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CAPITULO 1 

ANTECEDENTES DE LA GARANTIA HIPOTECARIA EN LA 

LEGISLACION MEXICANA. 



l.- CDdigo Civil de Oawac.:a de 1827-182?. 

Los libros primero y segundu del C6digo Civil de OaMac~, 

promulgados al 2 de noviembra de 1827 y el 4 da septiembre de 

1828, ostentan su ni"ticulodo complete:: p.p1·0. el libro 

tercero, p1"omuiqado el 14 de di:: 1829, t ienu una 

reducida extens16n de ocho capitules, entre los qu~ no existe 

referencia alqu11a a l~ l,ipctcca, a pesar de que en c5tc libro 

se raglamentan los contratos. 

Sobre las diferet'lcias en cuanto al nWmero de articules 

entre el Cc.idiga an estudio y el C6digo de Napole6n, presuntu 

fuente de aquél, nas dice el maestro Raúl Ortlz Urquidi: 

" ••• El titulo prelimina1· del oa)o(aqueño tiene 13 1 

mientras que el titulo preliminar del francés sólo 6. Aqui, 

como se ve, son más los artículos de aquél que los de este; 

pero no sucede lo mismo con las ~iguientes parte~, pues en 

tanto que el libro primero del C6digo Napole6n consta de 509 

preceptos \1.hd 7 .J! 515) Pl libro Primero dt.>l oaxaqL1E.'ño 

consta s6lo de 376 (del tr-+ al 389); mientras que al segundo 

libro del francés es de 195 arti.culas tdel 516 al 710) el 

segundo l 1bro del de O;ncaca es de 181 <del 39~ al 570) ~ y 

mientrils q1.1f" el tercer l 1bru de aquél contiene 1163 

artículos; del 711, hasta donde sirvi.O d~ modelo al 
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oaxaque~o, o sea hasta el 1873 con el que et 1rancés cun1:luy& 

la r-eglgmentaciOn del contrL)to da soci.eddd -di? co_mp.'lñia ln 

lluma el Código de Oaxaca- t?stc solo consta de 845: d(!l 571 

al Ultimo de todo el Código, o sea el 11115 •.. " 

Cabe a.dvcrtir que el Ccidigo de..• N:Jrnletln tiene, 

aparte de tos citados l87J .1.Cabadoo:; de computar, 't08 más, 

pue~ el ordenam i t?nto concluye, todo é 1, y como es b 1 en 

sabido, en el numeral 2281 •.• " 

En estos t.CO pn:.•cr.>ptoo. los franceses rl?glamentan 

contratos tan importantes como los de préstamo -el de uso y 

el de consuma-, los aleatorios del Juego y ld apuesta, los de 

garantia como ta fianza, prenda, anticrusis e htpotc>c.-i. a~i 

como el deposito, ril sei:uestro, el manda to las 

trannacciont?s •.• " l 

Iguülmente, nos dice el ilutor en cita, que no pudo 

cono;;tatar la existencia de ningún decreto compltJmentario de 

loo;; l"'gisladores oaxu.queños que hayil. subsanado dicha omi~i.Cn 

y por tal motivo es val ido co;,;:l~i.r f"!Ue el contrato de 

hipoteca, aunque conocido por quienf"'3 elabot"aron el prlmP.r 

Código Civil de nuestra nación, quedó ei.cluida de toda 

norinatividad en este cu.ef'po de leyc~. 

Orti~ Uf'Quidi, Raúl. Oaxaca, Cuna de la CaU1ficac1Un 
Iberoamericana. México, Ed. Porrúa, lq7~. Pógs. 20 y 21. 
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2.- Código Civil del lmperiu McxicanJ. 

El COdigo Civil del Imperio Mex1cano, okpedido en 1866 

por Max!miliano de Habsburgo, también quedci lnconcluso con lü 

~nica promulgacicin de los libro~ primare y s~gundu 1 r·el~tivos 

a las pe.-sonas y a Jo!:. b1cne~, rcspcctiv~1mentE>; pues, <:5U 

efímera prehencia la vida nacional, ful'! in~ufic:iente pnra 

la expcdit:icin del libro que SeC)uramunttJ h.:..tJ:~i,:; rc.>gulrH.1o los 

contratos, entre ellos, el de hipoteca. 

Sin embarQo, importante acotar que la anterior 

circunstancia no implica que? la materia hipotecaria hay.:i 

quedD.dO excluida de los e~tudias di;- los legisladores de la 

época y prueba de el lo son las observaciones que al rE.?5pccto 

produce ~l Dr. Rodolfo Batiza al ano:llizar lo que él denomina 

lus fuentes originales no reveladas del COdigo Civil de 1870 

y del COdigo de 1884 como su conducto. 

" .•• Con apoyo en las pruebas disponibles, puede 

afirmarse que tal vez alrededor de lo.U t:-'2":: r11~rtas partes 

del Código de 1870 están representadacr. par i::-t Cédiqa Civil 

del Imperio. Aunque seria muy aventurado tratar de precisar 

el n~mero dR articulas que integraban el Código dol Imperio, 

de 1 que sO 1 o fueron puU 11 c.'.ltJas suc; dos pr imaros l i bros. Et 

licenciado Luis Ménde<!, Secretario de la Comisión Revisora 

del Proyecto Sierra, base de dicho código, en la carta 



fechada el lb de noviembre de 1894 1 que dirigi6 al llc<::>nci~1do 

Agust in Verdugo al hucer le e1,trcga de lo~ manusci- H .. os que 

contenían lo~ trabajos de la ComisiOn, desc:r 1bió los 18 

cuadernos d12l proyecto de 1·ev1sión int8yro on form.-1 que puede 

resumirse en estos términos: 

