:}':;'; ·-~·:', 

producir .. : efectos :. contra:;terceros ·.necesita·' siempr.e-. de,.: registro". 
-·/\ ·; .. :, ... ,., .- . ' ... :. .. . . . ,··· . . · -.. -.. -.:-~·'._:::;~·~.:--·;·--.:~~~;»·.-· .. :,-~v.-~~~l'.fS.~'.:?;·?r~\:~');{.;'.~;I~>: ·_·._ .... ;. ->; ·:_.: 

"·Act~iná~.''ef;' e'se. D\i~m'a .. ifio se suprime:. e1•1.capítulo >denominado ···'.'Del. 
- ----~--~ · :· -··f·, ;. ·--·."~- ~~:-: - • • - ,.,.:_:_<· ~:~·,-:: ,,::.:·~¿l_..:.~.,.-:_?~:.i(~· ~~~~s_:·;~:r.~-(~~Y~;}<~J~{;::;~:.:..:_.~.é-;'(·_.:.: :-.: :.:·~ 

Registro~ de' las Hipotecas" ·al ,,Juzgarse ·innecesario ;·',·en :virtud 
, · , _ ···:~:.·-· .~. :';::·:_-·.:_:.,;_;_:·::~:-:.:·~-~~,;:.-~:'..}{_;,,)~:.1~)r::;1:·?-~;·;,;~:~)>~s.i~~.~::':r .. :.~- ~,.~· 

detque esto puede quedar reglamentádo;·ai-:•.org'anizarse' el regis-

•:=~~:::~:t=~~::~::~;~;~~Jit~!;J;~~~:~i::.~·:: 
dos aquellos· act.os 'qué· .. ,iin¡)i:i.qúén:;; ia \consti tuCi6n •de·· derechos 

~ ': , '>' ~- :~~\~-·~.::~~:;·)\;~<.¡;;~):{~;:?.~<:?:':·:~: '.f ~: ·~·/" J, ,·, 1 • • 

reales sobre· inmuébles, ·:o"por;,ios 'cuales se grave su posesi6n 
_: ·.· J_;- ··_ . ,- ··::-7. J·.~: ::/:· ;·~-~:;:~1\~"-·~~~'.!;. ~;;: !''.~ú> .~~.-.-. ~::~.:~··. -

o se modifique.: su·;;dominio:;:J,y,'._p·or,:;consiguiente al ser ·la hipot~ 

c~ un de~ec~~ .. ~~~~~~:tf~~t~~~1~~B~~,t~cg~avar ·el dominio, te!! 
drá que inscribirse .:en,.:e1'.Registro, P';lblico . 

. -~:~ .. '"{~:;~; '~"i ;: _::" 
r·, ~'.'-! 

+ >fo:i::';,;~'..;a.~-l!ef'ior y hasta la fecha, podemos decir que el -

53 .• · ·Bernardo Pérez Fernández del castillo. Obra 
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'terceros, .necesita s,;,r inscri-t:o en el Registro Público corre.!! 

pendiente. 

3. ~ACl!LTAD ;.DEL NOTARIO PARA AUTENTICAR :.y'. DAR FORMA. 
1 

es el. Notario. PdbI.:Í.}:íci<~;, ~~i;'n~~~6 las facultades que este po

see en rel.a~i:~n/~··;i~~~ :fuA~ione's que le son encomendadas de a
·<1 

cuerdo' con :i'.~;·i~'~}:( · · 

La 

autenti'ca~ 
" ~-

'tos·en. 

Distrito Fed~ral, en su·artf 

:~•Nota-

1:• ' - ·: ,-· ' . , • ,, __ ·:.' '~ ;¡.f!« 

°,:;a·¡~~~:?J,~~~~1K'o~~ ·;~ot~riJ• es.: ."T,:~~~,~~f;cie:•l.~·· funci6n pQ 

blica .. :-0o~sistente ··~e manera. es'lnci.9.i en dar. fe 'de. actos jurídi 
:, ,·:··,,.·::.•.-.:.··:-.:.: :· .. ·. ... . . 54. ·'. . -

ces.qué ante;é1•se celebran." ·Estadefinici~n en mi opini6n 
• ..>' ·., . \.:-;;c.• 

·es rn~~·/ac~rt~da, aunque aún no muy completa, sino general.. 

54. Rafael. de Pina Vara. Diccionario de Derecho. Editorial Porrúa· S.A. No-· 
vena Edición. México 1980. pág. 355. 
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- '.· -, - --- ·. -· 
La definic.í6n ~ue nos ,da la Ley del J<i,otar:i,ado .v~gente, o-

torga al Not;;_rio, el carácter de funcionaz:iocpt'.il:>Úcio,'.~l c~al' 

:~:~::::::~::::~:::E:~:i.H:~I t~¡~~~til~~~ff~~~~:i:~:~ 
( art. 8 5 último párrafo L. Not~J:.~'3:~º) '.' '.,)': ' · '' 

El concep:to de funcionario p~bliC:;o, no est'á dei',i.i1:i.do ni -

señalado en forma clara por .el s::i.ste~a legal.·mexic~nó';· es más . 
. - ' ,_. ' 

bien la doctrina la que se·haocup<:>-do de ello. 

. . . 

El funcionario púbÜ~o es ~~a persona. que por,d~~posid617' 

de ley, por elecci6n popular o riombramie~to •:por pa'c-1:;;, de una 

:~::::::' .:::::t::::·.~1f ::.:~:: :~.\!~i~t~~;~~~~~tg~:t· 
de alguno de los servicióá .que córresponden•ial"~Estado.;· iijunici-

pió, o a cual~uier :~~'~}2t~~~:~~~~~~~():;,,., :,;,,,:,: ': ,;·· ::;:.:{ .. , .. 
. . ;.,:··· ~·:':~:"_:<:: ,.; ' ' - '< •• , • :~:·,.: ,, ; .,- '. ; • : ; •• 

Por lo arite;fa~·-;,,·~~~¿;¡ó:~{i;~6ii:; citie·i~l:;;··Not~;io ~~ una per
.· · ·:_·:-~: >¿;::6~ t'f :.~i ~-,~i3}: :A;.fi~> ~.rt.;:·¿:~-"~ '.·}~: ~:::·_'.·/~_:1.;· •• '.:~:-'~í:~ \ s;.':;:;.::"~ ~--·:·.,,··:. ~ ·, 

sona que ejerce.·o_su .• cargo)en·1base··.a:]4n<nombr~iento· por autori-
··: , .- ·:·'. ~:·: ·>>">~e.;.:~~,·<:: .. :-,::!:~~:{. ·~t>~~~:t.~1{.:~.:~"1~:::~·:~: .. :.:;;~).: .. ::··~'} ~·" · .. ;- ·:·>, ,_·: . · .. ~{ .-·: · ·~ · 

dad c~mpetente~•'q~e:~es~én;:·e~te·'~f~?.• el Ejecutivo Federal a -

.. t::~f ¡~:~:~i?J~f ~f !~~~~~:~:~::::::::::::::::::::~· 
a. al~h ?;~:a~';:/ ¿,,~, iá:'.ackinistracion pública federal? 

Para dar contestaci6n a lo anterior, creo conveniente tr~ 

··'..__._·---------
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tar en .una forma :general lo, que es .. un ·organi.smo P.~blico centr.e_ 

. lizado.> y otr;o descentralizado. as~ ,coino;·la~ carac,ter~sticas 

fundament~le~ qu~ ;~v:Í.~te · u~<.fJ~ci~nari.o :~~blico. 
'¡' · ... ,:·:,, :.:-:·:; 

-_. \>::, ..-.·.. •'",~ ,,__. :,¡,:: .-- _;/'-'.~'' ~-~;>. -<~''/ 

... ; ''.'. ~f,:,c:~~t~~/;~~~5,1~8¿f~~~~~m~f ~:p~¡~j~~~~os, .· ~q~ellos que se 
encuentran·,,en•·.un·,oroden;\Jerárquico .. que····depende•· directamente de 

'· · :.:,·\\-·-<,)~,Y<~-·,;_,.-~:::·>r~~\~,~-:; ;~\:.:~f~::)·'"\_;,::t_;_:;>:-':F:~~~,-- ''.:>:::·. ~'. ~_:;-:::_; ·<,(:r·: · ~--·. · . ia ~~Ínini~traci~n:PúbÍ"ica·~',exiáti.é~do:'.interriamente una jerar~ 

·.·• . ¡~;tji.f i~i~t~~i~~fü.::fr::~;¿:::~::::·::· :ó::::~.:'~ .. 
compet~ncia. ;, : E,stos; organismos ce~traliza~os, nb po~~een· aut.!:?_ 

.~~m~~ org~~id~, 'hi' fif1~nci.~~~ · illcÍependi~nte ,'· sJ;: ~iiJa6i6n · es-

tá ligada.ala estructura.dél 
. '-. ;_:._.;·,,,,. _-

poder. central· •. · , Además. ~e·. crea 

sobre toda la adininistraci6~p~blica:federal. 

:./·---:>' ·:_ ~--· 
.Los.organismos descentralizados son aquellos' que al no -

formar parte de una ,~;ga:; .. ;ci'za6i~n centralizada;· no van' a tener 

ulla relaci6n de 'je;arqü~a '.dependiente de un poder central, es 

decir, no están sometidos· a los mencionados poderes que carac

terizan a la ~e~tr:,;f'.i~~ci~n. .. Sin embargo el poder central CO,!l 

set•va {imitadas .¿~hl'.1:ad~s· de vigilancia y control • 
. ,;:··.: ,.~~'.~:~·~1~~g .. \{<: 

, .En la ·de~cé'nt~áii'i.,;ci?n administrativa se crean personas 
' . . . . ' . . 

mor.ales; a. las cuales se les transfieren determinadas compete,!! 

cías, manteniendo su auto~omía orgánica y técnica, al mismo -

tiempo que se reducen sus relaciones con el poder central. 55 

SS .. Andrés Serra Rojas .. Derecho Administrativo .. Tomo I .. Editorial Porrúa 
Décima Edici6n. México 1981 .. pág .. S09 .. 
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En virtud cie lo anterior, podemOs ver que lC:.s notarios -

no encajan dentro de ningun~ de E!st~s orga~i~a~iones:ad~inis
trativas,. ya que en el pri~ez: C~StJ-, nq e.~is~e Una r~l~~i6n je. 

::·::~::~,:::·:'~::::.':.::~~~J~i¡;!i!~~~~~~~~r;ri,!i,: 
Federal, eJ erce sobre· ellos·>; unicamente{,pode_re:s; de ~~gÚancia- · 

, . .. ... :"·~·~ -~~~· ;.~_·f:·.>:/~~'./-~{(_1~~.J.~<-~;~:-r;;~<~:.;~:;1-:::}+.::?0/~;,..:.~~:-.\? ·-
y disciplinario,·· m~s ~Pº:de 'r~vi'si6~,'.''.['esó~u~t~\:'t 8'0n~lictos_' 

: 0 :

0

::::'::'::; :;1tti~1~!~~~~t{0ii~~,~~~~t~~J~{~:f :· ·t-: . 
en el segun~~ ca6:°; ',~°;mo C)rg~n1:~mOS "d~SCEl~t~~liza~<JS~ no r les 

. :~:::u:::m~::~~;z.:~¿:r~:: :~::·:::::::·:~,~~;~::.:·:::"::! 
sona mora1·. ~ ;, .-

:'· . 
.,;- ,.-;·:: 

•AhOra 'bi.eii, un funcionario público .es. aqu~l que represe.!! 
',_ · .. ,· ,'.--·--

ta a l~s org~no's de la.administra:-Ó
1

i~n.1p~blka federal. Nues-· 

tra 'c_<?rístitucidn· se refiere a Íos .. ii~¡:~s.;.iu.nc~onarios y emple~ 
eles púbÚcos pe;:.o iio los d~f.irie; · Es; iá.- do~trina la que se ha 

•:• ',.-" :;,_-, ,,·;_':,;.•,•~::'/~J.~r•;,,•,,,. :• 

· e~6~rgado d~ ha~er. esta cÍif~re;6':i.'k:cii.?ri ~, A Tos funcionarios 

se''ies; otorgan p~de;~,s p~op::i~~') ·i~ f\.l.ridi6n que desempeñan o-

toQg~hdol~s'.'f-a¿JJ.~-~d~~:,ci~;;;c;'].~ de ordenar y decidir, en cam

bi~- , los:'e;np1e'ado~ 1 -pl'.ÍbÜÓos solamente ejecutores. Además el 

FL;~:~-~'~i:~t:t~t~~i:;~::,:~~:::::d e::.e::: :~:u::a::s u:e c:::c::: 
.,,;::{.:· .'.:. 

goza ·y. ei .. empleado s6lo supone una vinculaci6n interna. 
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El empleado· público, carece de atribuci6n especial desi& 

nada en la l~y, s6lo colabora en la re.al.:Í.zaci6n de 1'a funci6n 

pública, incorporándose de forma voluntaria sin tener carác -

ter representativo. 

. : >:··. .' 

Por lo anterior, podemos ver que·el•notario.tampoco enea-
.'_•' 

ja dentro de estos dos conceptos, ya· qu~ depe.nde. aéi:.··E:~~ado, -

pero no está c9mprendido dentro de su organizaci..6n·:~a~:i..nistra

tiva, además su remuneraci6n. no proviené del .e;:r.io·:·f-ed.era:1 ni 

local, sino del particular, que acude a pedir l¡:·p·r~·staci6n de 

sus servicios. Por lo tanto, la Notaria no. es. una .dependencia . . 

del gobierno ni un organismo qe participaci6n estatal,·y la -

persona del Notario no se puede considerar como un empleado o 

funcionario público~ 

En mi opini6n, en la actualidad, todav~a~ no· se::ha,:alcan-

zado a definir la posicic?n .del N.otar.~o dentro .. de:• la'; Administr.2: 

ci6n pública. Considero 

Notariado, al definirnos 

co, no es muy acertada. 

que el. córiciepto .qÚe rios'' da ~;a' Ley .d~l 
al·· Notario ·~b~~[: un :¿-~c¡bnarió públi'-

~ ... ;.'>::i? .:-.;,·!,:::.~:.":.;f¡?;~,:··.:.'..~··:\.:··: :·:: .; ::: .. :',~,/'.'. ~: <" .':.; ";~. , _:\. _. :'· ,; . -
Creo que, lo;'cprr~c~o 0 ::.sez-:!a .definirlo 

como un profesionista, al que .ei Estado le.otorga determinadas 

facultades para realizar un servicio ci'uli·~~ .de interés social 

encaminado a lograr una seguridad jurídic_a en c.uanto autentifi:_ 

ca y da forma en los términos de ley a determinados actos y h~ 

ches jurídicos. 
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Esta facultad de aÚtenticar y dar forma, surge de la .ley, 

por lo que todos los hechos y actos contenidos en los instru

mentos que certifica, valen erga omnes. 

3.1 LA FORMALIDAD CONFpRME A LA LEY DEL NOTARIADO. 

La fornialidad ·r~gU:l~c1a •--en; eJ. C8ciigo ~Úi'1.-- para el Distri 

·~s'i:á fegúladá 

como-:. 

·lo es,, 
r·····-·· 

:;:-

'El-

· debe· sa1::tsf~cer ,que 

el Nota;io,"d.'eb¡;,. darle.' la.' formaZdebida <conforme .''a derecho. E_!!. 
- -

ta ,fo;~a>i.O:~:C>i~rg~ que 
L-;·:::-./,1\.:." 

la ade-

debe llenar esta formalidad, 

eri se nos mencionan entre o-
.,:,·¡' 

tres J.os'·rg~i~~te~?exp¡esa~·-1ugar y -fecha en q~e se extien-

--_·da ~l~;; ;~~~i~~~i!:JJ$~~~N;~~~~Kr~otario _y-·-~~~ero_ de notaría, con-

signar ·:los:·iantei'ceid-erites~-~dév:la 'operaci6n qU:e va a formalizar, ~ 
'. •· _ <, ,·>.L~' ·.:.~.~:';~~;~ .·,.},,:> .... '(.:~.:-:~.·:::;~ ~:·:t ~-. · ... :::>• -·, ~ -; -, ~" '. ' ' 

s'í•como::eL•certificar-~haber•tenido á l'a vista los documentos 

--qJ~~~ ~~;-~h~~~~~~~-~~~s~~i~~>;~r:~--l~ formulaci6n de la escri-

t~r~~ redactar ia:s 'c:;1adsulas con claridad y concisi6n, desig-
-. 

----· N ' T.RSiS CO 
l FALLA ug OIUGEN t 
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·nar con precisi6n las cosas objeto del acto, si se trata de -

bienes inmuebles en este caso como lo es la hipoteca, d'etermi

nar su naturaleza, ubicaci6n y colindancias,. acr~d:i.~ar.>la. per-

sonalidad en caso de _que una persona compare'zca.:e·n"',lugar de. o

tra o de una persona moral, expresar. los d~~;.,{ ~~n~~;;¡_ie;s: de -
+'-:;. : 

los contratantes' asegurarse de su idefrüci~-d;y< exp:Üflar a' 10s 

contratantes el valor y las consecu~nc":i.as;;;.J.~;~~i~~; 'd.~ ,su conté-
.,,,.,·,. (• ' , ·' ~ ~ '.";;t~ ..... ,,_. :··. 

- <~·:·.-, ___ ; ;<;.~. r· ; ,, _·, ... ; .. ~.-. 
,- ·,~ -~} •;; . .,.··-'.~ ,' 

.; .,: .. · .-t··... _,. ~,-.: ~.:._~·,<-;: -<;~~r\.i~l~\~-~-~~~;r-:::ir~. \.');._:;-' :·~:·::~:-_··:~·':-- -: __ :;·:._~: 
La Ley ·.del Notariado··para• el:;·:D1str1to•:'FederaJ.:··,e·reform6 'el 

nido. 

_ -~- -· _--_-·. :;>.: -.: :·~-:.:::· ·:¡·~-- -.: -~),1i"_-~-:·::~~~~.::c~::J7~\.=:!1/:-~:·.:-~~1t>-A!\:{il~~~\~:\'~~-'.-·,:;'.;~::}t_+t;,·_:_· ::;J\.~- :·~:-: -'.· :,· 
contenido ···de·· variós :artícúíos)de'i'Cc6éligo'";clv:ú'i/er1,: lo·::referen-. -_ > ~ ~-:_,_~:: .-_ .. _-{>-.- ·._: -:~~;~:. ri~:/ :·- {,;~p>-'.:~~:;?'·_;:Z;:-1.·~-:-~t~:~:Y<i'.;:;~~·:?~'.:Dl:.:::~:~:;~)\:}::.;~:~., ;·,.;::.:.:.::: '/;·~'::.: ·.::: .. ::::· ... :', .. ,'.,'._ 
te a la. cuantía a: Ii.artiX'};ct,ei;la·:;cüarf,'eL~1contrato'j·debía''.e1evarse 

: .": '·;:·< ,_ ·:::,:'.-. ·:: .::~.z~·:~\:··;:~;~~:.:~~::~~~.::--~::.;./~:~/'.ft~.~/.::Q/¡.~;;:::;H::.:,;:;,~~.,~:V;?;~:~. ~fii%: ->'.;:~~'-:~::J;·<:\~;l/:'.:~~ _ ... '_: 
a escritura pública; ·así:;,el':;ar.t.í.cul" ' e;;;,ra;;Ley/.'del'i: Notária7 

• - ... ,. : -· -~-~·:_·_ ~~·~}: ·:\'!,-~:~~- ~:}~:~t{t2~~~\:~~i-~it~s\:>~I.3~~~.;: _. -::-;~~?l1~·~>}&~;):,~~;,:J.'.:>,:::~~;-;·~;-~.=:<~;,_'·t.;-.. :, ~ ~ -.-
do publicada en el,•Diar1o·:·of1c1al 0?del' .de.','.enero•'de.»1980.y que 

• ·. · ¡' :~:· :::: • ";~¿_~:·:· -~ ~;;;~,-~~,;~~,~~- ¡¡" ;· :.~??.7· :t~'~¡- ~\Ss~r~ <K0· t'~'~;:~~~~s:~~v±:~·';~~-\~;~1_\;: •· .. /':~· / .. :,vf· ·; _ .: '\ :- ·_ .- .:\ 
empez6 a regir ... 60. días: despué_s .;de,(sU\:\publicac16n::.d1spone·como 

cuantía para ~llaj~r{~¿l;)i~~·:;:¿~~ti~~~;2{~~¿~ii;~~ ./'.~~~~1:~~uci¿ri 

:o::·:::::'f :.:~~~i'l~~ililtl~{t!¡:f t::~'::: ~~!:: 
los 730, · 2317.,.~/.'i2917,'ldel'C'C6dig'o\Civi1";'•0·abrogandose en esta for 

.;· '._:;·: ·:'.'..~::"\:;!~;-A\?.(;:;f~"~}P.-~:~.!:1.tú~?~~·~\1'~·1·,~:d~>1~~1-~'.,S~i::D/,'~~;:.:,:· ,, :· .' - · -
ma la Ley '.del 'Notari'acto::p'ára··:·e1·:;Distrito Federal de fecha 31 

· . · -. \ .. ~: H\:~ -,;~- ~~;/:?~:'~_? ~~'.~~~~.:~~~~:1':.~}¡~>1~;,;~~\!::~·;:.; .. :r~:;:·>·.·.:::~_:·,1.~~f<:\~~-~i_,~ .. '.,~'.<,, . · 
de diciembre:':deY194Vi'·'~iseñalarido .. esta:ley en su artículo sexto 

· tr~n:s{~6~f~'i.~~~~'-~~i?,~ª~¿T~~~~~~!~~,:,~'f~p~fi~cÍones sobre. notariado 

que se opongaiga ios/~~~ce'ptos de esta ley. 
~< 

t)·-'"-l ·"·; 

' '::,·~~--- -- - >:->-· 
A pesar. de la cuantía que nos se~ala nuestro C6digo Civil 

de quinientos pesos y. en virtud del artículo 14 transitorio de' 
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l.a l.ey del. Notar·iado para el. Distrito Federal. de 1946, podemos 

concluir que· l.a cuantía· a partir de l.a cual. se debe "el.evar el. 

contrato de hipoteca a escritura pública, es de treinta mil..p~ 

sos. 

Art. 14 transitorio: "Se modifican l.os artícul.ós .1777, -
' . . . ' 

2917, 2316, 2317, 2033, 2320 y 2345 del. .c6digo Civil.>para el. 

Distrito y Ter~i tori~s Fed_eral.es > de :feo.ha, 3 O: ~~ "ágostc:> . de -

1928, en l.os términos del.•artícuicí· s4 de'i'.a'':PX:~s~nte l.ey." 

• . -~~ ·~·~: !',; :: i;·~i~ "' ·:: ' . 
como co~~i~s i6~ :~;;:/i'ii;~~~~~i6~ ;~:~6~eiiio~ · ·d~cir. ~ ·que el. . con 

trato .de hipotec~,, un~ ~~~-'.~~~b~~-~~d~:Ía' cua~tía establ.e~ida 
: < ·. 'C, ... :,, :·· ,r ,,.< :·:: :_'.-,::(· ··,,:f~'.·:;~f-;:f¡~·'.~C.2)~~~\~~)~t:,;.~.~¿~~~;~/::;~:·:~··::.:.: ?.: ... :1:~1::_;~~- '')\,_~ .. . )o>· · :::;: .:·. ;· ' .. -. -~ . -· · 

'por: l.a .. l.E!Y > • debe:.ser·;~üeyado_ a1:escr1tura ;publ:ica·;·· J;a cual.. debe 

:::!:~~~~~º~.'.~_··· .. i_i .• _·_._,_"'_._:.: .•. _ ..• _·~.li!~_¡_~_·•.f.t.~~~t~:i ::::i:~ Ley d~i Jota>iado, 
,._,:.. :: ~ ... ,.r:: .. ~·· ~ -d • 

. _3. 2 LA; E,!ª~i~b~~·;.üs~~~~-: COMO INSTRUMENTO QUE LE DA AL CONTRA
TO LA.FóRMP."mEsrnA; 

~"il~f i~~li!~!\,:" ,:: :~:::,::::·~:· :.:::~::·::.:.:º~ 
.' :;. determinádos·:"\'reqt¡l.Sl. tos· señal.ad'?S por l.a l.ey, en el. caso de l.a 

,,..... :/:'¡-~···, :~Y·T~ ~;~:~f.{ ·· .. ~ºj'f~'::;({;f4y.y;-;o."<·:·~ ·'.(: , 
' hipoteca·;: el.";-'el.évarse a .escritura pública, y por ser este un ~ 

-:,i~~~n~-r~.e~·;ffme,,_· .. _rP .. _~e';pn;tc~··:U.1,;;a:ftJ~,c;k~~.-·co0n0_nfic;egup_ rtao· • l., a formalidad; creo necesario 

· il~c.~~· _a,/este 
,..,, 
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primer·amente haré menci6n al concepto que nos marca la Ley. del 

Notariado en su artículo 60: "Para los efectos de 'esta Ley, se 

entiende por escritura cualquiera de los siguientes instrumen

tos públicos: 

I. El original que el notario asiente en el libro autoriza

do, conforme al artículo 46 de este Ordenamiento, para hacer. 

constar un acto jurídico, .. Y·. que· contenga J.,as firmas de los co!l:! 

parecientes y la'firma y sello del notario. 
• > ' • 

II. El original que .se 'int.~g~e .por el dóc~ll\ento en que se 
:.\· .. · :_'.>:' .·:,:··.: : '. ·::.. .'· - .:.: . - '.:'-.::··'.'· .' 

consigne el acto jur~di~o:•: di;; •que·. se . trate, Y. por. un éxtracto 
. ·,. ¡,• 

de éste . que cont~ngél sus. 'elementos.· esend.~1e's y se asiente en 

el libro autorizaci6'/ •. :C: r '·~~:: ·: ,,,. . 
~>::::---:x~·-:.~" -:._- _._: -~;:.·~·~-->" - -:·.~ : 

señala este El documento · d~~~'ioá;lfe~ar/,¡as . · 

capítulo' • ser 'ú~~~~o :~~.JJi~.i(·:~ti~ al final por 
'.f ':: ' ~· ;:...:_~;- .';'-~:.:::. ::. ;; " ~· )~-

los de este en 

los con sus anexos. 

>J .. __ .~·~.~)~,:~::_,"" •·J~~-;. .:~:: ·_ ! ' ;'. .. ~;;(::·t.:-. ~ 

"Medianteifüna•.::e!3ci'.iturao•:f1os\otorgantes manifiestan su vo-. 
:. . · · ·" ., · -N·~~·: .. · ;-:,ff,i/·':·.'}Ji~~-: ::·~~~~;\;~t~.i{:'.:::>G~\~:~:~\~::'. .. ~·::-; .:; .'.{ .. : _. . ·-

1 untad :·de ol:i~igars,e"i'·'~es~td,e'é:if ;(se hacen constar actos jurídi:.. 

· cos ,· ~~"teniti5~~~~'.r~5 ,{~;i\;uria' manifestaci6n de la volu~tad · 
humana,. que' E7s,:s\ls,.ceptile•'de producir efectos jur¿di'cos~. 

Ei lff:~Q1t:7{;~\~~~~jf~ eOoritura, da f~ dei ooneenti-

miento de
0 

las :partes' moldeando el act.o' en. el c11a1 ·los . o-

.r····· 
~ 
¡ 
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torgantes expresan su voluntad en un acto jurídico. 

Al. elevár el cont~ato·de hÍ.potecia a e:scritÚra pública, se 

estará otorgando dé acuerdo éOn la: ·f~rma·: .establecida_ por la -

leyº. 
'' · .. 

-~-

:;.;,;~:~; ;1~;~;¡~~iil~~)f ¡i~¡ií~~t!~~~~t~t~;:,:::::: 
documento; e pues. el ·notario;o·entra:.en,: e1t:.• fondo:· contractual ):le'1;. 

·, ; -~·~,.,:' '.~\-:/-:::\x-~·,-;~.:=,.:t .i; .. ::~;;~~:.~:;n 1·t3~~?:_._;::~-{~:<:::·~~·::r~:~~:0~\: .::·.r:'..:::: :'.':¡.:~\::~.~<~~··.· :~:>\ .~,<~j::<-~U;J.: .. ~~/< ··~:> . --., . ~.:-'. .: · 
m~sll)~,;· ~d~¡nás:,,e)(~;~na: los 'doc~13?t.os ··C!'-;E! ;?~ 1:,son; 9c~~J.b~d°.~ PºI' 

Jt~li~¡~~~~{~~~!í~~~tr;f ~~~~liif~1~~~~t:::: 
· fe,•';quéi:.sefasegur6·;dé Ta_: identidád.ldeoc'.1os}otorgantes·,.,así como 

. "d~'. ~J\~~~.;[:g'i~~~- :~~:~~i;_;:~~;~;:~c~f ~b~a~~:~if{b~~~,~~~J~;$(;~:s¿;~s~o · les 

.. ; . :rJ.L/·~~ ~·¿ ~:3~~~",:~·<,:'.~~:~·.~;/::~i<. '\·f:~ ':_: .'.: ~~( ~·J~-;.:,~~:·.~.Li:S~~;J~.·::: ::·:~·i:.i~J~ '. )~;::':;/·~~{{~~1-t~~':}~(~(:'if~~·:,>:-'.~ ~:.--~- -· . , ·'' _. -
··,:;, expl:icó}.iel·;~,valor'. y. ras '',con·aecúencias;' i:e·gal'es.;:.de"'•s.u.\contenido. 

· · · ~,~,~- ; ?~'='.:';· ::~j: .....•. . 'ti. r':'?~.;: r~;;'.'{;:Di'"~c f ~~(ji;t~i!;~j~f 'g~:;:;~t§t:'Ii. 
.::AcÍÉi!ln~s. la escritu~a· ·notarial'>:•;,esta\:considerada •dentro de 

. .. :_:, :).'. '._ '.: ::): · .. :~~/:~-f;~~·~-~.;~4~~~?.ril::i:}{~_,~:~,:.(~;-4;;:!:~~1;·f??~~~~Si'.;~\~ \\·:: .::>/.>/._· .. :.:_: .-· · 
los documentos .. públicos~· .enten.diéndose•,-¡por/e.stoso}~'los« escritos 

·.: -~·· .. _;i·::":~.::':-~<i'.':::.-,-~f3/·;<~~q,~-::~·.ri:¿'.:·:e;:::-~-~·:~;f~).~·; ·'-¡\tf::·~;~:~~,'.~1tf·:>.;·'.:(.::t: ·-'.- -,- ::. :·.·; · -· 
que consignar\•. en form~'f~tén:t~'caf"}l~fhosio __ 'actos, jurídicos re.!! 

lizados ante. :~eda~~it;l;:,'o·\:~iil~r~d:Scl~s en ej ércic:io. de' ,sus fun

ciones y los . P()r ·:e1J.~·~;il·~~edi~·os ·para certificarlos." 56 
e"'-'' •",,','1;·5· . 

.:>: ·: .-r::·:::;-1 

. ( ~' .. 
Otra car'act'E!rística importante de la escritura, es que al 

,. 

·s6. JoslLBecerra Bautista. El Proceso Civil en México. Editorial Porrúa. 
0ctava·Edición. México 1980. pág. 137 
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ser considerada'como un documento público, tiene la presunción 

juri51 tantum de ser legítima y eficaz m
0

ientras no se demuestre 

lo contrario. 

El Código de Procedimientos CivÚes en :su: a~t~c'~~o 327:...'I 

nos señala como documentos públicó~; Í~fl ~~~~t~m~~·i¿~ de las .es-
. .,,: __ ,...,·, í,1::.,,,··.-.,;·· 

crituras públicas otorgadas con arreg1o:;:a'Lctei-ec:ho y .1as escri-

turas original.es mismas. 

r·; 

La calidad de públicos, se ~~lll~e~fra\péir,la:existencia -

regular, sobre los documentos.>. de' Íos\'~l;i~?~c; ·firmas '.Ú .. otros 

signos exteriores qu~, en su. caso ~~tt~,(~{ri'.'~:~~J;t~y~s.~ 

'J¡dj~2!i1:;11::1~~::t:º~¡Ó7:·:!.~!'.t~t.f t!;~~~~il~~~i:f p:::::~ 
•, '· ,¡ r t~_:i.! ~ .• -.;··.:: , ; . • . , ,. .: • '1, 

P,~r~:tener por objeto. if P~}¡;'°'lº:·~ª P,~exa.c;::t~n ·de~.un eré-

"·''" ~:~>::. 

Por· lo. anteriormente expúesto ;; podemos decir. que. ·la eser_! 

tura como i_nstrumento · que• le :•d·~ ,. al contráto la forma debida, -

juega un papel esencial, ya que el contrato "al pasar por el 

crisol de las solemnidades notariales: la misma materia civil, 

se convierte, por la forma del molde, en materia auténticamen

te querida, otorgada y publicada. 11 57 

57. Luis Carral y de Teresa. Derecho Notarial y Derecho Registra!. Edito
rial Porrúa. México 1970, pág. 26 
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3.3 LA FE PUBLICA DEL NOTARIO. 

Al ser la fe pública un elemento característico de la -

funci6n notarial y que además es esencial para que el Notario 

pueda desempeñar su funci6n, trataré en este punto lo que con

sidero más importante al respecto. 

Primeramente haré menci6n a lo que se ... ·P~:,cl~\:~~~~n.der; poi::. 

fe, palabra que etimÓ16gicamente se deriva 'd~Í lat~n Údes·: 

Fe, significa creer en algo, no por haberi6, .ri~:b~ibÍ.do .di?:'ecta-

mente por los sentidos, sino en virt.ud· d,e<,,:i'.«/·:ra~a p~biica 6 de 

la autoridad de la persona que dir.ect~ente los ·ha, . p~rcibi-

do. 

La palabra pública~ significa "dei pueblo" etimol6gica -

mente, significa patente, notoria, manifiesta, que la ven .o lo 

saben todos. 

Por lo tanto la fe pública es un atributo que tiene el -

Estado en virtud del ius b1perium que goza y que este ejerce a 

través de los ~rganos estatales. 

Ahora bien, la .fe p~blica de que goza el Notario, la reci:_ 

be del titular del Poder Ejecutivo, por disposici6n de ley. 
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P'or lo antes apuntado, podemos decir, que la fe pública 

no es .más que la creencia en algo, proveniente de una autori-

dad, que por ley guarda una calidad especial. Esta fe del No

tario es pública, ya que proviene del Estado y además tiene -

consecuencias que repercuten en la sociedad. 

La fe pública de la que goza el notario, llamada por va ·-· 

rios autores fe pública· notarial, o fe notarial, no es más. qu.~ 

la capacidad que ·tiene ~1 mismo para que los actos que certifi. 

ca sean creíbles, pudiendo considerar a la fe pública como el 

género y a la fe notarial como la especie. 