" .•. Gl primer cuaderno comprendi~i. el Titulo Prelim1n.Jr y 

el Libro Primero, o sea el tratado de las Personas; el 

segundo incluid los Bien?.<;; y la Propiedad en general; el 

tercer" cuadr~·rna se 1·eferia a toda la materia de suce5iones 

titulo IV hu-ata el XXIII ("De las Donaciones" hasta "De la 

Prencripci,ñn", en el Proyecto Sicrral 1 es decir, el proyecto 

revisado completo ••• ··2 

Ahora bien, f!l Proyecto Sierra a que se n.?fiere la 

transcripción anterior es el proyecto de Código Civil que 

elabor6 Justo Sierra padre por encargo de Don Benito JlJArez y 

el propio investigador que se cita nos menciona que hasta la 

fecha no se han podido encontrar en los archivos ofic:i.i:1les 

lo~ dleci~~is m=nu5~ritas 1néditos de la comis16n reviso1-a de 

mérito, por lo que tampoco se ha podido de ter mi nu1- \ ,"l 

diferencia exi.;.tente entri: el multicitado proyc.?c:to y la 

vcrsi6n definitiva del Código Civil del tmper10 Mex1c<Jno, de 

CU'/a f'ldr;tencicl hay duda c1lguna po1· múltip\L>S r·eferent:h'\"i 

histOricao;;. 

"" --- ··--·----·-
2 Batiza, Rodolfo. Las Fuentes del Ccidigo C1v\l t1e 1q2e. 
México, Ed. PorrUa, ¡q7q, Págs. l'• y 15. 
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En este order:i de idea~, nos lirnitaremo5 u transcribir la 

definic:icin legal que de ta hipoteLa nos p1-opnrciona el 

Proyecto Sierr-a en su articulo 19:11., cuyo texto e~ altamE"nte 

probable haya e; ido reproducido en alguno de los libros dol 

Cédigo Civil del Imperio Mexic:Llno Mexicana que quedaron 

pendientes de promulgaci6n: 

" ••• La hipoteca c5 un dP.recho real sobre los bienes 

inmuebles, que sujetan al cumpl imient.o de una 

obligación •.• " 

De lo antes expue$to, es posiblt> concluir que los dos 

primeros códigos civiles de> las que se tiene memoria en 

nuestro país, carecieron de referencia alguna al contrato de 

hipoteca, no por desconocimiento de dicha f\gura jur-:i'.dica, 

sino como consec:uenciil de esfuerzos legislativos truncados 

por las constante<.::> guerras civiles e invar.iones que 

caracterizaron nue$tra~ primeras década~ como nación 

independiente. 
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3.- Código Civil de Veracruz de 1868. 

El presente Código fué expedido al 17 de dic1ombre de 

1868 y ocupa nue~tra atenciOn por haber sido el primero de su 

tipo en México que fué promulgado completo, aunque su ámbito 

de validez se redujo ttl territorio del estado d~ Veracruz. 

De esta manera, el titulo XX del Libro T~rcL?ro de rhcho 

Código ~e denomina "De la Hipotec.:l" y en f'iU cnpitulo 

encontramos la primara def1n1ci011 lcg2l tlAl contrato de 

hipot~ca que tuvo efectiva vic;:encia en nue5tr-o pc"lis con 

po~terioridad a nu~stra independencia. 

El articulo 2284 del C6digo en comento, nos die.e le1 

c;iguiente: 

" ••. Ar t. 2284. - La hipo teca es un derecho rea 1 sobre los 

bienes inmuebles, que se sujetan al cumplimiento de una 

obl igaci6n ••. " 

Desafortunamente, el legislador ver.at.:ruzano se abstuvo 

d~ incluir en el decreto de promulgación relativo a este 

COdigo una e><posici6n de motivos que e~pl icase sus ra2ones 

para adoptar las defin1cionl:!s lt?g.'.lles en él comprendidas, 

aunque la coincidencia absoluta que e~iste entre las palabras 

utilizadas en el artículo antes transcrito y su correlativo 
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en el Pf"o;•ccto Sierra, tran""crito ~l apaf"tado qup 

antecede, nos permite destac3r que el esfuerzo de) autor de 

eGte último no nH•ultó dPl todo fallido, y.1 que? la rectaccicn 

dE' divero;os .lrticwlos de dict10 pr'oyccto, como r.ucede con la 

definición de la hipoteca, fué incor'porada a leye5 vigentes 

en su época, siendo prueba de ello ~1 caso a estudio. 

Como dato importante para nuestra tesiá, eut1mam•Js 

per'tlnent8 señal.ar que ninguna dispos1cién del Código que nos 

ocupa hace referencia a la posibi l ldad de que puedan ser 

objetos del grnvamen hipotecario los der-ec:hos J"Qa les 

constituidos sobre tos bienes raices, con lo que c~td 

definici6n deviene en la más rigor-ista en su a.pego a la 

especialidad inmobiliaria de la hipoteca de las que se 

mencionan cOmo antecedentes de la legislación vigente. 
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4.- Cádiqo Civil do 1870. 

El Código Civil del Distrito Federal y Terr·itorio de la 

Baja California de fecha 13 de diciembre de 1870 esto). 

precedido por una ampliu exposición dr. motivo<; que en su 

parte conducente con fil ti tu lo oct<ivo, referC?ntri al contruto 

de hipoteca, nos dice lo siguiente; 

" .•. El c.Jpítulo \o. trolla de la hipoteca en general. 

Convencida la Comisión dr? que esta materia r.s, no sQlo de 

alta importancia, sino de una importancia verdddw·.imi=.·nt<? 

vital, procuró con mas empe~o su arreglo; examinó atentamente 

las disµosiciones de los Códigos Modernos, .Y .. estU:diO .cor:i 

P.!:.9J.U.l.Q.<!.9 __ J_ª ___ ú l~Um_ª-._l~Y- _e:filJ_~f.'_oJ_p , ___ qu_~_.Eri __ y_~r_QacL . .?at i s.f ac:_e 

§..Q.Q.r:~_..J..QP-11.f_lDs.i.P_?lLQ.S __ py_rtt.9..?. Ap l i cando u nuestra soc t edad 

1 os precep to<.1 es~nc i.:i les l mod i f i e .Jnrlo no pococ.. 11 eqó a 

formar este capitulo, que distc-i mucht) de s~r completoí pero 

que indudablemontQ introduce notables müjorñs en nuestro 

sis tema hipotecar i.o. S.L...Ji.!:.~j}; ... l:!_LQ..___j_9_~g_.J)_j~- •• 9.e ___ l:'.!~---·'!'-º9º. 