Bañuelos Sánchez, citando a Orellano en su obra Curso de 

Derecho Notárial, _define a la. fe notarial diciendo que "es un 

atributo de la propia cal.idád de és.c~ib~nC> •que reviste el fun'

cionario . y este co~ ~61; ::i.nt'e~~e~~~ .i)· •. 1J-t;~izar un . ~ctC> ~ual-
':_:-. ·, \ -,~ "<: :_~//~ ::-~~~~~{-:.c~·:·s:x ;.~;;~~~? ;~~t~,r:::>:.'. ::·/-~--~. . " 

quiera con su firníá;:•le{irñpone•; auteriticidad; 'q~e ,es'iió~.··c:iU:e en 
:::-. ;-~- ::~:-; (t{,-~'n·.:·.·i.;_· ... \;i~\~=~,:·.'.~·~~~-:.~.>~:~~'.::'.(r~~-< . ,. , . r. -. ~, sa -

el fondo. impli~~- la fe:: notari'al''','deé; que. es; deposi tari~ ·.·~'. 
,·:,.;., '-...>'.;; :-/· \\_,;.>~.))_>"',;: >;.~ '''... -.. · ... ··.: .. : .. 

,:.- ¡~ .. • "¡:-; -:::-(~;.;,;{: .• ::, , 

dotandola de una autentiCidad, e~Úirid'o)de esa manera múl ti -

ples controvensias jurídicas. 

Ademá.s "esta, fun6i6n del notario 'contribuye al orden pú-

58, Froylan Bañuelos' S&nchez. Derecho Notarial. C&rdenas Editor y· Distri
buidor. México .1977. P&g. 32 y JJ 
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blico, a la tranquilidad de la sociedad eri que actúa, permite 

que se cumpla la certeza que es . una finalidad· del.· de~echO .ss 
. ~' . '. ' , .. :·. ' .. -. 

Por lo anterior, y en. virtud ~e se~ la f~_?lC>i~~i~i indi~ 
'·'.'.' ·-·'.-' .. "-

pensable para que el Notario puede>: llev~~'. ~--¿,~b~~i;~: ~om~tido, 
: ·~:..:; .'),• -,. • ~ •• ' • + 

::: ::::.~º,~::'::::::·;~::::: :~f~~~~~g~; .. ~:::u~::~ 
resada, es pues., esta fe notarial,·: PC)r .. 1·aé qu·e .• ·.')=,odOs los actos 

realizados por el Notario, tienen el ·'c;:ar'ácrt~~; <;le :~~1.i.cÍos, sal- . 

vo prueba eri contr:ario. 
. :,._ ; .i,>.\· :.~·~:\·. ;~ •. -;>.'. 

' - ,:, 

Cre~ además que ~a fe' p~b¿c~ ;d~.- la q~e esta investido el 
. • .....• ·' - ·~,--- ;1:-' 

NotariÓ, es una garan:t:~_a' hfi6:i.a. Íos: particulares de que los a~ 
tos otorgados ant'e é1:;1c, fiierori confÓrme a derecho. esto en 

• o. ____ ,'\:.,> . ' . 

virtud de ser el Not~~i~;~~n;;:·~~rsona que conoce ampliamente -

la ciencia jurídic~·._:Y;:~d.~&~~;,.·d~be apegarse a determinados re

quisitos que. le: marcá'.',1aY:ley'; para el desempeño de su cometido. 
,., ,.>,.·':~ ·: ·_:.- .i ,· 

',.--·· '· ._,_. 

4. ANALISIS DEL•'.);Pi'.f:~·¿0rt:;917 DEL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRI-

3'.~:~~j~~~i~i~~!h;~:··:!:::;:r:.::n:: :::n::·~.:-
::pE!cto. nc:>s :·señala el 

1
:artículo 2917 ·del·. C~cÍigo é c·Í.vil: "Para la 

. c~ristii~~¡·~n:·:de' ,¿~~di to~. con garant~a h:ÍpÓt~caria' se observa-

rán' las formalidades establecidas en los artículos 2317 y 2320" 

59. Bernardo ~érez Fernández del Castillo. Obra Citada. p&g. 125. 
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El artículo 2317 refiriendose'. a la> 'formalidad del cont;a

to de compra-venta señala: . ".Las .enajenacion~s de bienes· irunue-
. . - . . . 

bl.es cuyo valor convencional. no·seam~~or.de quinientos·pesos 

y l.a constituci6n o -i:ransmisi6n:de,derechos·reales :estimados 

hasta la misma cantidad o que . g~~arii:i.~~';.;;(~~ ~;~di:Í:~ ~CJ m~yor 
de dicha suma, podrán otorgar~e ··,en :'ab;c~,~~rit~·:~~iv~do ;~Í:iz-rii~dé:> ·. 
por los contratantes ante .dos testigo~: cuya:;: ú;~as s~· rat.Ü'i-

",.,·,.·','. ,'., . 
quen ·ente notario, juez de paz ? 'R.~gi~'trc:>· Pi:íblico .·de:· 1a ·Pro fo- · 

dad." :'·' 
;.· .... , ' .- . . 

Refiri~ridose taml:d~n a la forllÍa:Íidád se~a~~~¡j: en el. capí

tul.o referente a .ia formal.idad d'~ J.·~ ~:~•~P~~~.~~~~~;·:ei~ ~rtícuici 
2 3 2 o nos ·menciona q\l~ .ª'f ~~ .. ~f1,fü. ~.:~ ~~'.~~e,f 0.~'l1tx~;e:~~/~e .q\li~ 
nientos ·: pesos,: pára su e venta;· se :.reque'rirá1:'e1evar·:a·.·escri tura 

• • • ' ,.< :. -~f.~~- . •, ,. _,: ..__' .• ' -.• , ';.<; ,. -- --:···. - , 

pública •. ei· coÍlt;át?!t;n ~u~J.;~~:;~~~s~i·1~:/'.:·~· ., .·· ,·:·.·· 

. Ahora .bien. ~.st~:s .{:~~~~~·f~~~.~f~~~,~~~:~.i.;:~~l~~~bÍe~: al..· con-

trato• ·dE! hip<Jt,eca.>·f;ª~·~s.ido:;r,E!f9i;:m~cia.t:en:~~uanto á:la .cuantía 

•. ~1 n~goo~~; ~r;$j~i1~t~f ~~~i'~~º>\ ·.. . . 
La niodi'ficaci6n:c al.'\'á.r.tículo ·,1 s./de, ia Ley ·del.. Notariado -

publicad~ :~~:i~i·:JÍ·~~1t;5't1Ui~i~5Y. J~ ;i:·:d~ enero •. · de isªº; m~Úfi-
. · ·._- :·; _:·.·> ~·:~-;¡:::-;;:·~?;::\;::.~·;;~>::.~:;:f=·r~,~·~~r~~·:·\~'¡:;: ·'._.>:~,\· -;·:;;\: ·;<-::: · · 

ca la, cúan1:.ía: ª~\ei·evárTe.i·; .. valor s 13·gún avaiúó báncário ª trei~ 

ta mil. pes~~ •. :·~.:~~~;.Í~~ ;:¡i·~~u~· a~~~al~ehte nos rige. 

,>;.:': ''.'; (_~· 

Ahora .bien,';' ia: ;'dnic.a. excepci6n que nos marca el C6digo C,!_ 

vil. en cuanto ·a: no segldr esta formalidad y que también es a--
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pl.icabl.e a la compra-venta, ia·. encontramos en .eJ. .. comentado ar

tículo 2 911 en su segundo ¡,~~rafo: "H>s contratos en: i~s que 

se consigne gararit~a hipote~~r~k bto~Úda· co~ ;,111bt'i~C) de la en_!! 

~~ª~~~:~~~:~~~~,f ;~;~~~i~~~liilil~i~f ~i~~;~ 
esta formalidad· :a .qU:e )se:;podránt otorgar:: en ;documento 'privado 

:_. ... -:·· <.·: "·~ , ·:~ <t-,, ... ~ ,:i.~~''.,~··'.-<·'·;::-_:--;.'Y~t;: 7:'.:.~:::)~i~~-J~ >:'X~r~-:~~~~:-~ ::-r.: :: ,~ ::.~~<:. -~ .. : ?·· . ,- ~· _:_. __ ,. :. --
sin la comparecencia·· de; dos :·.testigos: o ;,,ratificaci6n ·de firmas • 

. ·En'•~. ~~~~~i~'¡~~f ~<¡;~~;i~~f~.j~}ii~f~r;f ·~c~udad 
de J.a:. hipo:teca ¡,.:;eri. •l.ugá.r,:•·de ~remitirnos·::a'.:la···formalidad del': con 

·• ••.. ·.~f<i:t~ •. ~~f;;~~ji:~~~t'Z:~~~.~~.:~;~~·1Í{;~fa•;t~i·/def;~~~~iia·d;:~~e~erían~ 
••. · ~.~t:~~·;~~ni~~t~:¿c::~~~~r~. i+l ~~;~~~~~~~.'.~il f~eni~'-· ~a .~~,~~po~~~.~, . 

mengoríando .• ·.e;n el .•. ~is~o: .l.a'c~antíf'ª ·.:artir'·•de '?ª'.cual es'·'.nece' 

.s~r/~· .. &·º~i~~:;ei:.•.·c~rit~~~~-((~~J;.~,~k:~s~~~.~~~~'.f,~HiéÓ~~~~~· .. •ººm~ - -

podemos·_6ti~~~~~~\~1~ :~u;iriú~ m~~ád\':,,in:ei;:;~6,ªi~o; 7.ivil. es obso 

ieta,C:: •::n::J::1t¡:;~::;)t~~1f ~~j~{é'~~]:~:~:'::~te--
ca al ser catalcigadb. como ;un0.contrato;;formal:.:debe ser el.evado 

! < · .< .:->·.:,:,:,f.'.! !~·;:~;f ?;·,·f'..::~~,~:;;:::,)~1: .. ~: 0:;Ht'i;:~·1:%~X !::: :;,": . · 
a escritura p~]Jii~a. .otorgada,.ante;Notario,',··salvo que no alean-

. . . . . ·. ." :·· .· .. ; : .. · . '.>i~, · .. ,:.'.~:;:<;~.:~:l\~;.:·iA~~f,:~ •'.·'. ~<~~\: , 
ce la .cuant~a marcada por,: l.~·;J.e,Y:;:":?,':q~.~: ,~sté comprendido en -

l.a excepci?n marc.ada en· 'éi'nii~ni'o.art~cul.o~ es decir los con

tratos otorgados por el. Dépa~tamehto del Distrito Federal. 

En. l.o ·que··se refiere.:a la cuantía, podemos decir, aue -
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practicamente. no' hay contratos de hipoteca con cu~ntía menor 

a la. señalad.;_ y en.•ei caso de que llegaran a· :existir'•y 'se su.!!_ 

citará una C()rÍtroversia,' la omisi6n de ·formalidad~ e~· decir, . . ' ( . . . . ' ~ ' . ; . ' -. . . 

el •Celebrarse. en contrato -privado, no sería de .. trascendencÍ.a, 

ya que· los inte:re;ses · econ6micos. protegido~; .q~~ ~i~I ji,:{cio -

protegé la f~r;rialic:iad serían po·cos. ''.'.;· ~,/ . 

-·. ':~\·-: -

:E:n.1~ r~f~rente a la segunda saiveci~d; éi.i1~·nie_Úam6 ia a-
. .,.,. ' . . " ;_:,;;: 

·tenci6n Y.-~u~·•abordaré en elsiguién1:e ~Pª;fa~o,íes}ecir,.la 

f ~;:~;;;~i~~=~~:~;;~,f ;[;~}t~~!t~illiif i!!f :fi;;; 
en la ·que ·se' 'autoriza< por\décré'to fhacer{cionsta~·:~e·n .. •:documentcis. 

· : :~"-: .~. .·::· :3 :_ .. :.·~" ... <. ·::?~:·;- ~:~?;.:::· -: .~r}~~--. ;_::_:'.<:'.:_ 1;.W·~'.(r;'~t~;:;i:~A:~~7\·:-~~'.:f";;,.;,2~~-~i,:::;;.?)\;.;:~- ;_·:~-<'.~::-.< · .: _ ' 
privado~ l_os' cqnt~atos'. en'· .. 16s••.que(int.ér,vénga,jel';cinstit'uto .del 

. . · - · , ':· :'.~-~;-~t :··>\f;.:~~}Xff;_:A::~~~-~~~;:;{·.{~~{f ¿~~:~J:/&iL~?~-~~;:·,:r.'.··_-.·~t :·~; · · :~-~ 
Fo~do •.· Nac .i6n.il1· de tia ; í¡ i ~i.ericia p:ranle>.s f:T~~ba~ ~d()Z'.e ~ ,;; in;~~:¡~n-

do ··•por.••. ~u~~é,~_t·~··•i~~-·.·~ip~~,ª~;~J·1,_fft~~~~~S~~t}t~t.~~±-~~·.~,~~~~e~.~~ó . 
á los trabajadores para ·cons.tr,ucéi6ri~º'.?:firiaricialniérito·;-;:o.1'adquisi 

:i:n ~;~~;;:;~;::;~Jl~~~;í!if ;~1~1tpf L~~S -
TRABAJADORES; • .. •, 

',::-~.";' " ' 

Con fecha 13 de :~~Ji~~~ie de· 1981,. sali? publicado en el 

DiariC:, Oficial dé la·Federaci?nundecreto por el que se adi

cion6 el artículo 42 d~ la Ley apuntada anteriormente que en 
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su ,parte conducente a .10. :ql',e interesa a la materia dé esta. te-

. sis señala: "L~~ .. c:~niratos y ·operaciones· a que. se refiere. el 

párrafo ~nterioX:, así como la constituci6n del r~gimen c:ie·pro:

piedad en condominio. c;le' l~s· conjuntos que. financie ~J. Instá~:_· 
to, podrán hacerse c~nstar '.e~ dcicu~en~os .privac!ol, a~t~ 'do~ - · 

·testigos, e inscl:'ibir~e '.~n ~1~ Registro: Públ'i:c.:; cte'i;i ;p]'.'¿pi~dad 
' .. ,1, . •.· '·' - .·· ......... , --.:-.1,'_" ..• ·: 

qu!" corresponda, con iá 6~n~taf1cú:déJ.regÍ.~tl:'a'.d6r;s6b~~ la· a~ 
tenticidad de las firmas .. y de·.ia 061~ntad ae l.as::~a:~t-.~~';n:' 

La . exposici6n: de; ~o~{~~s que .c:iitS, 

to, de fecha· 21. de juiic>'}cÍ~-'1sa''i, 

Cie•.faC:ilitár 

en.su:parte-

·~ ~ conducénté ''expresa:::'.'.." Por ?otra :'parte·,·:· és .·.·sabido !qué·· 1os : gastos 
·~:}\ --:::·:-:-~:; ~- ,::,::: /i·X'.:/.'.·~;-:C~~~r\·~::\}:::\,_~;:~~;:~_~/~~}:;~~}-)r~=~: ~\~:~-!'~~~:·:"· .. ~: :\\:~·- >-~--~~--~, ... ;.~:. · ~.:::-.:._~ :: : .-:··-'.,. · -~:;:.:,·: .: · · 
'de· divérsa:·::.índoléo'que'·:se'·'derivan :'dé .la: titulaci6n.,de :·las vi-
~:'.··._-:-.-'.·::-- ... :.·:~«'.:'.._:-~.: .,. ___ \J~Jf·~ ,,~~s~:~~~,<i~~;:: ·;~r.tr~,'.-;-(1 :,;:>:.~;t . _. , ·,~_;;·: ·: : . : · · < · _ .. · .. . . . ·_. ': : · · 
· viendas :'a:, lo.s-.: trabaJ ado'res·¡-'representan··una•·· carga que ·encarece 
.... ,.., .".., ··:-.,. : .. ;~--·rr:~~t;tr:·_--~~;.~:.0;f:.:~\~/·:;f:;}:: ~~¡~~,\;,'.::) :~ r .:.:~<. -->~;y_)~~_,'. · ·_.: -\-;: ,. ;;· ;.:<:.: · 
,·e~ ;:~s:2~ ¡fin~~·.de,' l:a·•,yt~7end,~·2J',Por~ E!llo,; y ante·. la. convenien-

-~.i~ .. ·i~~~.±~t~H~~t.~:1~i~;~~~~~~~~t~S6~ti.fo?~'.~~~.·:~~néf_icio de los tr~ 
oaj adores •:se:;'sugiepe '\qué ;:Clos;;.Íi~to,sj, JUrÍ9-J..COS relacionados ex

~··~·,. . -~~- ,,.~. _:_ :;~:::;\;: .. ~~;-~?;;··<·~:>t.· }r~~; ·!:~~;:.~~\' ~:r:·if,;;~r::J~.,~,:~~;::T~:tf:·.~~~:4~.1.f:.~'~~-~::-:>:·~:;.:/~ ~ 7f ·. 
cl~siv~en,~é;;~·°,n'tl~s:,,ér~dit~s qui(ótorgué el Instituto y la -