!..~m...U1-ª.!l~g_l~!3iY."CªJgz_.-=! ... d_~ ___ l_~.Jli pq_t_Etr..a _y_ r.~.f!l.L!~.YP; __ f;.lh~ lgu __ ~ er. 

q!,l_Q_a_§.PP.i:~. ~.!3 •.. 1??.Q.~~-i.c;L.~-~~L!.~!"1-~1?-.'?.~-q!!_~- deQ~ ~or::i?t i t~i rse •.•. " 

De la anterior tr,;¡nscripciOn, se de~premJe que fué 

prop05ito l?)C.píeso del legislador exc.luir .1 lo-s bienes muebles 

del contrato de hipoteca, ya que no µu~dü dürsa otrd 

interpretación dl comentario relativa al artl.culo 1qlt2 del 

c6digo a estudio que a la letra dice: 



" ••• Ar t. 1 942. - La hipo tec: a sólo puede r ac:aer sobre 

inmuebles cie,·tas o determinados, o sobrp los derechDs 1·eales 

que en ellos estén constituido~ •.. " 

A mayor abunUamiento, el propio C6digo en cita, nos 

define a la hipoteca de la siguiente manera: 

'', •• Art. 1940.- La hipoteca es un derecho real que t:>e 

constituye sobre bienes inmuebles o derechos reales, p.a.ra 

garantir el cumplimiento de una obligaci~n y su preferencia 

en el pago ••• " 

Ahora bien, reconocida por el legislador la 

circunstancia de que la ley española sirvió de modelo para ta 

elaboración del titulo relativo al contrato de hipoteca., es 

menes ter indagar las r- azones por las que di cha 1 eg is 1 ac i.ón 

excluyó los bieoes muebles dol objeto de la hipoteca y al 

respecto el Dr. Rafael Rojina Villegas nos dice: " ••• Hemos 

dicho que en el derecho romano, la hipoteca se constituia 

t.:?nto sobre bienes muebles, como resp~cto de inmuebles. En 

realidad, se presentó como una cvolucicin do la p1wnt!.:. En 

este proceso intervienen 106 siguientes elementos1 a> E'l 

i nterd u: to Sal vi ano, que se concedió il l arrendador sobre los 

elementos de labran: a que llevaba el a!"rendatar io al 

lnmueble, entre tanto permanecían en éste. Oe esta 9uerte 

constituían una garantía para el pago de las rentas, sin 



necesidad de desposeer al deudor; bl La .:;.ct1a Servianc1 1 por 

modio de la cual se concedió al "1rrondador .ice ion 

persecutoria de los elementos de labranza introductdos en al 

predio por el arrendatario, cuando pasaban a manan de 

terceros, de tal manera que ol interdicto Salv\ano concedido 

en un principio contra el deudor, tuvo una eficacia rcdl, al 

ser oponible a terceros la a.cct.On persecutoria¡ e) La ac.ciCn 

qua.si-servia.na, por virtud de la cual se e><tendió la citada 

acción real a la hipoteca, como form.,, de gnrantia por la 

cual, sin desposeer al deudor de los bienes y objetos ufectos 

al cumplimiento de una obligaciOn, se otorgaba al acreedor un 

derecho real, con acción persecutoria. soUri:: l..:ii:; ml~r.';05. Oe 

esta suerte, la distinción entre la pr-enda y la hipotccil, 

segün la definición r-omilna: 1=.r_QQ..fj_~ _ _QJg_i:i_lJ?_.fi_i_c; i_!!!t,..1_s __ qu_Q.d .. ~•d 

~-ditorem. Es decir-, hay prenda, propiamente, cuando p;isa 

al acr-eedor, hipoteca cuando no p;1sa, ni aún la po..;;.egión •.• " 

3 

En lo que se refiere al Derecho Español, el mismo autor 

nos cita a José María González Ordáñez 1 transcribiendo un 

fragmento bastclnte ilustrativo de sus estudios a1 rh''::tp~..:tc: 

" ••• El derecho romano admi ti.a que la hipoteca pudiera 

c:onstitui.rse sobre bienes inmuebles y sobre bienes muebles, 

porque lo qua especificaba la hipoteca, en aquel derecho, 

entra las derechas reales de garant..:a, en1 ta pt!rma:nenc:ia: en 

3 RaJina Villegas, Rafael. Derecha Civil Mexicano, Tomo 
Se1<to, Volumen 11, MO>eico, Ed. Porrúa., tqe5, PAg. '•38. 

10 
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la. pose'iiicin del hipotecante de l.:i cos,¡¡ que oírecia. en 

garant i a a 1 acreedor. Es te cr i ter. i o de derecho romano pasó a 

la legislación de Partidas. Pero uún bajo la vigencia de la~ 

L1:;oyec¡; de Partidaf> 1 la redlld.:id dt' los negoc::ioo:; en la vida 

prAc::tica sOltl h<lcU1 usa de la hípcitoca do bienes inmuebles, 

por ia consider~ci6n prácticd da que solo esto~ bienes, que 

no se pued~n ocu) tar 1 pueden dejur5c;:> r?n poder del 

hipotecante, sín que el lo ofruz..-i un poi igro o ri~~go p.:ira ~l 

acreedor, E5t> us.o de la vída real trascendió a l<l doctrina 

cient!fic:a y s;o su'"'citaron algunas dudas. acerca de 5i la 

hipct;P.C:ñ tenia o no cartlcter esencialmente inmobi 1 iarioi ~ 

diferencia de la prenda. El lt?gi.zlador úi:: 186! qui~o Acabar 

con estas dudas proc:lamundo el carác:ter inmobiliario da la 

tiipoteca ••• "4 

Por lo anterior, resulta interesante transcribir la5 

disposiciones de la Ley Hipotecariu Española que definen a la 

hipoteca y los limit~s de su especialidad: 