~:~::~~~~~~~~~~~~:1~:~,::.::'::·:.:::::::·:::::.::~ 
/, 

60-:Dis~si~i~~es Leqales. J:NFONAVJ:T. Sa. Edición. México 1982. pág. 49. 
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. . 
Después· de lo expuesto anteriormente", podemos observar," 

que las excepciones em cuanto a la formal.ida·d de "ios ·contratos, 

no s6lo la marcada en el. C6digo Civil refererit~ ~iá~::o~'~racio.:. 
nes realizadas por el Departamento del Distr:Lt6hict~iili}1:si.'ho 

~~~:~::i;:~;:t:l~i:if fü1i;;::f ¡~¡i,i~t~t~lll~~jf [~~:~ 
a instrumento' P\íblico?; efr eÍ;;'q~·~ ~¡.\~ :~~.lof~ntér:viene ;:La : . .:rC>1Íin-· 

tad. de las partes; sino :q\le :ei:cis~en intir'ése~ 'de 6~~~~ ~6on~nii 
co, que el legislador debe proteger. 

·_.,·-

- - ~ - ' -- . -. 
Desde un punto de vista .de orden prác.t::iC~_;~ esta reforma 

es un acierto, ya que se evitan trámites á1."r-io,. teri~r.que acu- .. 

dir ante un Notario a formalizar. un contrato·;_ i~:;cidemás.~existe 
un ahorro para l.os trabajadora~ én.ciu~~~C>·:~1,:~ia:'s'.~;C:{'d~·.-e'~cri1:u-'-
raci6n • .. '.~.· ji•j .,'. 1:·~t~~.'.~.'~_{:i1'. 

Pero deode un punto ~~)·\~]i'~f;j~i~ffiit1f ~~~l~~,9}IT\ op~ 
ni6n es más importante ··ia: intervenci6n"de1::una•·;pex-'soria'-,·. en este 

caso el. N~tario > q~e' n~ '. s~~~:-~~{:"~f&~~~~{~&;~~~~~~i:·f~á~~~'c{,del. 
contrato, ·ta~bi~·ri :V.a: a";se~-úir para~aarle•nat<.forina·,,.debida al -

-~-. -r\,, ~- --.-<-, <~{V!-~~-·;~-~~::\·:·.~·:-~;{(-,:~.~_;'.:~'-<:.?:~ ... ,. ... :·_·_,·: ,_ , ,_ --.: . 

mismo, ciertos rv' ,·:a~.·.q···.·.·ua·,:1_.·cs,·.·.·0i,tn: .. ·.t,º.~;r.s ... 'i·_ébuu.-.e
1

_;_.r' .m·',ta;,r
1 
•..• ca, l'á' l.ey .· i y.· l.o más importa!! 

te, su funci6n .. ,, .. :¿·~J~~.·pÍíbl.ico, pe~mitiendo 
que se cumpla l.a 'cEir'té.~a ;. 1.a cual es una finalidad del derecho. 

Por l.o ante;:i.o.r, 'considero que estas exce cione 
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ta de formqlidad en los contratos, no deber~an existir, y ~u

cho menos ir encamidados a la clase trabajadora, en virtud de 

no poseer los conocimientos jur~dicos necesarios para celebrar 

un· contrato de esa naturaíeza, por lo que se podr¿an presentar 

abusos, por lo que en vez deprotegerlas:er un'7spec:to econ6mj,_ 

co, se les ;.debería de proteger en un 'aspecto jur¿dico. 
. . :. 

En mi: opini6ri~ el :Í:ri~t~tu.fo·a1 btorgai:-' un prestamo al tr.2, 
·.· ... ;: - .' .. .">'··. 

baja.'c'ior para financiamiento, .construcci6n o adquisici6n de vi-
: ' . . 

'vié.rida·;· debería come;> se hacíaanteriormente incluir·una canti-

dad' .adicÚmal para estos gastos de escrituraci6n, y al mismo -

tiempo celebrar convenios con.los Notarios' en cuanto a la can• 

tidad erogada por las operaciones en las que intervenga el In~ 

tituto, pero sin descuidar aspectos tan importantes como lo es 

la certeza y autenticidad de un contrato y m~s en este caso -

cuando están de por medio intereses econ6micos. 

5. SANCION POR FALTA DE FORMALIDAD. 

Como pode.mes observar, a ~Z'.a'v~s de. l'o ·tra~ado en e~te ca

pítulo, la formalidad; . es uri el~ni:eii:tb\i~;;~~~-a_;..t:e:- ;;,;;._lo que a 

.la . hipoteca se ·refiere en v~~;~~ ·~:fA~f~.~~~1.t~S~:6,'.:'. estos dentro 

de la .clasificaci~n de· 1ós. contratos:·forma1eii,,:;a ·los que ya hi 
,,., 'f 

ce. referencia, y· que · Orti~ ·U:t'qüiC:!ibci"~·:.Cii;fi;..e c;;,Ómo los que · pa-
i· ·' ~. 

ra ·su valídez, necesariament~ ·requ'ieren de, 1a forma escrita -

sin admitir por . tanto el c'orisénÜ~~t;!n1:;, ~~ci ~o; ni el manife~-
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tado por mímica' o verbalmente, sino s6lo el expreso.y .Por es

crito. 61 

El C~digo Civil, a1_tratar 10 referente· a la forma en -

los· ·contratos; nos señala que. cuando la ley exija determinada 

forma para un contrato, mientr.á~'.:no'ise; r~vista, no será vá1i-

do, salvo disposicic;>n en c~~~~ari().::(i;t, 1833i) 

'-~'. ~'.<~ 

·La falta. de 

sancionada' en' 

;.'es,tEi cas,; de .la' hipoteca; es

uh.a ~uÚdad re1aÚva: 

ser invalidado: 
·.: ... ·- ·.··,:,' ;;:_.. ',·'..:'. 

no se haya manifestado en la 
-_-, 

.;º. 
~,- _ _:::·.-~ ·-

~~tá.'b1e(:ictá, •por· la iey ... pr2 
._, ~: '-'.{:;;~·; !/'./ 

misnío'; -·: '-·.S.::·: 
_.,., ----- iY7> ~:'"'~· -- '_~(·:~·-··' 
-;~;::·~~\~:~--, ~~~-i;· '-~~~:,· (-;~---·~·'··, 

,P~r~ !3~j ª'~ ~.es~r~:d!!;: no,;,~~-J,S"tir:i:~t;" /?rJl1¡1id~d, _enei acto , 

1ª. v.~~~~.-t~fT~:J:.;1:it~~~1~¡~f f ~t$~~U;10! J
1

~2~~~~~·~~~\;t·t1~~71G ·•·. ··~·~ª~-
. qi:i.ierá . ele · e11a_s: :p).lederexigi~:;que fe1•:·.ac:t:o ;_se:xotorgue'• en' .la . for-

.: ·:~;~~~t~~{~~¡~~}:~~;;~¡~~ii~~tri~f [::¿~~·· 
pres~:; ·.:·ai ·::'o:torgar1o,::.en;'-1a\ forma: establecida en·. la ley, en este 
.. ,. , ... · .::-;~': _:_,·:? . .': ':,;} -~~'!;\\._.- ·)'.¿i~~:(:.(.'{;~~,'.-!::r~-: ~ _:~::.,; , ., :-- ,._ 

'caso:<mediante:·.'escritura··:•pub1ica ·e,: escrito pri"'.ado. 
'> .._ -." ~; '~2;:~~ '. ~;:.~:,'./ ':<¡'~:,.: ¡!. /" : • ' :·,·.~· • • 

-,~-- .. -.;- ·:'f.:·:: 

.. 6L Raúl .odiz ~~qdi~; ·ri~~e~bO Civil. Segunda Edición. Editorial Porrúa 
s .. A./México, 1982.,'.·p&q;· 336. 
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L'a nu1idad re1átiva, permite que el acto produzca pro:v.i

siona1mente sus efectos' y en 'el caso que sea 'in.;al:idado' l.as 

cosas deben volver !'li.· estado en .que se encontraban .antes de. -

su ce1ebraci6n. ·: 

Como d'ú·E;]::.~~cia'.' ~senciai e~trf!'. ambas nÚlidades' en. ~i.tan~ó . . '•'·-" > --~ ,. 
a sus característic~s;' en,contramos: :J..~'-~tlÍid~~"~í,'~óih~a:;~e ca 

. ,: ~ : ~· < '.<;>:/~ .. , --!~1:t::_,~~/::'.p::' .}) ~'>: .. ;~: •.:- >:'~·-'. ·. __ ,.!·'.:'~' '~:~'.;,-: .. ;ft. .. ~. ;·,,'. .. - <--~<~:·.~:,:¿-;} >:~:·:;;,~'.--./::::~:-: .. ·.·.::~;·)''.·~;-·.~·_,}>:f."·,< ··< .. -_ -
racteriza·,,lo.~;-:p°:~~~e~.~:~e;·h:c~rla·:,v~ler';cu~lqu;-e~~in;e~e.~ado.; 

~·"~~~u~~ii[tlf M~j~Y!,!~~ri~~¿~'.¡~~~,1~Sii~f~ii2~:~:~ 
la persona\a"cúyo ,favor,·1a1es.tab1e~e 1a: 1ey; ;,2ó; ;'~es:con·val.ida 

ble,··. y, 3' · · '. ;
1
"'"' ., 'p're.·.~'c:ii'ip\'i~1i.'~. i;{: · <· . , . · . -

:: ,º·) e¡~~ .~~ '·' ;:: .,··.'." ;·•. ·.;;-. 
';· ·;• ...:· - ··1. . ".! ; ;~~:_,:·.: 

-;. ':"'e-:,· . -~ ·:·:_··. :-·:·· . . .' >:. 
·La n~·Údacl re1atr\/a, a 'ci:Íferencii{ de la abso1u:ta; se eri-

• ,_. - ·'' • + ·<:.>: ··,·,>·-· ·, ':'_':,>: .. :· 
cuentra vinculada' a: un inter~s p~ivado 'm~s. que ·,p~blico' y en 

general'' es una medida de prot~céi~ri para' ci~rtas '.pe~so~as' 
. . ~ .. - - . ' : - ' - :' . : . ::~· . . 

que por sus condiciones particÚ1_ares. :_de indefensic;i~ pueden ser 

sorprendidas en una contrataci6n. ·. Tambi~n .p.or .contraste con 

1o anterior' s6lo puede ser invocada por' aqueiia ª. cuyo favor 
~ ·, ,: . . . -, '. ... 

se ha consagrado, va1e decir;·,.'.!:ª' que :se trata de 'proteger de 

una manera espeéia1; .~~,T.· ·' '"'..,: ."" 

Como podemos observar, en e1 espiritú de nuestra ley pre

valece en este caso, el principio de 1a conservaci6n del con-

62. Raúl ortíz Urquidi. Derecho Civil. Obra citada. p&g. 62 

63. Contri.tos Bancarios. su significación en América Latina. Rodríguez 
Azuero Sergio. Biblioteca Felaban. Colombia 1977, p&g. 81 
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trato y también 'el principio de que nadie puede ir· .. sontra, sus 

propios actos a menos que alguna de.las.partes ·se:rét~acte';

configurándose entonces la revocaci6n del::~o~tr:él~()':din,q\lebran 
tar los principios nombrados. anteri~r111~'nie'; . ~·a'.:~~~ :ª~· e1:cón;. -

trato ::n:::: :mr:e::: :mutuo co~ser{t I~iE~ .. ~.:.: .•. ~.i'.'.~.'..:.c.·.~.-.i.!:·,·.·.~.::.·.~.·.·.•.·."_;·'.r.·.·.:~.:.d .. '..:h~fri~~; por 
mutuo :: ,',;~<{~· . , .. , ~ >«·· , :• ·/.~<·,.; 

. • .... :r;>0~·:·.!,¡·i ,·;)::.,· :.: , ..... ··· .... '. 
También P?demos decir que· iá forina,lidad'¡.qu.~».re>v,ist~ el. --

::::::::::::::~::::::::::~:::E:!ili~~¡¡~~~~~~~:. 
de la solemnidad' .cuando está desprhvisto ~ ii,éi ;>réconéicimie;.}fo . 

. •.•·.:•.o f ·'·,: .:·· .•. , • , .. ,,."·· ·• •' { ' 

del notario, en otros términ~s,:cu.!Í~d~.1.i.:'volu~t~Ci haya• tomado 
la forma de documento ' priv~~~ ~ ~;~' -:,¡ ·. : . . . . .. . . 

6. LA LIBERACION DE;·LA HIPOTECA; 

, Una ·vez eict.inguida la hipote.ca,' ya sea por causas direc.

tas. o Í.,nd:i.rectas' ·las cuales ya numcion~ en el capítulo ante

rior" e's necesario proceder a la. cance1aci6n de su inscripci6n 

en el Registro ~blico correspondiente,· y as~ lo dispone el ªE. 

t~culo 2940 'del C6digo Civil, a1 establecer:"La hipoteca produ · 

ce todos sus efectos jur~dicos contra tercero,. mientras no sea 

" canceláda su inscripci6n. 

64. Georges Lutzesco. Teor!a y Práctica de las Nulidades. Editorial Porrúa 
S.A. Méx~co 1975. pág. 213 
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, Ahora bien, l.a ciincel.aci6n de l.a hipotec·a, puede ser .to -

tal. o parcial.',. seg~n se traté, p~esentando en cada: :caso el do

cumento requerido·, pél.ra 'hacer J.a anotaci6n corresp.ond_iehte. 

p~;a ~;o~e~~~ _,¿~¡. liberaci~n de J.a_ hipoteca; 'es··;necesa

rio ~~g~¡;::i~~';r·e-~ui~itos de formal.idad exi~¡d~:s·. ~or ~ J.a '1ey ,-
1' ' • ._, " > ' '• ,, ' ' :_':_ •• • '.C , •P • ~ 

es de_ci~. ·::'r~~f h~f :i~~:):fü•·:~.~.~~~e~~o~ .·:~ ~,~~;~.~;f,~f '.f ;~~~;;fe .\~r~v ~do . -
en donde.:. conste •que;·.,eL gravamen·::se. ha-: ext:i:nguido. ¡;y. - · 

. . :n ,: ::;;r~!~;;~f E~i~~~~!s1il,[~!f ~I ~~·~:y no ee 
muy. cl.a~a .. e~ .este ~~so:~iyap].l.~~rs.~:,~•:7a2J,i~~1:eft·~;Yª que el. -

j~~t~'i:.tt~:i~f .;;f~~m;,i~iti~~tl1í~~~í~~fi~:~~:: 
- ·• l.as:,·excepciones que . 1a- J.'ey marque· en}cuá.nto ::¡ai.•:aocumento. en -

.~-<->~-·· _: -. __ :. -· --_. · · _ -.. --. _ . __ , -." _ ~ ··::~¡> -:~;·;:·,~;x>~?:'í.~~~~;~~;::~2;~;/t~-;11r-r~'){'.~;-~<<G:: 
-que consta"- el. asiento inscrito ;(: .. _'Es't:o},en'i:.vir.t'ud:cde,;.que como ya 

. ~: =: _:. : '. ; .. ~_~-V ::·!~<:;:·¿.;;:,·;:-;:'..ff< ~:~1:1-;;~·~~t;~~;,~·~~S".\: ;·J{~~ ~- '.~~º-~ · _ , 
io · t'ra1:é anteriormente; existen- excepcione's¡_: efr',:,J.as,· cuales J.a -

hlp~~e~~ se ce1ebra por ·med¡¿;\~~';;,;;~·~~~1ki~ij,,~fü!~~'.'.é '.' · 

)'.' .. ;t!~¡;}t~:· ' ~' !. 
-,En conciusi~n- P()ªe~~~ d~c·~z-;y~~.- -. ··-· ,,~xt~n~~irse: ia hipot~ 

:: .. ~:.~::·:;:~j·~~j~~j~,;YAf ~:~¡nit:i~Z~&:r:t~:. ::,':-
-sie~fo· cor~~~po~dierit;; en. el. ~egisi'i.o}P~b1ico a efecto de que 

deje de surtir efectos-cóntrii.tércerof:; 
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LA PUBLICIDAD DE LA HIPOTECA 

1. PUBLICIDAD DE LA HIPOTECA. 

Dentro de· ~s't~ 0~?~~~19; de~.ta.;aré 1a •importancia y signi

ficaci6n. del Reg:i.stro •PúbÍ:i.c6' de 'i~ ;P;ópiedB.d, :as'í como de 1a 
. • :·: ;. ·:'·.': ~ :· .. :·~~·'.\·. ·,:·._::-<::·--9~.:::>: >:.:~'~ -~-":.y.~_~:~:-.:-~·\f.'-: ~--\··~,·,:::- -;-·(:· ~; .-.. ·. ~:: ::>'.'. : -..: := ·.·_ ':. :, -." >- ~- ~( . 

inscripci6n.·c6rres~Óridien't'e:•cie':1á· hÍ.p6teéa~ :en :virtud' de ser. 
~ e •· - ·_ .-"r:~-~~ ... -~tr,~::·i-\:~;'.;¿~~:;;.\.:;_::\;;,;J~:::~:~:::}~~~ '.'. :- ' -' -- x_~·. . - , • 

. esta un, requisito; impor.tante, :,ya q~.e. s:in• ei·carecería ~dé" efec.· 
tos ciontr'a':.~~-~:~~~~;6·s·~·:F?j~};·' -~:: ~~\X:-~: ,r :~'::.\:· ;.·'t' ,~/; ·-~·-- . 

• ~:--~_;'; ~e'~~:º _/J: "'j ' ~ ".,,•e~ ' •:{..- ~: ~ {' ::¡<'~/. :, • -,_( ',;·,,,'. .. '' \~.·~- . <-.•',. ,· -~ ~ • •· 

-_/:~t:~~-~:-/t1~~;~;~~~2~~~~~~1i~~~;~7._:j;r::~:.}~,~:~; ... ;~:.:. ::;:- _-·<~~-~: ... ,. -·~~:~--- \/· ....... ,·::::; /~ _·. 
L.a·; p\1blicidad;\1coino;•toi:la• i?1st:i:.tü'iii6ndurídica, ... n.o ha' sido. 

· •~1 ·~:6.~~6:1·~;;·,t~~~i.~i~~t~~!f~~,~~{~~f~i~;R'~~~~~:~t~~:r~&::,~~¿~~m.i~·~dª · 
·sino· e1• resultado \d~ .. una~i·1arg'a;r;e,láboraci6n >*fa';1a, 'ciúal'.• han ,'.con-

cu;~id~·;.·.·~· -~.1:,~ ·~~~.~;~~~~il~~~E~~~;i~~~~~~lH~~}:[~~.$~í~~~~±~~e ·h~n·· 
exigid6 su: implántaci6ri'i \'faci:tores •his:í:'6riCo's ~ ;pó1ítiC6s .. :fÚc"?-• . 

6 ; ., ·.. s~~':í.:i~~;'.,ss ') :(.;e .:~ :~;::, f·~;r:,~;,;~ .:t •i!P'.•· ••'j(' V:~' .~•U ... 
· s fiCos Y_.~· , . __ .,.,~ ,,-_~:·.; ~~,::~,~<-\~~;~· -~- -;~1~:~ >/.::§.~:'.{:·:~' :~f;_~-~;/~~~:~~-f!~-·.'.:.· ... ·. 

·· .. ,>:y.;, .. :: e;\ .. :,:'f)rr, ,:Pf:::'~)~:;;.·<>< 
La publicidad de loa: derechos :.'rea1es . .:irimobiliar'ios; en -: . 

. · . ~ ,·· ... - ·.:·. · ·-> -~~-~:_;~.:_·;.:-:;·~>-~>~:~~H:Vi"~i~,:~\,;r>~·:·; }~ 
nuestros días es de· g~an import~ncia; .ya; que 1a ¡nisma .. es una-

::.:·:. ·:::;::·!~:~:::,::'::~p:::m~:~~fp~fª~'.ª~~u~:n}a;::d•'.ºedbf:i:d:a:~ 
"to; de acuerdo eón .lás n~~esidades. a~tU~les~ .~· . 

circu1aci6n de la riquez.,;_ territorial .. 

Por 1o anterior "practicaáa una inscripci6n, toda persona 

65; Rafael'Rojina'Villeq~s. Derecho Civil Mexicano. Obra citada. pág. 439 
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tiene derecho a ·enterarse de su contenido, as~ como tambi~n, 

de todo documento existente en los archivos.· y obte.ner. además,. 

las cer.;tificaciones o constancias escrit.as de. lo~ que. est.ime· -

pertinente. 66 · ·, ~ · 
··"·:·· 

Además la publicidad. no. at:ect;a.'la· éxis1:enci'a~idÚ acto o 

de1 derecho rea1 que .1ª utiliza., .• s1n~ in~~ ·t;i.in:·Xa~·:úii e1e~e:Iito 
vital .para ei acto o .derecho re'a{':qJ~:·~~f;iJ't,ii~·ai/ 

El siste;n~ de; nuestro ~6dlgi·_.Cj:J~16~I~~~s~.;·~~J.: requiere 

del r~gi~tro •para• 
0

que. el a~t~ .sur~a -·~~~,~~~~';-)g~~~f:~>'i~rd~ro~, -

pero no para qú~ exista respecto de '.i~~;~.~~~]~:~~~~~zj;:ii;~~: .:~i~!! 
tras no Se realice la inscrip~i6n;' ~o· es \OponJ.ble'•·acterceros ,. 

entendiendose por estos, aquellos. quf Jit:t~~B~~~~:;}~~~i~hb; real ~ 
o gravamen sobre bienes objeto. d~ re~i.~"t:t~';\es-t;~;:~rü ... irtud de 

que la inscripci6n en este caso cÍ~·~ú::'.~i~~~~~;, ;;.~~i~' ~ierie ·e

fectos declarativos. Cart. 30 07· y ;3óo'81(c'! e:•)'·, ·. 
~ , ;/ r,'' ,. .. " ¡ ,··,• 

',f.',.-"'.,, 

1.1 CLASIFICACION DE LOS SISTEMAS RiGI~~RALES. 

En este apartado, tratar~ la·.;lasif~caci~n de los siste

mas registrales, tomando en consideraci6n los.diferentes gra

dos de eficacia otorgados por las legislaciones a la inscrip

ci6n, ya que todos tienen como prop~sito .común.dotar de estabi 

lidad y seguridad a la propiedad, facilitando y protegiendo el 

66. Guillermo Colín Sánchez. Procedimiento Registral de·la Propiedad. Se
gunda Edición. Editorial Porr\!a. México 1979. pág. 81 

.. 
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crédito inmobiliar~o. Est:) en virtud de la clandestinidad, so..: 

bre inmuebles que existi? en el ~erecho Roman9 y que .sobrevi

vi6 siglos después, demeritando en gran medida ei:val.Ór de los 

bienes raíces, y originando una gran usura en.1os'>.p~~st~6.s por 
·: . :,_.'·_·.,. - · .... 

la gran inseguridad en las garantías reales s'o:bre ;":i.-rimú~bl.~s. 
;,·. ··-· 

Dentro de los principales sist~~as de_ ~~~i'd'~~~~:: ~ratar¿ · -. 

los siguientes: el :oistema francés, el':;si~-t;·~~~:.fge~~~ri~co; ·el· -
. •' · .. : ... ·., :· .·' . e.-'. 

sistema :.iu~t7~üiario;; y el sistema mexi,ca'no: 
\b' .. /·;_,_ -!~:: .. _ 

:'~':~.i~T~~A:i;~~NCES; •. Dentro de' ~~te.~·istenÍ~, el' Regist~o PQ 
~,· ) ' 

... ·. tra:tiva,Fsin.existir•una distinci6n fundamental.entre el. régi

me'n de prop':Í.edad mue.ble. e. inmí.ieble. 

- -·- ,, 

Las inscripciones son po.test~1:ivas, •·produciendo un éfecto 

negativo, que co~sis~e•.~~-;~a~~r qu~~'.e~',~~~o···pu~da ·perjudicar. a 
- :. ~ 

terceros' transmitiendo' el·.· dominio•: y los. derechos reales. fuera - ... ,:·,..:· . . ..·- ' _., 

del. registro, entre .1~5' J~rfe~ ,· de~de ~i mo~ento .eri que·. ceie

bran el contrat·o. cor~~~~~~d~~ri-t~(.'y :aúri. c.on respecto a terceros. 

en aquello que l.es b~~~ii'6'ie.:.:, :,.;> 
: . ._ ),;> 

Las inscripciones se iie.ván ~~:cabo por orden cronol?gico, 

es decir, existe el piil'l#ipio·: d~· prioridad, el. .cual . se lle

va en una forma muy estricita·~ Además el documento debe refe

rirse al titular anterior exigiéndole.una forma auténtica, -

siendo esta basicamente el documento notarial. 
«-l;\,._ ...... 
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Podemos decir que es un registro de publicidad ,negativa, 

ya que el hecho de no registro hace pensar que el registrado 

conserva su derecho, dando lugar esta situaci6n a que·'·,en ,un,_ 

momento dado puedan existir dos propietaz:ios :de- ;lá:':m¡:~~a ··cosa, 

el adquirente por, virtud de la misnia enajen~ci~~ i ·e.i; enajenan 

te que continúa teniendo la propiedad hasta. q~e· no~ se' inscribe 

en el Registro. 

A,pesar del .tracto, sucesivo, el asiento del transferente 

no crea una ci.parienciá ;ri;;gistral positiva, pues 'pued~ confiar

se en que no ex:Í.;1;~!l~n~ ~~gi~~rad~;; no es ~e~istro.posi'ti-
:<_.' .-. .' :: . ... :'_' ,. ··. ': _·':\.·. . . - .-· - -

vo ,,,•porque, no' puede'~terierse: po7;:s'eguramente existent,e 

1:~~ci~ ::67 .·. - <. -' \:> ' - ,:_ ' j 

lo regí~ 

,-.. ,·:-~, ~-~:.-·:·, ..... '.--.~~-~--:-->··.:. 

-1.1. 2 -SISTEMA G~~~ico .... - De~t~o :de, este;s:i.s1:eina,·- se 'considera 

al ~eg:Í.~tro e:º~~ ~~ ~leinen1:o ~áenéi~l::,;~~~I¿;~xistencia de -

los actc:is jur~dicos y derechos_ 'que s'eg~n, l:~' Íe~ deban ser re
T:}. 

gistrados. 

A diferencia con el sistema,«: f,rarÍc~-s establece ante todo 

que el régimen de la pro~:i.~d~d·iri~J~bl~·~s co~pletamente dife-

rente al de l.os muebles; ~~ •. J~f~v~;·~.~J~~'..10~ bienes ;aíce.s ~ 
son parte del territorio q~e e~~\Í;Iló··:<ie.,iós elementos consituti 

vos del. Estado, p~r ~ºx~~,~~:;~i~¡;L'f~h:/~0~~i~o~ia1: o Regi.stro In-

mobiliario. está a:: cargo ·de fos tribunales judiciales, existié~ 
; \, .. «.> 

- ·:,-;·!\ -:>,<-· 

67. Luis carral:· y de ,'l';.resa. Derecho Notarial y Derecho Registral. obra c.!_ 
tada. ~9· :Í33,y s~s. 
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'do una liga muy estrecha.entre este y el catastro. 

Para obtener el registro, es necesaria, la .. reiaci6n del 
. . .. 

particular con ;1á.. áiitoridad' obteni~ndo~e por ;~n prb .. ceso de -

jurisdicci6n yo1un~a;fa. en ... el' .. que se;estud:Í.;;,,· y ~~·suelve sobre 

la . f ac~l ~~d ·f cif k~M,d~1 ,ae1 .en~'je~a~}~, ·M.':,~a~1e.~1~{f j)~f/mani~ 
feí;;taci6n~ de: J:a .vol.untad para transmi;tir o .g~a,va~:·~r i~ueble 
º· el . derecho'; ~~al de ~üe; se •t~ate;,; a~{'~bii;~''.'i~¿J'iJ~i·~.:i i<l~1 -

.,. ,- -.) ·· · .· ,. . .. _ .:_'; __ ~/· , :.:;,",." · -¿y; ~:~'.{,~~; ~-/: -·:':-'-"t: ,/ ,, ·~· • 
adq. uiio.'E!n.te. , P. ar.a1 .. : .. acept .. ,ª .... r ... J .. o. ·/ .. :'· .. ·.· ,,.,, .;.\> ''.' .. · .. ;,":;:·:::.'C ,·, 

~ >/;:· '',1 ' ., - •>·:~".' 
/"·• '.':',:.:- ,,.-·.-·. ":,·;;_'.~ 

calificadora: se ii.niú¡;: •. é~'cius:ivam~1Ú:e al: acúerd.ó tl'á..i'lsmisivo' 
1 ~ • .;. •' - • - • '" 

como contra.to a:~~~i!.ic"tb> 
il.;'. 

.::.,1: ,_ 

La. insc~'ipéi6ri:es. ei último elem'ento c .. onstitutivo~ ·sien-
----· - -- - • ~;; ,. -. -· - -~- ,- •· •. · .• : ! ·- • > .: - ••• ~-~. -. - ' 

do este ei; ú~~~~ y;·'."yel'aél.d~ro<tÍtulo de',pr~pie~~d '.o ~ei··~erecho 

real· d~ q~/s'./;~~~~; .'f~·Íl~e,;;~ .. º>·~i s .. :i'c's~i~{~,;~t~~~~;~~iin .~n 
val.or sustantivo independiente de los .. actos• que ,sirvier,on 'cie 

base pár~, l.a ... ~n~~.;;%;.;~~n :·,, ': ( } · ~) ¡¿~:,: , .. ;:''',f':t,·, ,;;... .. , :;: 

.. En O~t'. i",~~f~~M¡lK;i~~~~;c¡~;~;~if~~~~~~~ea1 • a.to 
es que.·cada finca· ,'posee:~·su~:prop'ia:;hoja',.cons.iderandol.as como si 
. ·~- , .. ';·::.; :- ,; ... ~. ·: '::íf~::;.:·!.~'.<.'.!/\> ~:··:<:?}:.::;< ·:;_:\~:>."'.:::;{:.:· ... '.·' 
fueran entidaé:le:s:jurfdi7as '.i~aeperid.ientes ·de las personas que 

adquie~en ~i~4ri d~;'ecl:io' ·~~~:Í. fl~ti;e· el.las abriendosel.e a cada -

finca su propio fo~io·: 
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Por l.o anterior podemos decir que a diferenciade'nuestro 

sistema, el germánico solamente acepta la adquisici6ri de l.a -

propiedad y el. reconocimiento de derechos reales ein, '31,,,,~omento 

en· que esta hecha l.a inscripci6n en él L,ibro Ter:e:it'c:i~iai,, l.o 

que en nuestro sistema l.a publ.icidad, solamente '6~~~,{~z;¡.;~ a l.os 

terceros. ._:~_· <'·;·.~ 
1·: ... 

1.1.3. SISTEMA.AUSTRALIANO. Este sisteiiia ,también e,s conoci-
. .',' :·:_:·,:.' 

do como "Sistema Torréns 1,1 'en virtud de, 'qué :ftie''creado por Sir 

Robert Torrens, inspÚ•ándose en l.os ,:dos: sistemas,, an'_l:eriores, 

con el. prop6sito de dar'una,mayor :;eguridad al.os títulos de 

l.as propiedades en Australia,. ya que exist,ían dos el.ases ,,de .,. 

títulos: l.os directos, que venían directamente de 'la,corona,-', 
'.-. .· '• .. _., 

teniendo como característica priri~,Í.pal l.a , inacatabiii.dad del. 

título y l.os segundos, derivadosde los,p;irn~~oS:::pa~a;'io's'-"." 
cuales no exisÚa' un sistema de regi-~tro' -, por:io ,que' s~~ prest,2, 

ban a toda el.ase 'de frauct~S: ya que se rn~V:íall ~h ü~,~stado de 
',cornpl.et,{ ciaridestini'dCl,(L 

'~o; ;j_~'..ar1t~~{~r;Si~ \TCÍJr•ens ', pr~pus6 ·q~e fodos l.os tí tul.o~ 
fu~~ar1 d.i~e~t-~_5'¡ est~bl.~úéJ1d~;~~:éi si~t~ma de. inmatricul.aci6n 

'esto :i~·irel.'"a¿;éesÓ 'por primerii vez: ai' Reigºistro. Este Registro 

'eS:dnicÜl.riiér1te' po~e~ta~;¡V~·:;,;~ que el intereSC1-dO puede O no 
. ·...... ·.·.. , ,;;·:"· ·,,__ :.\: ; :; 

- ' ' i~atrii:ul.a,~. su finca:, P,~r? '~ria vez hecha' todas las operacio-

rleS: sobr~ la misma; quedan sujetas al registro, 11.evandose tél!!! 

biénen,este sistema el. registro a base de un fol.io real. en -
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·forma-de extracto para cada finca. 

- ' ' ' 

Para :·proceder. ai: registro .. primero se real.iza un estudio 

por juri~tas Y/ºP;~~~-~f.;s/sC>~re el.'título presentado, buscando 

::: · r:r:¡~j$j;~~:~r~I~i~t~!~~~~¡~¡-~¿~,~=~::::::.:: :::· 
. j.ándo~~ ~h: .término:ien'.~.cáso:;de:•que·;existan· oposiciones por par:-

te de ·~ll~icil'.i~er~'fa:J{~:~,~~~;;,;/~:;;~'1'11'c;; ~~i·~~~~·~al.es r~clamac¡6nes · · 
-.. , '..:·~~·'', ; ~:~x;;;. :. :r:;:~~~··.\~W~:<;·¿~~t!~'?.};~~;,; -:-.'.~'::;·;ya;~·~.;. ~r:-~· A __ ·,\ 

o. la'decisi6n jÜdic'ial: es; adversa,i-Jvencido el 'término,,'se pro-:-.· 

• ..•. ·. ~1f f t~~i1~ll~~~!~f ~ít~~f~~~iticuto~;~.1:.•.· h~~iendo 
menci6n·de las'hipotecas;:graváineries y demás derechos reales 

;:::1:::.~mt~~g,~~¡~~~:~r~~;{ a~i "'úíÚ,; ~';;º para ~ •• ee 

·- :;, •,-·:/., ,~-~ 

'. :¡:. i ':~.;::·.:[~'.;;'.;: ·~-·.-·, -':~.~->: ;-~:;)•' ·, ;~'-. -. ·:-;,; 

'. P,;~~v.?~f~J~~r't~~ :;é;¡ist~: un foridó' pe~unia~io que se forma 

. ·~o~ ~ri~·c:cii1~'z.j_6~c¡6n de dós: al m:Úl.ar; .que debe pagarse al Es

. ta.do ~º~ -~~da rÉigr:tro ~ ; de~i¡~;¿¡,~~~~ .~a.i fondo para. indemnizar . . ' . ' . , . .. ' . . ... :..... . ..., .,. . ~ .. - . 

: a. iC>s' 'terceros qúe '.pudieran'resultar. :~e~j udi~ados por la inac~ 
. ·. ~. :·.;': ... : ...... <:;,:·,. . ...::· s·~ .· ., .· . ·,;"···• 

tabilidad j del.-._regis:tro '.: >: ,-;-.:· 

, .:/--<>(>.:·;.·~-~-- :' ,.· . ·, ~:., 
A d.iferéncia de nu~str~. ~istehia\' no. es ·necesario el con-

trol not.;;.ri~i. sino 'que ia' ~~:J'l~~~;~Ú6n se' lleva a cabo priva:.. 

damente, siendo esto un inconv.eniente en virtud de la ignoran

cia por .. parte de ].as pers~nas que:· no posean conocimientos al ~ 

69. Ramón sánchez Hedal. De los Contratos Civiles. Obra citada. p~9. 475 
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torgar l.os actos jur~dicos, por l.o. que aqu~ vuelvo a recal..car 

la importancia que tiene la inte~venci6n not'arial. en nuestro -