" •.• Art.105. Las hipotecas sujetan direr:ta " 
inm.:;::H~t"mente los bienes sobre qua se imponen al 

cumplimiento de las obligaciones para ~uya :::.dg11rtdad se 

constituyen, cualquiera que sea ~u poseedor .. ," 

" ••• Ar t. 106. 56 lCJ podrán ser hipotecada~: 

4 Gonzéle2 OrdQñez, José Maria. Apunte~ de Oerecho 
Hipotecario. Centro de Estudios y Oposiciones <C.E.Y.O.I, 
Madrid, 1953, Pág. 358, citado por Rojina Villegas, Rafael. 
Op. cit. Pág. 439. 
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••• Primero. Los bienes inmuebles •... 

••• Segundo, Loa derechos reales enajenables con arreglo 

a las leyes, impuestas sobre los bienes inmuebles •.. '' 

Como pod~moG observar, el Ccidigo Civil de 1870, 811 sus 

articulas 19l10 y 19l.t2 1 cé.t.'i sustanr.:íalrnente influido por las 

disposiciones espJ~ol~s intes mencionadas y pru~ba de ello es 

la incorporaciOn de los derechos reules constituidos snbí'e 

bien~~ :nm\Jf•hlE•:> como probable<o. sujetos del qravam@n 

hipotoc.lrio, c:oncordanc.ia con el inciso s~gundo t.1.;.;l 

artículo 106 de la Lsy Hipott"ca.ria antes citada, <5eqün g\ 

estudio comparc3tivo del Dr. Rodolfo BatL~a que g,e 1·P.fu1re a 

las disposicione<5 legales antes citados. 5 

Por otra par te 1 télmb i én e~ pe1" t. i nen te 5r.~ña 1 ar que el 

Código que nos ocupa ya otorg.J. al acreedor hipotecar lo los 

derecho~ de pcrGecuc:i6n y venta sobre el bien hipoteca.do, 

aunque éste pase a tercero~, coma una consec:uencía lcigic:a del 

caráL.t2¡· r~~) del gravamnn <arti.c:ulo L94ll; pero, resulta 

i.mport:inte destacar que los articules 1979 y 20lb de ~"'1."' 

ordenamiento establecen que la so lo puede 

constituirse esc1·itura pública y no producirá efecto legal 

sino desde la fecha en que fuer"e debidamente regi~trdda, 

-·- ·-- -··-·· 
5 Bati:a Rodolfo. Op. cit. PAgs. 1168 y 1169. 
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c.ontr~r-icimente al Código vigent@ qui: otorgu dicha 

inscripción efectos meramente declarativoG. 

E:n resumen, el lcgi$lador dr:-1 COdigo Civil de 18?0, 

su adhesión al modelo de la Ley Hipot~cari.J fü;p.!Jñola da la 

época, aunqu~ contempla por prin1uril ve7 la posil1llidad de qu~ 

los derechos re..31!?~ con$.tit~1idos sobre bil."nes innuJf'bles 

puedun ser su jatos del gr avaftlc>n M 1 pote-e ario 1 i ns i ti tt:' t~n 

apegarc.:;.t::! .:1 la fJO$ición dCJctrinal qi..w c;c;c luye a tos rnlJE?bles 

del contrato de h1potec.a. habid.1 cw:.>nt;:i de? l<l es.Lif..11.ililc.ión 

conti:mid<l en la fracc16n oct<J.v.:i del .articulo 702 del 

ordondm i P.nto cita que define 

servtdumbres y demás derachos raalos ñobre inmueblQs. 

lgualrnente, es válido concluir que? el criterio ~"lntc:>ri.or 

se sust~nta en l.:i:ú apnJciaciarH:-s histOricas de que los blene~ 

mueblas son objeto propio de> l"' pr-endB e inuficucer. coma 

gdrantia en la hipoteca par su fácil ocultamiento, con lo que 

ésta se aluj~; de sus orígenes romanos. 

5~- Código Civil de 10íl4~ 

Como es Silbido, de las modlficac:.ianl:'t. efcr:-tuactas por la 

comisi4n redactora de este CQdi'JO en relaciQn con su 

üntec::esor, 1~1 única verdadf.!ramante trascendent~ es la quQ ~t." 

refiere .a lu ilbolic:i6n d1::.> lJ here1ic.ía for.:o~a y la 

proclamaciOn d~ un~'l manera fr.=:inc:a '/ turmin.;mte de ld libertad 
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de testar, según se desprende de los comentar tos iiue ..J l 

respecto encontr-nmo•.:; la al estudio 

comparativo de las fuentes del COdigo Civil de 1q29 que heme~ 

citado en antecc:identes, cuando señilla que " ... salvo algunas 

modificac1one~ <priocipalmente la 11.bt?rtad de testLw) 1 el 

C6d1go d~ 1804 e~ una reproducci6n CJ5l literal del C6d1go d~ 

18?0 ..... 6 

En e~.te orden de idea<i, no exh~ten diferr::incias 

significativcis, resp{;'Ctu del contrüto de hipoteca, entre el 

Código Civil del Distrito Fedaral y Torf"1torio do la Baja 

California de fecha 31 de marzo de 1884 que empe¿~ d regir 

el primero de junio del lTlismo año y su antec::esor- de- fecha 13 

d12 diciembre de 1870; pues, ambos Ccidigas rr~gulan, E>n sus 

respec:tivas ti tul os octavos del libro tC?rcero, la f1gL1ra 

jurídica en cita, con las ~alvednd~s que se indicun 

continuación. 