sistema. 

1.1.4. SISTEMA MEXICÁNo: En ritiest~~ ·.~is tema a· diferencia. del 

:::~:í::, ·;º~~~~~:~ ;~:~~~\f f {~~~~!i·~~~i~f~~~~t.tt::;~ 
misi6n•;.:'•'.~n ;~l.;· .caso ;:eri que('la'/l_ey_:i:p~escriba;.~efe requisito, es -~ 

, . ··· .. ':·<'·-:':-i:;~:\i_{:-·:~·'·~--/.;;:< '.~~;·~·X:,~:-:.",Y: ''<i-'·i'· .. ,_~:~·c·"·::,:,;_fü~'.··'->r>;J:-'--. .._-'~ '1.~--·r ~, '~ '' • • 
bligatorio'/s6io ·'en;'cuanto:O-a que :rsÚr.t'a 1efectos c~'ntrá '-_terceros, 

,~;·: . . -·'_:_ .. _,_:~'.·;:-:\ :,".·:·. -_'." .. ·;,;;:/"~~/·;·.:·'~'.-_,:'..-:'\'_ :\~·~-~~~~\_;;:;f,}'_ -_,_,,'•, .,.;,,, ,,, ' . -- ! ' . 

pero•e1: acto .existe.,en,treHa~.~p~rte;s ,,es.·. ciecfr! ·'ei r6'gist~6 s§. 

io es•o~o~~f;i~~a.c~e~6·e~~~N- :: ····<:•:· "'\'· , .. · ·" ·· 
• ~. ~. j ;/ ; ••• ·.---~.-~ •• \ < ... :.·-:~_·.- :'..-~.{.«·.r. -:.-~.-.: ,. ~--: 

";'--~~ 7 • -·-.-~-~ - :: -

Pá~~. ~~o~:~~e~ :;i'.'fkg:fstro i se s igu~, él pril'lcipio · de · roga-

::·::;i;;j~f J~-.~~2l~~t~~~f 3·¡~~~1t::;::·:~:::t:n'.~:í:~:· 
cerlo y en -caso contrario se le sanciona _con; la iri~~c;~ihiii...; 

dad •• 1. ªº.;f '.·f ;)0t;f¡~·~JRf~f ,~2• c··t·, ~ ,~ .. :~~-- :r •.. 
La ' ins~ripc~6n{~~fzº;l:ª de l'l~•e stro. si~t~m~ ?~;~;.~f,ªl la· el! 

:::::·~:.~;;f f ¿¡~~i~~l5~~li~~füé~~~~i~~1i~if .~~::.: 
,por. lo que'·el. '.'sis"temá:í:leg'istral'.'mexicanoi;ha:'(siéio,'calificado, de 

ecl.~~t~co ;'..eh ~¡~tJ~:~¡z :ii~~~~·~;-.1~1~~r;1;;:: ;il: ~·{~~;s~s siste-
"' ,' • ~.:, \-,<·,- ,-"" !-t{,/ '-,'~'.;', '{ e 

mas. .. ... 

Al ·igual.· que en ei si_sterria ·francés los efectos de la in.§. 

cripci<?n son .puramente declarátivos, además se parece al sis-
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jeto del derecho real, as~ como en que poréi~n·del cr~dito· re~ 

ponde; cada ._finca,: 'en· caso de que hubieran : s.ido varias ·ras hi-

potecada~; (art:- 2912 c.·c.) . ' 
.'.. ~·:~~::-::::\~ ~'.'- .,-,_· ;:·:,·. <'.,. :.:- ':' '/;. -::?~: ¡;.~-

1. 2. 4 · AÚTtNTid:t'riAÜ'.;·{'-'¡!9~¡[; ~zisad6·· en :f.~~.t~f,~f:t·!\~~}'"~~;fe :p~.:. 
·,bli~-~ .. µ~~~%.~~S~;.;~!~¡~~~~~f.·:é¿~;~·!l~',,;i~·~~~1te~::;t.~,{~·\~-#,~i:'ciu: ~-
pare.cen' inscritos >'>.ya·:.1que•;.estos 'cnoc. tienen·: un:Pvalor>sustant J. vo 
·· ·. ·, · · ·_, ·- ·-: ,·_:·· ; (\~.:· ]~~~'.~''.--~i;;.\./ ''./i~~'.; ~S~~f i·_,~·c{~-N :_.·;_::::~~-,:~'.-~}f1-?-~·:·:·_,.;J'.ó:-~-'.~é:;;'/:;'rX~;~~~;~~~~~~-;:·f{~'~}i· :\~~;F -\':~:;;.'-> :; ... _·: \ · · - ~ -· 
~ropio': y \~o ·.cr~ar';e.n';ªí/ n~ngú~.i'd~rec~o·.i~d:.¡)~ñ~~e11te.'.'.del' títu-

. ~:~1:1~ :~L1~~~~~i~~~~i~·J~~~~!~!~~k*i~~~~~~i2~~\,;i!i,~~·· 
dola .;Ciie~'.. 6omo~1 ~;;ic:i:S..; y ;i:cit;;¡_i ·verdad.> 1.cu.ando · intervie.ne. un· ad-

. - , ' :._ . 
. 'quirei:fe de· buena: fe ª· •.t~tuici ,onerc;>so, ·que haya:,iI1_scrito su d~ 

recho: .. '-.. 

:..: .:; •' -. 

L2.5 TRACTO,SUCESIVO;.-' Esto es, que nadie'pue.de ~ransmitir un 

derecho ~eal~·;sII1-'.pr~vian1erite s~r titular del mismo, es decir, 

que. p~~a h~.;~~ ·;~.~~'.Li.n~c~i;ci~n, debe hab~r una. que le.· sirva de 

:::i::~~~~~~i~~o::·c~:~:t• una eadena ininter~mpida de 
'Del•.;pri·ncipio;·:'del,.tracto , resulta la posibilidad de lle
. - -.-: .-·"' '.' ·:: ~;'.-~~::\.-_~i)~}:~:-~~~jf.":·_:·:.:.· ·. 

var ª~. reg_isi;rr¡~oJ.:~e provenga del titular inscrito, así como 

la p·r~~iblcI~~'..'ct~
1

~,t~·gistrar lo que no emana de él. 
· ,-, < ,,-: .. r ·-~-'-f, ~·:_;'.-: , , 

1. 2. 6. ROGACION." Es· decir, que no se puede registrar de oficio 
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a pesai: de conocer un act'o o he.cho ,que. pueda dar origen a un -

cambio, en: los. asientos "de 'las inscripciones, es necesaria la 

peticic?n de ·p-:i-rte. Cart .. 3018 

1. 2; 7. ~R.Io'RIDAD~· Es la p:r::eie;~n~:Í.a 'ot;;rgad~,:~obre los demás a 

quieI1 ~;~iri~r~~~·iHb~ibi6. su; d~~ec~6·;\ es; ~¿.~1Jyj e~! prime'ro en -

'dere6ho;,:ei~)~~i~e~o en regl~t~ar!' cb'.I;~ :·~3ói5fo ic~·''>' ·•. 
,., _,, ;.'. ·, . • ;,- • • '~;~;,.. ".· ·:iJ.'.::,·;,~~-~-.:~ • r.: 

'.}2~ ;;·.~:.': ,;, '>f..~., ,~Y;,:_· r::.;~':tl; !=>·; .. 
. ';!?ehtr6.d:e e'sie principio cabeÓ::aú>'6siÍbiridkd ;de•que· antes 

cÍ~·_.1'~ ~i;~~~~ia.6i~ri: ct~1 · t~~G1~ ;i;r~·;Ri~i~1filJ~~:l'!i~Ji~~~~~·ª~ . una 

pi'.ef~rencia a· 1:ra;_,es .de lci's" a:vi~~~·~~~¿~~-i~:{J~;; '.ho~~~~~les e art • 
. 3a·is'"'c·;ó·:··;~·,,· :~,-- -< \.:. ~ 

- ~-> :., ;·, :: .. ~.- ~ ,;.-:,:· < co 

' . . 

Es evidente que al·disponer:el C'?digo Civil, que el regí~ 

tro llevará la fecha del d~a en.que los documentos sean prese~ 

tados en la oficina, manda cá.teg6rica y expresamente, que las 

inscripciones o. registros se fechen el d~.ª de la presentaci6n 

de los· .documentos, y no . lleven. la fecha. dei. d~a en· que efecti

vamente se haga la inscripci?n', o se acredite el pago de los. 

derechos . co~re~pomÍientes: Esto ·no quiere. decir que· el· pre

cepto citad9 oJ:>ligue ·a hacer e~ ~~gistro pre~isame~te."ei día · 

.. de ra, presentaci6ri ·.del ~oc~~eÍlto; ~{~~·\~~ 'la ins .. crip~l6~ sur-
.·~ " . - -.· . ' . •,' 

: ti,~* ·(ef;,¡cfos ~reci'sa~efrte 'de~de ia fecha en que: es presentado 

··.el: ~·;;~~iri~ént~ ~ara su ~~gist~6. · ¡;g 

69 •. Apéndice del Semanario· Judicial de' la Federaci5n 1917-1975. Segunda S.!!, 
la~· MéxiC:o 1975. p&g. 956 
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1.2.8. LEGALIDAD. En.cuanto exige d~l registrador que califi

que· el documento presentado para su inscripci6n. 70 · 

Este principio impide elregistró-de'títulos inválidos o 
C· 

imperfectos, presuini~ndose' que todo lo :reg¡~t:'rado:' lo ha sido 
- .. - "·.·,.,. ···, 

legalmente. 

El registrad,or 

na las formalidades 

---
>- ". '.>?" _·_ :. ; . ' '--.-...;::_:· 

__ , 

:::~b~_~c:;~:~:º~;~:#~Í :1tit~~~r:~~t~;:: si'lle-

de lle-

gar a una. conclusi6~·d~~f:~Z.Rr~b,i6,; fiM?tiria. insc~ipci6n 
tiva, devolvienáo·.,,:~\t;~~:~m.~ti~L-~~%'~;¿-~1~·{;.~.}~>···· . . · 

preve!! 

2. REGISTRO• PUBLICO :DE. LA PROPIErikD·> ;;/~· .•. 

2.1 ORIGEN. 
~y 

;. .. ·' 

;··:·:- ;» 

'; _:;-_. ,, - ' . •>:' 

El Registro P~bHco, ~a,~ X.· como . se ~ncuen't:ra. o'~~anizado -

en México en .términos geirier'iies, desde',el~o .. ·d~'1B7l, s;; ins-

pir.o fundamentalment~}e.h' ia• Ley lii~é;>~~.d~ri~~ E~pa.~oi~ í' esta by 

tuvo como antecede~~~~? cl..ir~~t6s • 'ei sisi~m.;_ hipotecario . alemán 

y lo que se 'ccmoce':.:'c~~r/~1·-'hoinbre de Acta·de Torrens (estable

cimiento del Registrb'P4biico9n 'Australia mediante la "Real 

Property Act en 1958). Por tanto en gran parte, la institu -

70. Rafael de Pina Vara. Derecho Civil Mexicano. Volumen Segundo. Bienes Y 
Sucesiones. Editorial Porrlia S.A. México 1977. pág. 229 ...... .-.~~~~~~~-, 
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ci6n de nuestro Registro.Público.está basáda en el derecho.al!:_ 

mán y el anglosaj~n _(el aústraliano) a' través de esta .acta. 71 

"• . ,. 

::::.;;::~~rl~~~li!~tt~¡¡~[~~;~~i~:;E~:::::::· :::::: 
ci6n que·. fuera, congr,uente;:cori • el'C.pensamiento P(ll.íti,C::_C>. de ·,la é-

. · poc~ \f J~·;:i~~t~~~,~~f~~~-~~F{,~~~9f ~.~ >~~.;~s7•eri:·d7<L~~·~ atribu-
ciones• a coadyuva.:r.:~a:'u'na'.niejor>ope'rancia•de ;las: "Leyes ·:de;. Re-;·. 
f or~<l ¡, ·~·; ;¿ i~U~~~¡fi~~~~I ~t:;i:i;~i~:l·~l'~.i:~~;d~; Pct~~ iªb e~¡¡;·~ : uri~ §¡;~~i6n 

;<::·~ J~,'.~::·· •~.": ~;/('~; ~->~!.1 ·:.,- '·-~":::;~" '-./·,~:: ~.::: ,,_ -·:/·::., .--: ,,-,,l ~(-,:;':,ic.V~~¡: '..S;.: -/· -;.~:::-

del Est~do ;. ;}"¡_;i~P. :;~:: .¡;·~.' ;~i :·{~~·;,Y,?':};~:{.~~; .:.0y~)it:,¡~~~,"~1~;~.·: ;:~·-~· . 
. · En· relaé'i6ii:; con; la· hipoteca, .:·se ".dicta:ron:;·argunas ··otras -

• ' : . -.. . _ . ·.- '. .:· ~ : ' ,.'. .. '.~~ . _;~_-· - ,, ,r;~:'. }~:;::-:/.:~~'.\'. ~: ;.'.'.~(,~·- .:·:;::0~1~: :::~:Y:;~;·,cf,:~i~~:~:iLi:i~1b'::::!~~.~IJ~(~~~;_f1µ)~~~:~~~.·;:.i~-~>:·.·. 
normas •concerm.entes ·a·' aquellos··: casos':ide:cd.onaciié:mes '.antenupcia 

:~_:.· :_ ).- : .. :·?-: ·:?:.-, ~ ··::.':;:>.' (f._ :··-<~,:~ ·~:-~~.-·.-. ~~;'·\::'.·:~.>~ :::.:;.\·::~:~:-~~-¿tl::.::~~ ... ~~:.·s·~:;~i\~~~:.v::'.~:.'.±i:r;:'.;·h·( · ", · ~ 
les-, también·'en:;.cuanto .. a :menores'.:'inc·a-p·acit'ados·/cU:yos· intereses 

. , ... , : .. · .. ': -·. ·, :·~ ,·, :-Jqt: :.:.;';~~>t~A~,:i.2b{hi'.~\/;>·~;:~.}:-·::~ ::.''· 
se constituían ·cien .hipotecas,. siendo •estos-.~obJeto.\·de registro. 

;\-. . -... :.':·-~. d·:t:;~ -:-:~~:~:~::I~}1~~Ai.~tt:·:t .. r--:. 
En concreto. suprimi? toda. hipoteca ~\~::ff ~i:'~ 'in,sti tuy6 un 

sistema de publicidad de todo gr.a'l/ame~·. r'eal·· y· de ·todo acto . 

traslativo de bienes inmuebles. 72 · 
. . 

2.2 NOCIONES GEN~RALES. 

La Direcc.i?n del Registro P~blico de J,.a Propiedad, es una 

·dependencia d_el Departamento del Distrito Federal, a la cual -

71. Francisco Lozano.Noriega. Cuarto Curso de ·Derecho Civil. Obra citada. 
pág. 735. 

72. Guillermo Col!n Sánchez. 
bra. cita.da. pág. 27 

Procedimiento Registra! de la Propiedad. o-
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le está e_ncoméndá.do _el _desempeño de_ la funci6n _·registral. 

::-: : :,·:: ... j.?:·- ::.< ' . .. . 
El Regis-Í:ro>:?úblic·o ~e la Propie~ad; ·es la i_nstituci6n m!!_ 

dio:rite-;1a:Ciu~'.i ••--~~ i~;,~~~,/p_rop;ox-~io1~-~j\~-~-~V:~_C!_~§:~e __ dar la pu

bl.iC!i.CiÚ r ~-o~- actcis\jui.ídicioscque;t"c~h-f6rnui•'aiia\ley~. (en el 

c'C'lso ~~'es~~ te~i_;J;'i~l~.:.:Í.~81;'J-~~·:• a:-rt: ~ ~3 o'J.1:'.&·~·c; j~:.ii~'cesi tan es-
:-·-: ._. '. ·, -- -.::;·, ;'': ~ ';~·-.(; :>•:.;: ~ ;:: . ':,J.-, 

te requisito. ~ara -aiirú~. E!'.féctos contra _tércér'cis;: -
:~:_\;;;'._'.;·; '' - :_:,_ ~~:_-.. :. :'_:'. ·,. ..-: .. _, ,· .. · 

í:-:- ., 

El Registro Públicótiene p6rob:Íeto.entréc:ít:ros;.dar la 

mayor gara_nt~a po_ si~--l~; ~l d~-~echo. cÍe p~~~ie~~ct:':~~<~~t~C'lC!i6n-" 
- ;,_-:,.,--' ... -; 

jurídica, así como_ las cargas_, derechos 'rE!aiE!s( que, 'pudieran r~ 
·<; \ ·, ·'.·:":\' ·,~· '; l 

portar los mismos, tanto -a los propietarios; éciino:-a:,terceros ~ 
.: .. _ : ·--- ·:·, :.· .. '.·~::;-:Y;'t:·~::_~:->: :::;:.;:::-~( -~--~I- .. ::: -~ .~ . .· 

:~::~~::~~~~::~~~;!~;;~::~::~:.f ~~l~ill·lt~iii~;~::. 
'que_ finalidad? con la de dar segurida:d:;a~::1a<:propiedád: y !'1- los 

. " ' ,,_ :; ;! '~/( ;,:-:: -'73·, > 
'títulares de derechos reaie-s•'-sol:íre· iriníuebles .''-' -..,._-: 

3. REGISTRO DE HIPOTECAS;; 

El c,~digo ~ivii '-'.ig:~-l:~,· estatuye _que todo aquel que tenga 

inter~s. ju?_,~d.1co ~-e;.;~ la iriscripci~ri del acto. de'recho o contra

to -~~ . que/sé trate podr~ solicitar ante el Registro Público di:_ 

73.-Francisco L<izan~- Norieqa. cuarto Curso de Derecho Civii. Obra citada. 
pág.'_ 739. 
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'cha inscripci~n, púdien.dolo. h'."'cer incJ.usiv.e el Notario enc_arg.e_ 

do del.' otorgamient~ de ia.' escr~ttira .. Cal:.t~ .. 3018 c.-c:). 

:::::.:. ~ •. :J·E:.:..· .•. :.·.: :.:··: .. :.:c::·.~.·.~.º.c·'··.!.[ºe"nf •.• .. '.i~jl~r~1e0~hs,o{~n.ª.•.·.·,o~·bp·: .•.. ~J;aeemtd···bºe.',d;n•e•~tf ii:1:~}::; ';~~:-
.· ' . ., r. J.a inscH;t~~n~ ;' 

En· virtÚd'.ccde, qi:;~ la hipoteca es una garant~a ~eaJ. ccinsti-. 

tu~da, entre. otros sobre. un bien inmueble' deber~ s~:i:-'· :i.~sci'ri.tá. 

en la Secci.~n Segunda del. Registro PúbJ.ico de la P'I'.~Pi~dad, -

ya que a esta Sección corresponde ~a inscripci6~;de·J.os títu

los por virtud de los cuales se grave el dominio de J.os bienes 

inmuebles y aquel.los pcir los que se adquier~n·; transmitan, mo

difiquen' grav'en o extingan los derechos re~les 'iioM>e inmue -

bles·. 

·Una· VE!Z presentado el documento: ~~:i.n~6A~i~ ·en· el Regis

tro P~bJ.ico, se 'sella .con 'un reJ.oj '~~'.:~~ :,~:J:.~~.~~· :i.ii.ciicii ia. ·fe:.. 

cha y hora de .. presentaci6n, .. ya qu~ esj~)e~/1'a'.'q\l~ ~~nfiex;e ia 

preJ.aci~n, poni~ndó.sele . ~ri n~me~o: ~;ri;~,~l·;::f~{~~~o·r ;.·"pasando el 

documento a la Secci6n 'que corresp~~d.i 1:1.3,;¡;_~ su 'c.?-J.Úicaci6n. 
•:.:· 

, . 
La califica6i6n hech·a por: el: registrador, se podrá recu-

rrir ante.el. Director cl~J. Regist;oP~blico, y en caso de que 

este cÓnfix:me· ia·.d~iuicaci~n, podr~ el: perjudicado reclamar

ia en juicio· y si:. ia autoridad judicial ordena ei registro -

del: t~tulo,~ ia inscripci~n surtirá efectos desde J:a primera 
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vez .que ~e pre_sent<;; ·si se hubiere hecho la anotaci6n preventi

va que ·nos marca el ·artículo. 3043-V- del c.<;;digo Civil (art. · --

3022' C.C.) 

'~ctuaiinei'ñfei ias-~inscripciÓni;;s .,-~e ;~st*ri ~aciendo éri folios 
.. ~ º, ,f ;-·<,~,,_.~':··: '.~:.'..// .: .-,;) .:.<.~ ·.L.<~·~¡'.·~.:~~:~:, i. ~.: -~:::.: -:: ';:~.,-.~:.· . .._ /t ·:' ·. :·~· .,;. -;,_;y:_~~_:-~ _:'~' · . ·. _' ; -~'. · · ~ .- ' .·_:'_,·· .: ~-::·· _-

y a 1 Ue :~~t~~io~mer,i~~ ~e iP1'ª°::tc'.1ba~·\eÍ1i~i~ro-~~-- :·En el .•. ·caso ·de 

-, ;-i~'j-~.fr-~~-:3·ir.~i;:,~;~~-~}:;nf:~0~:~~·~:t'ir·;;~iJt~~~~i+f.~~++:~i;n~.ªi- ex-
p~~sando-•· el;: g~avamen.5y ':remitiéndonosJ al.':.l·ibro ;- dorrespondiente 

'~ -~.''?.·:-:.:~- J;~:~ :.+: :i.%t~/-~·~-~·¿~~,tf. ,;-~ ~---: .:~\:tt ,::·.~:f :~~::·;.:!/:}.<-:.~:\: E1~J~k-~ · 0;00;,;:-¿~;~.:: .. ;:y;;::\· .... ~~::;~~: • · 

Jf ~~~~íll~~~~J2~f ~~r~~~~i!\it~:l~~~~F~f mp•l•••• •• , 
';i; ,;{;s'·ii~-t~;;~~~~~ sist~ma¿d~;f~l1os;:.e~·1más;~rác;:1:1~0,._··.~ª quE! los 

· .. ; .. ·:f :º~f~ªf~~f if:~it:i·~:tf r,~tfü13it~·~,~tt~~fr1t~~?i~Jjt;1f.L!e::0::~ 
' -·.-.'i.' ·: '.',~ :f,:::··· • - .. _:1 3.,3,~ .• ,.,:::, ~t\' 1, 

~r~pi~-'i.> ·-; ' ')! . . ·. 

'":E~:~c:J~h~6 .}Ge~}isitos para inscripci6n· d~:~i~ot~ºª~ - el 
...• ',,. :_-·,>-- ·•' .·.»-· . 

S~iiig6 'ci~~i ;_;i_g~~te, estatuye que estos· ser~.n .'ig~~l~~;para -i:g_ 

;;~~ntratos que de acuerdo con 1a ley ten~~~~-~t!~'.'regi~~ 
·, . . ' .. ,.. . . ·i" >-- ) . 

'nEstos requisitos tienen por ob~e1:o 'id.~n::tifiC:'-'ir ~l -
< •; .·',,• ': '' <c.),·,·.·;:;.,~'%,.. •' •:-:. •'' ~· 

bÍ.~n ··inmueble objeto del gravamen, con todas' ···sus~; .·éircunstan --

~Í'as, -c~t~nd.o su ubicaci6n y superficie, lo ciu~f;:'dh~~f~ '~~~·el 
,;.·.2' 

mandato de que 1a hipoteca sea expresa~- eri. cl:ii;.n't'o a' los bienes 

es decir, que de· determinen no scS1~ en 'l¡f~s-é:~:tt{ira, sino en 

el_ registro para los efectos .de La publicidad con relaci6n a -

terceros; si se trata de iruÍiuebles, · deben especificarse sus -

linderos, ubicaci<;;n, extensi6n superficial; si se trata de de-

'i'ES1S CON 
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derechos reales susceptibles de hipoteca, se deben especificar 

para saber cuales ·son·." :74 : 

4, EFECTOS LEGALES DE.SU.REGISTRO' 

• • :··,:· ,'·.:: e 

La hipotec'6: cin~.~rita en el R.e_giS.t:r'~ P~blico, surte todos 

sus. efectos fre~~~ '6: ,tepcer_os. y a~í lo E!statuye el C~digo .ci

vil en. su árt~cul~ 2919.:0'La hÍ.potec,;;. rtÚnca. es~ t~.cita, ni gene

ral; pará. ])X.p<ltféir,.ef;;;ctos .~~~~r~ t·e~c~~o~ ne.e.es ita siempre de 
' ~·t ,·:.:' > 

re'gistro :· ;/.' . •, . 
. _, 

~ ... ->:"- ··: .. ~· J{. ··- ·"·,'· . ·:, 

P.C!~h~s·; :i:os tiieri~s':•hip~te~~dos,: q~~ct~n s\.lje~os; á1.'grava:-

. men impuE.sto;.a.unqt¿5~~sen\~ ;~~~~r: d~ .~ercer~·: (art/ 2é94 e.e;) 
>" '"-·/·-· --'.~:o.·~-.;-~~:.)~~".<·::; -~- ·.,. ·-·~ '-~~<: ;~i-.•>--:~. ;~'.-.·.·.)". -: . · . .-' 

- -~:~'.;~: - ,~,_- . ,. :~".:, <:.;'. - '·.'. '. ·x ,-

C~mo ya lo t,ratéra~\efiO.iin~~t.e.;; en ;!lUestro. ~s.i,s¡:~~ª. e1· re-

gistr~ •·· ~.~J.º.i~J f ~i.i .. iHt~J¡~~~~~f .~f ·~~~~.~ff ~.icj.~d. ,ire~~e.,·.a .·· ~~~deros , 
declarando .ªtmpl7m:~t.~f.:f:el(~~tencia>de ur{ derech~, Operado -

~~=j~~1lllf f l~l!~!r:~;l:::::::::::::::::::::::~::, 
.:'E1dste;.•una:··obligaci6n 'de inscribir cualquier acto por viE, 

,.- .. ¡ •' ., ~" ' '.- , .... ; '•,./ ' . . . . \ .• -.. -· -

tud. de'.{º(i;,,,·~':l'';i·~:a.d.'~ti'ie°:i-a ,' transmita, modifique, grave o extin-
- .. ~, ·,, . 

g~--; l.ci :·-Pr.~:)~¡~da<:i, "tceil-ierido como -sancic?n en caso contrariO, la -

.. , , 74. Rafael Rojina Vi~lleqas. Derecho Civil Mexicano. Obra citada. ~ág. 470 
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no oponibilidad ·ante terceros. 

Con la inscripci6n, el acreedor en primer término tiene -

el derecho de que le sea ~agado con el valor de los bienes hi

potecados, en caso de incumplimiento de la obligaci6n princi

pal, en el grado de preferencia establecido legalmente. 

En nuestro sistema.registral, al. igua~ que'en·e.1. fran.cés, 

la inscripci6n tiene un efecto de.clarativo., porque p~bl.ica s6-. 

lo la :xistencia del. derecho: real de ~~é. ~é fr~~~ ;.>q~e n~ci i6 

de un acuerdo reg:istral; no tierie U.n':efec:f~:¡;;Jíi't~nt·i~b, éoriio en 

:~ :::::;:r:::::ª~:ª::s:::::i::ne~~:ri::flZ~{~·g::~tr:n:c~::::~ . 
co un efecto constitutivo, como en <él· si~te~a gérm~nic~; donde 

se hace referencia al acuerdo ab~t~~éto.de:·t·r~nsf~r~ncia, si

bien la inscripci6n en el Libro T~~~~to~ia~t¡!"né a su favór 

una muy fuerte presunci6n iuris t~ntu~ a~ i~iau:d-~d :~or la di

ficultad de probar la in.existeilcia o ¡invalidez del.· m"'nciémado . 

acuerdo abstracto tras1ati~6\ ·75 ,-·-·,. -.·, ,·:~i:/·:·~ 

Como conclusi~n; podecios.:·d~cii.;;.;: que· el· efecto que -
.-·.·,,,··,·.: ·. '· ··, ;_ .''·'.'· .· · .. 

tiene la inscripci6n 0 se. lÍ;nit·~ ·a ·la oponibil.idad ·ante terce-

ros, teniendo unicamente el registro en n~estro. sistema efec

tos declarativos. 

75. Ramón Sánphez Medal. De los Contratos Civiles. Obra citada. pág. 476 
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4 .1 TERCEROS PARA EFECTOS .DE· REGISTRO. 

Primerá.ffié~tla. c.reo:necesário dentro ·de est~ apartado, dar 

un conce!:pto de 1.0. que e'_á .un ;ter-cero}para}fectos de registro' 

tratando postéri~r~~rí17:~:e1,.tfat'~ie~t§i q~~ ála Í:~s :~a· conforme 

a la _ley. ,.. . . • r ' l'.'} ;;,~''·'':;;;···e: 
'·· .. · -, , ·: :.:: :··'('.· ;: " '~; 

:.-;,: ,' . ., ' ;"·< ··~.;., ;.?/ f;:!-::~· '"/" 

Se enÚende POt''.terdero:no a h;,_-
ya interv~riid~ ~~~~¿;~¡¡~~~te ni 'en .. 

• 1.· 

el acto jurídico'•:irisé::ritC>;' si~.; 
se entiende:' é::címo';~ércerC> a'.cléiiiá~, . - ;_,, .. ('• , .. ·. .. 
u otro derecho 

,. ;•\ -~. i' ,., ... -. '··' :, ~·:,; . : <;·\,_"' "ú_··..,~-;·;.:t,·. 
-:·.; 

.. ·A· este respecto',hay :3uri.spr_ué:lencia··;1que\nos¡;·.de 1rie :; a1'" ter.:. 
~ ;'· ". ·;-·.::,_,-' ·:' .' .. ·· ,.-./:.' '.;~~·.:-:· '.._:;_ ''.',, ,: . ~-.-.~;_:);.;\:f;-:~.--·--~/~-~~:~·-?~~i·i}t;,7~;~::.;i;~}~t:.~?:ú~){~·'1'~:¿{~?~:}(_:;~~"~-~'.. 

cero .para·efectos_d~reg~~tr'o'.e~"·.l~s;~.~~u.1~11t~s.;t~rll\1~~.s::• "Es· 

::::::;' if~f~i.~i~~~~~titt~K~:l~~ll!~il~tl~i!flrr 
º· se·a ,:;· ei•.·qué -'adquiere· basándos'e\ e'n:.:U:na'.:iins:cripci6n': anterior, 

el. qu~ .··~-~-~~f~:~t.r~l-~_~r6·~,,~ó~·;· 1~tii.~Sfü~I;t~~;if~·~~t;~~1:1~tf.lfe~+-. 
cho ·inmobiliaria :o rea1,. no·. :del:Tcontractí.ia1·:r;;• .• : La'iin'scripci6n 

no·. ti~h~. en. ·~énera1, '. iml'?h~~~t~J~~~~¿'~~~~~;~s~t;~t~~~·~;;'.~' :~~~ -

· partee(.Otorg.antes, que ·sé :ob1igarori,.recíproc'amente: en los· té!! 
' ' :--· -; . ,~ .. , ; .. .:-·' ... . . 

minos. de su ·contrato, independientemente .'.de que se re'gistrara 

·~ste•; y es frente a 1os terce;~os, cuando la inscripci?n .tiene 

. f1.mciones de so1emnidad abso1uta." 76 

76. Rafael Rojina Villegas. Derecho Civil Mexicano. Obra citada. p&g. 459 . 
Citando la Jurisprudencia definida de la Suprema Corte de Justicia. Te
sis número 254 del Apéndice al tomo LXIV del Semanario Judicial de la -
Federación. 
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Los acreedores quirografal'Íos, no tienen en relaci6n -con 

los bienes determinados de su deudor ning~n gravamen_o interés 

concreto, por lo que son terceros sin derecho_ a_dquirido. Lo

que sucede aquí es qu'." 1.a omisi6n de inscribir hn d~r~echo -de 

esta clase, no induce a error a 1.os acreedoré.'s/~Ú.e,'nohancre! 

do que debían exigir hipotecas o que no h~n /~ido '1o b8.stánte -

previsores'para buscar una completa g.;,,rarltí~<~n:':iu:~¡~ de c~n -

fiar en las personas, por lo que no puederi- ci6nverdr'._ia omi..:-

si6n de registro -en su provecho, ni tampoco pret'ender-~q1;1eiirio -. 

se anteponga a el.los el. acreedor hipotecar fo qué· CÍ_ej6/dé~iinscri 

l;>ir, si .éste puede probar la auten-ticidad -de ~U:':!~fdd_}~C:/~~~~. -;--
·~:;.~:;.· •);1.:~:~;'·,:-v!._;_4 ,.; <,.-,.·~ 

: . - . ' . \ :: '' •' ,, -¡~· . "'">.. • :) -;-·-· 

En:· v irtu·d. de· no- ser ·el embargo -r~ne;a'.-,1d~.c_:_._r0_1~e __ ,_:p~he¡~r~·s·:t0'.;·n~~a>l:-¡.a·f,;nRt~--e·?'.r,tul.;o~-r?_e,: ___ .. 
perjudi(:,~J:' :ai;'titui~r· d.;; un dere~hC>· .. 

~::::~··:·~:::~::E1~_'.I_~~i~.D~t~~"~!·_-._i_:_:_.;· .. _-_._~_1_•_~-·-···,-i.f_:. __ :_·~_J}í~J!:~~~~~f .::~ 
/.~¡ ·<:: :.:,.,• "'_ l~'.,'i;'~-~~;··:-.-~ 

·-/~:>;;-; ~fil> !:_~)~::·:.'~>~~-::<\·-; 1h::~.¡::·_ :C;~~:~i- ?::~-t~ :y-·.·:_..--:.: \· ¡;.·!; ·;· :·_~ -
En cuanto a los terceros:-'.con· un•iderecho:·,real. :debidamente 

_ -. ". :_:::~.-. ¡-M_'t~Y'.~Af~~ ::_;r{r~.::-::<·;·:- <~::.- ... : ,.~: J:;.:.:.~ ·-<-~;«.;~ ... · .. :.>\:\. ::,:;·.:.· : 
registrado, no puede' si¡~t.i~ ~e~e~to~ 1~: ~ransferencia que se -

real.ice sobre .un de~~c~b-'.:Í~~{t~;~~s~Ú~íd.d en ~el.~ci6n con los 

mismcrn bienes, yá que 5·;¡_¡'~~-:.i:~:y.:~:a~~a~:~ue un determinado acto 

debe inscribirse/ su órid.~i~~ 'iin;i:d~' su: oponibil.idad frente a 

terceros, e_s decü•, ;;Lqu~~í,.o.s que, téngan adquirido un int.erés 

jurídico conc~eto-sobre lá'c6sa o bien_ de que se trate, refe

rente a un gravamen'~ o .derecho real.• a su favor. 
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En el qaso· de ·1a 'hipoteca, podemos concluir d.ici.erid6 .que 
.·para d.eterminar el grado de preferenci~ ·de der~cho~ reales ~2. 
bre :un~; finca, ·este se··determinarlp~riia;pfi~~id'~d.(~~··•su .·ins-
:¿;¡~~i?y; '·~n .él Registro P~blico ~. ;)i"~f:s~~·~,~~~~~~:'.~:~~· .~~. coris-
:.t!itúcl6n de gravámenes sobre co,sa·aje~ª}Pºf:\q~ien;'apar~zca co-· 

::r:~:::. :: ::e::g::t:o a s:í:2:~•[!:;~~~i~~~if.f SE~~¡:fr:q:\~~ los 

4. 2 'FALTA DE IN~CR;.;~:~:~:~e·;En};N .•. : .•. ewlr.:tarEt::.'.:···ºº····'.TuflE:·~o''i.~''. 'Ci< ¡•· y . 

eiii:íri~i1a_d:8 ... 3007 _d~.i·;C~dtgo Civil, 
) ,.,.·· •••• 1 ' :· ,:;. < 

·registrarse .:.. 
Sólo"'.·-·;~oduCirán ·.·efe·cto's_: ·~~~:_·:·~~-f~:~~-~- -

- ·:··-~;,- - ' . ;. ~ . . . -- - .. - ..... -

;uf •\:-~~~f~~ktrC>···s610 
comófcorisecuencia: su 
i.if' -{;y_?}-:~;:~~·.·;::-,-

ª t3 ~t~~:~::¡':·~ ',( .;·;..;;</;"• "r{' ,'.· 
•'': >• f ' :J:.: ., .\<, •"• F • ".:;.:,•, /•"•:;•;:•\; 

;{" '·,•::~~-: ,,'> :~--: , ~~':.l.~ :-1·:~·-:~~:,'.f~ !~·_;):.·:-;;:!:/ "'~">- . 

· · ,'ci '.Asimisiñéí;"e·s::importante ·1~" inscripci6n, 'desde" el· punto de 
>:·._> :.7.:·~<'.':: );:~~:; :·i;:':~:··\::r_~,-·.-: • .. l~:·..;:.~:; .~> : . i:· ;: : ·.: ... ¡ ':. ~;: ,;.··~ !·.\-(::,. ·, ''.';~; ·-·"~'. ~ : -~ ': ~·. :1 ~~ : r ... -~ ~/ . ;·.',\ ' · • . : v'ist'á ,de. :la 'preferencia. que. tierie :,_el .·acre.ed.or; sobre. :otros de-" 

'..~·l -_ -~_'.·\:. _ .· ~~ >:·~?-;\:·tí~;:,'.::~·~/:':· r ;,}.'.:::_;y;{ _;:~j:}f::..::~,;r~:~Y~~?~~(.~'.e,::)r~;:.;:Jt~-?- ~-··:~·:.:\ .. ,,_.·:_.;o:~· . . • -· '.'re~J:ios Jreales' sobre._'la:,misma·::finca'¡;; .ya·.Jqile\esta'i. estará :determi 

. :::;~;.r:ti~!?~::~t:. eí._:t¡u:1:.º¡~.'j:s:;·:1;n~~º;':.'•.•Pr.;º:.·r{t.'•e~:'.1'~0;rt:d'",ef :n'LcX.rloo 0nf6'..t1,:eº
6

.rg::1 •. º~º:~. do~~ 
no. por;:1a:'.~fe,91la~'-~é1 es 
de~i~,. J.a:.¡,;ioridad en el tiempo ·~·~ la inscripci6n. 