E'.n primer término, en tanto que el titula octavo del 

llbro tercero del Código de 1070 regulaba la hipoteca en sus 

articulas 1940 al 2053, o sea un total de 114 artículos, su 

correlativo del Código de 188'• la regula en liO::J artli.ulc~. 

comprendidos entre el 1823 y el 1927¡ pues, los supueo;.;tos 

previsto5 por los articulas 1966, 1967, 19b9, iq~¡3, 1999 y 

2003 del primer ordenamiento no son contemplados en el nuevo 

:édigo, mientras que los supuestos prcvtsto5 por los 

6 Batiza Rodolfo. Op. cit. P~g. 13. 



articules 1960, 1970, 1971, 1990 son 

c.ontemp 1 a.dos en e 1 COd igo en estudio el articulo lBt.+5 por 

lo que se refiere a los. dos primeros urticulos en cita, 191,9 

por lo qúe se refiere a los dos siguientos y 1866 poi'" lo que 

atañe a los dos Ultimo~. 

?\hor.:i bien, los urticuloG 1966 y 1967 del COdigo de ,970 

contemplaban la poo;:;ibilidad dE.' que la hipoteca se hiciese 

efectiva únicamentii' por utgunos de lo~ pl.:i.zos del capital o 

de intereses y de qtJa se t1-an~f1r1ese la f1nca al compr.:)dor 

con ld lllpatcc~ cnrrespondientP a la parte dol crédilo quG no 

estuviese satisfecha; l.-, cu,'\1 1 con los intereses, podif1 

deducirse del precio, sillVo que el comprador no deseara l~"l 

f i nea con di cha cartJil y depositar a e 1 impar te i nso 1 u to con 

sus respectivos intere5es para que fueran pagados al acre8dor 

al vencimiento de los pluzos pendientes. 

Por otra parte, el articulo 1969 del Código anterior 

declaraba nula la hipoteca constituicta por el íall!.do dentro 

de los treinta dias anteriorrJ"2 a la declaraciOn de quiebr.'l, 

en i;an(.u q...:c el ~"rtic:ulo 19'73 preveía la posibilidad de que 

se pudie~~ constituir ampliación de hipoteca sobre otros 

inmuebles propied~d del deudor para garantizar réditos caido~ 

sobre el crédito hipotecario, cuando 1.i finca hipotrcad,1 no 

perteneciera a éste. 

15 



Por último, el articulo ¡qqq del COdigo anterior 

declaraba que estaban obligados a constituir hipoteca, aunque 

no se le!i e)(iqiera, lo•; ascendí.entes por los bienes que 

administrasen de !iU5 descl:'ndientes, loo:> tutores respecto de 

los bienes de los menores e incapacitados u su cuidado y el 

marido por la dotg, donacionus antenupciales y bienes 

parafernales, en tanto que el artículo 2003 establecía que l~ 

hipoteca necesllria por razón de donaciones antenupciales, 

sólo tendr·ia lugar en el caso de que se hubieran ofn:._•cldo 

como aumento de la dote. 

Sin embargo, el C6digo de 1884, on su articulo 80~0, 

correlativo del 1875 de !.>U antecesor, dejó eJoCpedi to.:; los 

derechos de los beneficiarios de la hipotecas necesnr ia~~ 

contempladas por los articulas 1qqq y 20"3 de este último 

para exigir el otorgamiento de las tlipot.C'CilS 

correspondientes, con lo qun el nuevo Código transfonnO ~n 

potestativas tales acciones. 

Por lo dem.is, el Código de 1884 repitü en sus articulo-; 

~OL y 687, ~orrelativos de los marcados con los n~maros 784 y 

785 de su antecesor, las definiciones de que " ••• los biene'J 

san muebles, o por su naturaleza a por determinaciOn de la 

ley y son bienes muebles por su naturaleia los cuerpos que 

pueden trasladarse do un lugar a otro, ya .ge muovan por si 

mismos, ya por efecto de una fuerza elCterior.,,", en tanto 

que define con precisión los bienes que para efecto-; de ese 

16 
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Cddi90 ~on inmuebJe§,, seg~n relación in~erta en su articulo 

684, correlativo del 782 de su antecesor y del 750 del 

vigente. 

Salvo las dilercncia~ antes c:ontemplad<J.S 1 ambos Códigos 

son c:oínc.identes en la regulacli;n dt? las. norm¿iü básicas de la 

hipoteca, por lo que nos limitaremos a desta.car que el 

legislador de 1884 persiste en 1 imi tur el objeto de la 

hipoteca inmueblt:-s derechos rei'lles 

constituidos sobre los mismos, 

En resumen, podemos concluir que un elem~11t:.:; 

significativo del m.;ir-c:u jurídico .. 1pl lC<lllle ill contrato de 

hipoteca a partír de la vigencia de las leyC?s propiamente? 

mexic.anas, estriba en la restricción de su objeto a los 

bienes inmuebles, con notable exc:epcifin do los derechoc;;. 

reales constituidos sobr-e los mi5mos, .aunqut:? por definici6n 

legal éstos también pasaron .. .inmuebles, por 

determinación ex:presa del legisl.J:dor que es vi5ibh.• desde la 

exposición de motivos di?l C6digo Civil t:fQ 1870, cuya 

1nt~r1c.i.:On f'ttl!> tAcitamente reiteradcl por el legislador de 1894 

4l reproctuc:ir fielmente la definici6n lega1 de dicho cotd.í~t= 

en los articules que hemos corre1'3c:ionado en antec:cdE"ntez., de 

los que modelo cierto l.:i legislac i Dn española 

contempor'ánea de tales ordenamientos, por así reconocerlo el 

propio legislador. 



E.'"-tu caracteristica es do particular relevancia para 

nuestra tesis, porque la tr;;.d1ción inmobiliari11 del contrato 

de hipoteca en cuanto a su objeto en la lugislac16n mexicana, 

posteriormente será modificada por el legi~lndor de 1928 para 

hacerla e)(tensiva a toda claso de biene5, sean muebles o 

inmucble5, conforme a lo que expondremos más adelante. 

l8 



CAPITULO Il 

LA HIPOTECA EN LA LEGISLACION CIVIL VIGENTE EN EL 

DISTRITO FEDERAL. 