;··.-_; ,-· '·' 

Como.podemos observar, la publ'icidad en nuestro derecho, 
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es de suma importancia, en virtud de la importante. trasc~.nden

ci.a econ6mica que tiene~ los créditos en la actualidad,· y que -

su omisi6n puede traer como consecuencia ·el no poder hacer va

ler los derechos del crédito sobre.otros de la· misma natural.e-
.··· .... . 

za inscritos anteriormente.. Esto es lcSgico, ya que como voy a 

oponerle a un tercero, un derecho' .que :yo· :adquieró y que no lo 

doy a conocer .. 

. ·. , 

La Suprema Corte d.e .J11sticia. de la Naci6n ha declarado·, . . . 

en relaci6~ al conocimiento.de los.actos no inscritos en· el -

Registro, que en vh•tud de llenar ~ste ·una necesidad de publi

cidad de actos que deberi _inscribirse, para que los terceros C.!?_ 

nozcan su situaci6n y .evitar -~sí fraudes "y perjuicios que se.

rían natural consecuencia de la··ignorancia de tales: actos;. re-: 

sul ta que el fin· se satisf~ce co~ toda pl.~~i"tud ~~ahd,~«l pesar 

de la. omis i6n del: registro, se llega·. ai:. conocim:Cérito, Ciéi· , acto 
• ,., < .. ' ••• 

::·::~~::::~~:·:::~~~~~'. '.~·:~~~J~11;1t:'.~~:~~:: 
el. Registro es darle publ.icidad al.'actó,qü~'?segúri,J.a ley deba 

ll.enar este requisito, y en esa -~~rma"·,ev:Í.~~~· :l~ ':ci·.:mdestini

dad, en este caso de las hipotecas como sucedía en e:¡. derecho 

romano, por el.lo si una persona se hace conocedora de determi

nado acto, que conforme a la ley debi6 registrarse y se omiti6 

este requisito, se esta l.levando a cabo l.a función de p·ublici-
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dad. 

S. NULIDAD DE LA INSCRIPCION • 

. Nuestro Código Civil Yigente, no señala como el anterior, 

causas de nulidad en la inscripc.ión, sino que más bien impone 

la obligación del registrador de cerciorarse que los documen-

tos a inscribir, reunan las características señaladas en la -

ley, respondiendo en caso contrario de los daños y perjuicios 

que pudiera causar. 

El Código civil anterior, señalaba como causas de nulidad 

de la inscripción hipotecaria, las siguient~s: 

1. Al hacer el registro en libros diferentes a los que co

rrespondía la ubicación del irunueble. 

2. Por inscribir una hipoteca, y en la cual no se solicitó 

del Registro Público de la Propiedad, el certificado de 

libertad de gravámenes corresporydient·e. 

. ' .. ·. 

Como podemos observar, el registrado~ en: ·9:~· .función., re

gistra!, no desempeña un papel pasivo, ya· :que ·c;:;ri':base· en el 

examen de los documentos que se le present~n, . ~mi tirá. UI'l . dict~. 

men referido a la procedencia o improcedencia de la inscrip -

ción, estando obligado en el segundo caso . a hacer una· Rnota

ci6n pre.ventiva, dejando la califi?aci~n final a la resolución 

judicial, pudiendo recurrirse primeramente ante el Director -

del Registro Público. 
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Si el registrador, con fines a la seguridad del tráfico 

jurídico, ha' de dar publicidad a ciertos a~to~ que a partir .de 

su registro surten efectos contra tercero' y dé los cuales se 

pr':'sume su validez absolu-t;a, logicamente se desprende que deb~ 

rá empezar por el examen de los actos a i~scribir y de los ya 

inscritos que con aquellos entren en reiaci6n, .Para no estar 

en el caso de legitimar por igual, 'derechos· que :mutuamente se 

excluyan, se contrapongan o simplemente, ;~~n ori.'~7n: .ª·. confusi,2_ 

nes que induzcan a un error en perjuic1.o ·aé terceros. 77 

En conclusi6n podemos decir, que lás causas de nulidad e~ 

tablecidas en nuestro C6digo anterior; se atribuían a un.error 

u omisi6n por parte del regü¡trador, por lo que acertadamérite 

nuestro C6digo las suprimi6, delegando esta r~sponsabil
0

idad al 

propio registrador, esto en virtud de la impo.~:tante co:nse,cuen-. 
. . ' ·-

c ia que representa un derecho inscrito, esto es;':· que"queda le-

gitimado, pasando a ser verdad legal, mientras. no exfsta prue

ba en contrario. 

6. RELACION ENTRE EL NOTARIO Y EL REGISTRO PUBLICO. 

Tanto el Notario como el Director. del Regi'stro. P".iblico, 
,. · .. ·... ' ,", 

son profesionales del derecho con fe p~blicá; téniendo'ia ac-

tividad del primero un ejercicio privado é:le fun'ciones ~en un 

alcance público, y siendo la actividad del segundo simplemente 

77. Gui11erma Co1!n Sánchez. Procedimiento Reqistra1 de 1a Propiedad. Obra 
citada. páq. 162 y 163 
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púb1ica, contemplando 1os actos jurídicos desde un punto de -

vista de i.nterés ·genera1, e.sto es, al interés de1 Estado de -

quien .es'. 'SU servidor. 

• .Come;> p·odemos 'observar, sus funcione. s. ·~º1'" independientes, 

simp1em~hté, ex:Í.ste uria comp1ementaci6n emtr.,.. amb~s '.en cuanto a 

1osreqi:l:Í.sit~S>éxigidos por 1a 1ey ·para de-te:C.lllinad~s actos: 1a 
cf,¡ 

formalidad. y 1a, pub1icidad. 

/,;j> 

·· A~eWá~ ·como 1o traté en ·e1. puntó á1lt~i:-i6Z;/;á.i;'.~eferir~e a 

la ~aiii'i~~~i6n registr'a1, podemos .obs~rv~r,/~J;{J~'.'.-d6cumento 
; puede ser rechazado, por .no reuni,r ios .~;ec!.1.d.:sité;s e':dgidos por 

la 1ey, p'.or lo. que en este .. sentido, pod.eÍll¡;s ~~cir;, que tratan-

do se ele documentos notariales, eL Registro ~i'i. ~~te. sentido, e-

)jerce u~ acto de revisi6n s~bre l~~ mis~os /y~· ~ue por un e 

rro;_ u omis.i6n; o por simple negligencifo, 'é1 Notario, puede P!! 

sar por a1to requisitos ,que ·af,ect'~n.encu.na u ;ot;a: forma 1a va

lidez de los actos que autoriza. 

Asímismo, eri esta Direcci6n de1 Registro Púb1ico de la 

Propiedad, se registran las patentes de aspirante de Notario, 

se reciben protodolos, apéndices e índices para archivar1os -

definitivamente (en una dependencia de la misma, denominada O

ficina del Archivo Genera1 de Notarias), además e1 Director -

de1 Registro Público de la Pro~iedad, forma parte de1 jurado 

de 1os exámenes de aspirante a Notario, y asimismo autoriza -
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·los libros del Protocolo del Notario. 

Para conéluir podemo~ d~cir'; que ~bas funcio~es tienen 

un ámbito: dif~~e~~~.:e:n, C:uant;;,· ~ .l~ f~hci6~q~~;~· ·cada' una le 

enco~}e~'j<l ~ü?t:~~~·}:·~~·;.i~~ir.; .:~.~~§I1~~f ~.f ;ciJ:~~f .e;s:~, .. existiendo s~ 
laniem-t;~ .,una,j;c~inpleméritaéi6n •.:cuandó, asf~lo.·•:determinei ::la; propia 

;, / _. :·.~-: · '.·~:~:f;::;2J1 ·:~:;~~~);1.1;~t;:~:\:{~?-~<~,~~'~/."-:·i~-~<~)-·f1:~:.·~-~{~::\':.:~:f;_:-:/~:-(;, ... ~:_::/~:,:.;J<,?;·-, '(:·.;:.-: ;:.:_:é-~_,_ -._·. :. _ ; ... 
le~,'''-'ª~º.· .. ~.~, ·cu~~do:'.un•;~c~o.:q~e.,se•;,de:b7 :ele'Jar a·.escritura pu 

blic~·/dl~e·.'~~~;:;~·hi~;i~;~:;··~¿~fd~~~~~o~;~ ·~¡,:¡s1j;¿~a \1os re= 

quisl1:~s i~P~~fari~~~'\•'i·~; ;6·~~~j_{~~d ;Y {~ pubifoiclad; 
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CONCLUSIONES 

Los argumentos y motj.vos que· 'fun.drunentan l.as concl.usiones . ' . ' . . . - . 

de l.a presente tesis y que a coritin~a~.i~~·.:5E!A~io·,:: se. encuen -

tran expuestos en el. contenido de ia:•. ~:i,snÍ~i ·:.'::P~i t:':ni;o· y al. 

efecto de no incurrir eri el. err~;;' de· lo> y~: ap,:;nt~do>:expresa:.. 
ré dichas concl.usiones de l.a ma~era:' más. conéreta p(,~ible. 

' ~· '• 

PRIMERA:· 

. ·. ·· .. -. . . ': ', 

La hipoteca es una insÚ~uci~n jurídica que tiene. sus P:t;i 

meros antecedentes en el. derecho griego, que los romanos per-
., .· ·-·.:- -

feccionaron al. ._darl.e, el. ·carácter de derecho real., pero sin di-

ferenciarl.a de i·a prenda, teniendo como su mayor defecto, l.a -

fal.ta de publ.icidad. 

SEGUNDA 

La hipoteca en nuestro derecho fue copiada de l.a Ley Hip2 

tecaria Es.pañol.a,. l.a cual. l.a tom6 a su vez del. derecho alemán 

y _este del. _derecho romano, estando basada principal.mente en -

dos ideas: publicidad y especial.idad. 
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TERCERA 

A pesar de s'er _la hip_?téca 'una garantÍ<I; real, nuestro C6- .. 

\ligo Civil, la regula'.déntrci.C:~ ~a:s dÚe~~nfesesp~c~es•de co.!l 

tratos, 0~-- vi.rt~~···~7_ •. ·~~·~-·~·~·~.f:~--~~~:~h:~··-~·~:~l.,,:~i~tY~~>na<:_im~ento · 
a un contrato0 teni~ndo • CC)ll\C): caract¡;irí~t~cas0:p;-~n~i¡>ales: • acce 

seriedad; indivisibiÜ~a:ct'; ;)~~;:~5g~b~~ , ~-s~·~~i~l y, expr~so. -
·'.·,:· r);•'{·· 

CUARTA 

En lo que al. carácter de ios bienes ~~sceptibles de ser 

hipotec:..dos se ref:Í..er~, nuestr~ C6dig?.'~i~p:~~~en1:.e da el con

cepto de "bi~ne~", ~ por. lo. qu_e no es clar'.~. al' r~speéto. Además 

no existe en la ley uii a"r~ícuiC> exp~e'~() i.'~'ri.'~1 qu~ se consignen ., .. . - - ~ .,- - . - .· . :r · ·-~·-·. 

estos bienes o d~rechos su~ceptible~:·éi~é~'erih:Í.~ot~cados, sino 
.. · . . . . ., . , , ·:_••<-'·\ .•• '·,. " .. •.+;;· .. ::;·7:~"·-~;;.-· .. ·v>.:' 

más bien ·se s·acan por, :cleducci6n' a::•.través./de:.las dispo~iciones 
- . ' . ·: . . : ' . ._ '_ ,:_· ~·:\ -"~i·.--: ·:.~ ~--:-::·_; _.:~:"}(~i';:.;~~;:·ws:: •::_'.:· __ .. ~ r::;·: ' _-

contenidas· en. el·.· apartado'-'.:respec't;ivo ;"'.siendo•. en mi opini6n es-. 
. . - . ·. _,: ·-:_·. -~:::: /_ f.'-:·: .. ~i-,~~-~:-~:i~::_.-·_,_:->:_><~~c-\{~:-~"~-i~/~~~~-:~:::~~:-~~-~~:\):~--~- '>' 

tos bienes, aquellos que~por;·la·: importancia de orden econismico 

y por su ·f~cil \oci~i"{~~~i?¡ __ ·.~#i·\ai.'·a6~e~~or hipo~ecario una m~ 
' .·': ·· .. , 

yor segurida~ :Y. ga~~~t,f.,;_ ·~po.r _io que ·se· refiere al crédito con~ 
, tituído a· su fav~i:-'. 

QU::NTA 

La formalida:d es.un elemento vital en la hipoteca, ya que_ 



159 

proporciona una seguridad jur~dica en la que.interviÉine tam -

bién el interés. p~blko; por ser. e1 Nota7io ei e,nc;:arg~do de -

dotar de ~st'a:.'iof.;n;,¡_iidad. ai coiltrato: ( sil.ivo' ·l~s :excepciones 

'"' . marcádás/erí•.ia:'i~y)/;;;;1;•cúa1·posee, ciar.a~ter.Ísti.~a.s·•~speciales 

•entr~ ;eiiaá• ici;j:f~)%~~ii¿~, ';del:;ie~dci •;a;:. ~j e~8~z.< sü . funci6n ~ 
pega~~·~ ~·i.'.' c'i'.~r'.i:~s{i.e'~\di~itcis que l

0

e r.iar~?1·a::·ieyYpor lo que 

los d6cu~~f1~~~ :que,est.e. expid~; valen e:t'g~ ·.omnes. 
•; .. · 

SEXTA 

Aunque .1a ifornia:'i'idaP, en lo q~e a. J.:a hipoteca se. refiere, 

presente ~xc~p~io~:¡¿·•:~J*º• es el caso· de los cÓnt~ato's ;~t:orga~ 
dos.· por el : Í5epf r.t~eKt~tdel Distrito Federal}' e~. ~~7~FÓNAVIT; 

:~-a~;~f ~i~~~~~~i~f t~5i:i::?2~:;i~~~~~i~i~r;;t.:. 
sil:1 -ta.;-:; '6ostci~~'g;: i~~ ; tráiili tes . de · 1:: i t:u1acÍ.6n', .. ~¿t'.~.:··.~ ¿~~~uicta;.;do 

; • ' ~. ·. :1 . . • ,. • . .' • 

:a:sp.ed~o~'."'.:ci~'.:.?.~f~~;'.,;jli;;·~dl~o i importantes c6ni(,' son: la:'cer,teza -

jur~dicá Y. ~a· :.tr~n<lüiliciad so~ia1.: 

':SEPTIMA 

.La'publ~c;:idad, al: igual que l.a formalidad· en la hipoteca, 

es un elemento vital> ya que por.medio de esta se da a conocer 

a cualquier pers~na <¡ue· lo solicite, la si tuaci6n que .guarda -
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un bien, 'evi:ta.ndo de esta forma. la clandestinidad de ·las opli

gaciones. contraídas· por las . partes' asf como ios fraude~ sobre 

bienes susc~ptibles ·de hipot'ecarse, .. protegiendo ~ 'faciiitando 
, . . '.. ·-.' . ' - .. . . ; 

en esta forma el tráfico inmob.iliario ·que es tan importante en 

la actualida_d. 

OCTAVA 

La publicidad de la hipoteca, en nuestro derecho, simple

mente tiene efectos declarativos, es decir, que no afecta la -

existencia del acto entre las partes, en virtud de que este n~ 

ce extrarregistralmente. Sie~do además la publicidad importa:!i 

te, ya que de la fecha de registro, dependerá la preferencia -

entre derechos reales sobre un mismo bien. 
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