1.- DEFINIC!ON. 

El Código Civil vigente, en su artiC\Jla 2893, define a 

la hipoteca de la siguiente manera: 

"La hipoteca es una garanti~1 real constituida sobrL? 

bienes que no se entregan al acreedor, y que da dvrecho a 

éste, en caso de incumplimiento de la obligaciDn garantizada, 

a. ser pagado c:.on el valor de los bienes, en el gri\do de 

preferencia establecido por la ley''. 

En este orden do ideas, es claro que la definici6n legal 

vigente de la hipoteca se distingue de sus antecesoras por la 

aparición de dos nuevos elementos 1 cons istcntes la 

utilizaciDn genérica de 1.1 palabra "bienes", sin distinción 

de tipo y la aclaración de que ec;tos no se entreqan al 

acreedor. 

Igualmente, es de destacar que los COdigos anteriores 

definían a la hipoteca como un derl'!cho real y el vigente 

utiliza la expresión "garanti•l real", por lo que lu 

definición legal anterior es más clara por lo que se refiere 

a la terminología utilizada, aunqu@ la precisi6n d8 la actu~l 

definición sobre la no desposes1ón del bien gravado-
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establece una diferenciación más nitida respecto de la 

prenda. 

Respecto del objeto que f"ecae la hipoteca, los 

Cód1gon anteriores lo señalan con claridad al rezar ''bienes 

inmuebles derachos reales'', tanto quo al vigente 

únicamente me>nc:iona la pa.l.1bra "bienes" cm lugar de la 

expresión antigua, involucrando t:ScitamentC? 1 tanto los 

bienas muebles, como a los inmuebles, según lo reconoce la 

doctrina. 

En efecto, el Dr. Rafael Rojina Vi llegas nos dice '' ••• En 

el Código vígentE' se introduce como innovaciOn importante an 

cuanto a las características de la hipot~ca, la posibilidad 

de que recaiga sobr8 bienes muebles o inmuebles; pero debr. 

entenderse que la misma está limitada a la naturaleza 

registrable de los bienes o der-echos objeto del gravamen, 

pues si no "fuere así, la hipotoc.1 no tendríA sus 

caractoristicas fundamentales e: orno garantta re.11 1 

consistentes en la oponibi l idad del derecho a tercc.•ros a 

través de la~ ac:ciones persecutoria, de venta y de 

preferencia en el pago .•• " 7 

lgualmente, el Dr. Rafael de Pin.1 nos dice- a este 

respecto que '' ••• Al contrario de lo dispuesto on el anterior, 

este COdigo admite lü hipoteca sobre biene<;;. mueble<J. t.a 

7 RoJina Vil legas Rafael. Op. cit. PAg. 414. 
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calidad da muE?ble<r. a inmueblas es indtfE;>rent~ pa1·J Que puedan 

ser objeto de esta garantía re~J ••. '' 8 

Por otra parte, la naturaleza accesoria de la hipotec.:i 

se encuentra especificada en ambos sistem~~; pues, los 

COdigo<:. .:interiore•; inse?rtan en sus definiciones la e"l<presiOn 

"para ga1~a.ntir el cumplimiento dl! unr1 obligació11" y el COdigo 

actual, utiliza en su lugar la frase sigulente: "en cai;:.o de 

incumplimiento de la obligaci~n garanlizadd''. 

Por ultimo, lo~. tre<:; Códigos en estudio, m!.?ncionan el 

ca1~ti.cter preferente de la hipoteca, SC'ñalando los dos 

primeros la "preferenc: i a el pago" de la nblig.-1ción 

correspondiente, en tanto que el <Jigente indictl el derecha 

del acreedor ser pagado con iJl valor de los biene~ 

hlpotecados, "en ol grado de pr·eferencia establecido por la 

ley". 

Por lo anterior 1 la definición que nos ocupa queda 

resumida en los siguientes elementos integrales: lu. La 

hipoteca un derecho real; 2o. Constituido sabre bienes 

determinados; 3o. Que na 1mp1ica dcsposeslón para el duciño 

del bien gr avado; ita. Acc.csur· i o; So. Oue concede derechos de 

preferencia al acreedor para ser pagado con el valor dQ los 

bienes gravados. 

9 De Pina, Rafael. Elementos de Derecho Civil Mexic~no~ 
Volurnen Cuarto. México, Ed. Porrüa, 1986 1 Pág. 279. 
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2. - C:ARACTEf!I STI Cl\S. 

lo. La hipotccn como derecho real. 

Ooctrinariamente se ha establee.ido que la esencia del 

derecho real estt! constituida por el gravampn que implica, 

produciendo un señorío ju1-idico qur. r'ec:ae sobre la cosa, 

oponible a terceros, por encima de todo a.cto que pudiera 

meno~cabarlo y el cuál, en ~]tima instancia, se traduce en la 

realización del valor de la cosa. 

evoluci6n que ha tenido el concepto clásico de derecho real 

que originalmente fué definido como " ..• La r<-•lac: 1Dn 

establecida entre unu persona como sujeto activo y todas las 

dem.ls comti sujetas pasivo!::i. Entre uniJ persona y una co!'.ia no 

puede existir r'el.:ición de orden juridic:o¡ sería un 

contrasentido. La rclaciún directa no es sino un hecho, y 

tiene un nombre: es la posesión. Poi'" dC.?finici1ln, todo derecho 

es una relat:i~n entre personas ••. '' 9 

lal es, la cuo~lru.:ci.:.n g:-.::c:i;:i,!'; ~ ]" r11>'\l el .:ic:reedor 

que es titular de un derecho real puer:lr> obtener por si mismo 

de l.:a cosa pignorada la cantidad de d1nen1 que le 
--... " ~ -· ·----. 
9 Planiol M. Traité Elémentaire de Oroit Civil, lomo J. 
París, 1912, Pág. 758 1 cita.do por Eugéne Gaudemet. Tenria 
General de las Obligaciones. México, Ed. Porrúa, 1994, PAg. 
13. 
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corresponde, sin necesidad d~ ínterfen.•nc1a pr·etensi6n 

contra el que sea propietJr10 o post!Cdor actu.\l dt? ésta¡ 

pues, " •.. lo~ derechos reulc·~ son aquel lo~, que, r.:.reando una 

relación inmediata y directa i:.•ntrr:> una cosa. y l.:i. p1:-rsona a 

cuya potestad se encuentra ~'>omet icla, de modo m~'l.s o menos 

completo, imponen pur el lo mismo toda al mundo lü 

ob l i ga.c i On de molestdr titulaT. Esta abl1qi1Ción 

negativu, que el derecho real impone ,;, todos respecto de su 

titular, acarrea dos c.onsi:?CUl?ncias que son los .1tributos 

necesarios, los signar,; dh.;t1ntivos del propio derecha: el 

derecho de preforencia y~¡ derecho de persccuci6n ..• ·· 10 

no es más que el señorio del a.cret:!dOr hipotE:cario sobr(? la 

cosa al destaccir que la hipotec:u, cm c.'.lso de incumplimiento 

de la obligaciOn que garantiza, da derecho al ac:rr!edor µ.:ira 

ser pagado con el va lar de 1 os bienes, 1 o que implica que t:'"' 

posiblo la realiz.ición del valor de la cosa, sin que sea 

menester !a intervención del propietario o dol poseedor de 

ésta; pues, se dirige la -:;atisfacciOn de tal derecho contra 

el objeto, sin menci6n de cualquier persona ~ue pudier~ estar 

ejercttando sobre la cosa hipotecada alg~n acto de domi11io. 

Por ello, aunque los btene~ hipotecadas pa~en 

terceras manos, continúan afectos al gravnmen, es decir, 

sujetos al cumplimiento de la obligaciOn. 

10 Gaudemet Eugene. Op. cit. Pág. 20. 



2o. La hipoteca recae sobre bienes determinados. 

Conforme a la cor-riente 5eguid.:i por el d0rec:ho patrio 

hasta la promulgación del Cód1go actual, el criterio más 

arraig.:ido respecto del objeto de la hipoteca c>ra el de que 

sólo los bienes inmuebles y derechos reales constit1Jidos 

sobre ello"<> podiiln integrar la esfera total objct1v.:l de la 

hipoteca, hasta que la propia definición de hipoteca que nos 

brinda el C~digo vigente cAmbió tal apreciación, considerando 

los bienes 

hipoteca. 

general objetos susceptibles de 

Como ya señalamos, el C6digo de 1870 al referirse al 

objeto de la hipoteca, on su articulo 1940, nos dice que es 

un derecho real que se constituye sobre bienes inmuebles y 

dereehos reales, para .:ibundar en -:;u articulo 1942 con el 

señala.miento de que " ••. s6lo puede recaer sobce inmuebles 

ciertos y determinados, o .z.obre los derechos reales que en 

ellos estén constituidos ••• '' 

El Código de 1884 copia en su~ art.1c:ulu-.:. 1023' ',' l82~ 1<"'5 

palabras usadas por su antecesor en las c:itada~ normas. 

El C6digo vigente, en sus articulo~ 2893 y 2895, rompe 

en general con la concep~i~r1 inmobiliaria. de sus precedentes 

respecto del objeto de la hipoteca y nos dice: 
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" ... Articulo 2893.- La hipoteca es una garantía real 

constituida sobre bienes que no se entrcgoln al acre~dor •.. ''; 

mientras que el segundo oxpresa: 

", •. Articulo 2895,- La hipoteca sólo puede recaer sobre 

bienes especialmente deGignados ... '' 

Al leer las citadas dispoo;;iciones so ve clc1.ramentr? la 

nueva orientaci6n que el lagislador de 1928 ha impuesto para 

lll materia hipotm:ur1a 1 pues anterioridad al 

ordenamiento comentado, s6lo los bienes inmuebles y derechos 

integrar el objeto de la hipoteca, éste ya en nada •.e ro<i~re 

a una upreciación de t.:il r.1<clusividad, c:onc;ider,;¡nrto pa1 el Jo, 

con independencia de las l1mitüci.ones regir.trules que en su 

o por tu ni dcld una 1 izar emes, tanto a los mu2b les c:omo a los 

inmuebles, susceptibles de ser hipotecados. 

3o. La hipoteca no implica despn!:of15Ítln para P.l 

dueño del bien gYavado. 

la actual legislac.1cin 1 t"~ detE:>rminante para e~tublecer una 

diferencia b~sica con la prenda¡ purH~, al t?)(Cluir los Códigos 

anteriores a los bicne~ muebl~s del objeto dv la htpotecd, se 

estableció la troldiciOn de constituir hipoteca en lug<"lr de 
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prenda por la naturaleza del bien gravado, inmueble para la 

primera y mueble para esta última. 

Ahora bien, el Cód1go actual contempla la 

posibilidad de que existn prend.:J sin entrega de los bíenc'.3 

que la integran, por lo que ésta se distingue de la hipoteca 

de bienes muebles, por la sola circun~tancia dt: que en esta 

~ltima no es menester la entrega real o juridica de la cosa 

gravada <Arts. 2858 y 2893). 

'•o. La hipoteca. como deracho acct..'sorio. 

Como principio general se establece que toda 

garanti.l es siempre acce~oria y la hipotE!ca no se salva de 

tal principio, ya que si bien os cierto que concede 

facultades al acreedor aün antes del vencimiento rlP la deuda, 

no monos cierto es que se extingue cuando la obl igac:iOn 

garantizada deja de e~istir. 

Por ser la hipoteca un derecho ac:c:eso1· 1u del 

crédito que garantiza, las modalidad~& a que esté sujeta Pste 

últ1mo ~to: 1-~fl.::·J=:-~ri Pn la for-ma constitutiva de aquélla. De 

tal manera que si el crédito es puro y simple, tendrá las 

mismas características la garantía¡ si por el contrario, esté 

sujeto a un plazo o a una condición, la eficacia de la 

hipoteca e~istirá desde que se actualice una u otra modalidad 
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y si se a-nula o rescinde la rclac1ón principal, la hipoteca 

carrera igual suerte. 

Ahora bien, el carácter accesorio en e~tudio de la 

hipotectl, implica la imposibi lídad de:' s~paración de ést<1 

con relación la obliga.ciOn que garantiz<J., cuando los 

sujetos que normalmente deberic'.ln ser las mismos en ambas 

relaciones jurídicas, principal y acce.;oria, ~e diversifican 

por cualQuiur modo, al grado de que la pri.mera llega a tener 

sujetos distintos y dive1·so~ los protagonistas de ld 

obligación que so ha asegurado por medio de ella. 

Tal supuesto se presenta cuando al constituir 

hipoteca un tercero, ajeno como es a la relación personal, lo 

hace para garantizar la deuda del obligado directo; o bien 

cuando el deudor personal e hipotecario son la misma persona 

y enajena el bien gravado, su~tituyendo en virtud de ello, su 

situación como garante real con lo del tercero adquirente que 

se ve de esta manera obligada a pagar la hipotec~"l, si no 

desea el remate de su bien. 

So .. La tli.pateca concede derechos Üt" prcf~r["rir::ia al 

acreedor para ser pagado con el valor de los bienas gravados .. 

Esta caracteristica no es sino una consecuencia 

lógica del carácter real del darccho h\rotecario. 
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En este orden de ideas, la propia doctrina est~blecu que 

el vinculo de derecho l?)(istente entre t?l acreador y el 

deudor, desde C?l momento en que Sl:' cumplen l;1s formal irJ,1de<;;. 

necesarias para lograr su plena validez 1 preser1ta un car~cter 

especialisimo quE' gener.1 el derE?cho de preferc.•ncia ·-jus 

preferündi-, an virtud dC?l cuál el acreedor as prefc1·ido a 

cualquier otro en el pago de lo debido, así como también 

o torga un derecho de per sccuc i On - jus pE'r scquend i , por e 1 

cuál el acreedor tiene el cJ1:.>recha de persetJlJir el bien en 

poder de quien ~e encuentre. 

Estos dos atributos que caracterizan a t.odo d~1,t:cha 

re.il, se presentan en la hipoteca para darle afectividad y 

ca ns ti tui r r.u punto de apoyo como derecho rea 1 dA gLir ant í a, 

complementados con el derecho de venta, el cu~'il confierE-• al 

acreedor, en definitiva y como corolario df..' la ejecución, un 

derecho sobre el precio del bien mediante la subasta 

judicial, conforme señalamientos doctrinales que 

transcribimos en el siguiente párrafo por su notable 

.claridad. 

'' ••. El derecho de preferencia veda toda concurrcnc1a co11 

el titular dal derecho real que lo eJercita. 51 varios 

derechos reales pesan !iiiObre la misma CO$a, em principio, el 

orden cronológico de gu constitución determina la graduac 1ón 

do los diversos tltt.:lares. Loú ejercen uno~ dt>spt1(u5 tif? otroir., 

pero cada uno el suyo, con exclusión de los ~eMA~. UnD ve: 
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constituido el derecho real, si 1«1 cosa sale del patrimonio 

del const1tuypnte; el titular podr.l ejercitar c::;u derecho 

contr-a un tercer adquirente, aunqu1:_. no haya trat.:sdo con él; 

podrá perseguir ld cosa. Si no hubJo•_jC? un derec:t10 real, 

tendria que tJemandar una indemn1zilci611 al constituyo1~tn, pero 

perdería. lc1 cos.1. He ahi otra conc;,ecucnc1a de la obligac::16n 

negativa •.. " 1 l 

3.- NATURALEZA. 

A> REQUISITOS DE FONDO. 

Tres requisitos de fondo se requieron para lu validez de 

la hipoteca, a saber: lo. Que el constituyenta de la h1potac.J 

sea propietario de los biene~. o titular de los derechos que> 

vaya a hipotecar; 2o. Qua tenga la cdpacidad necesaria para 

hipotecar y 3o. Que la hipoteca sea especial. 

Primer requisito.- Ser propietario de la co5u hipotecada 

es un requisito estimado como indispensable por 1a totalidad 

cJe las 1 ag isla.e iones qu~ en Méx i en SE' h.1n oc:upa{jo de 1.1 

hipoteca. 

Este principio 5t> refleja en el ~1rtic:ulo 2906 del Córiiga 

r.tvil que o~t~blec~ que ",,.SOio punde h1potecAr el que puede 

!1 Gaudemet Eugéne. Op. cit. P~g. 20. 
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enajenar, y solamente pueden ser hipotecados los bienes que 

pueden ser enajenadas ••• "; pues, la facultad de enajenar es 

atributo e~clusivo del derecho de propiedad. 

A este r-especto es interesante mene ionar que en el ca5o 

de copropiedad, el orticulo 2902 del código en c:ita, 

establece que el pred1u común puede sr:r htpotecado sino 

con consentimiento de todas los propiet.arlor. 1 aunque más 

adelante se~ola que el copropietdr io puede hipotecar su 

porciOn indivisa. 

Sobre el aspee to .Jnt~1 i. u1·, ~:::- h.=in pronunc: i ado 1 os 

siguientes comentarios: " .•. Cuando la propiedad pertene1c:a a 

dos más condueños es claro que se requiera el 

consentimiento de todos para gravar en su totalidad el 

inmueble. E.sto no impide que puedu graviu·sc ln pa1·te 

proporcional qua Rl deudor corresponda la propiedad 

indivisa del bieri común, lo qua desde luP.go constituye una 

formn de hipoteca futura parque se constituye sobre la parte 

que le corrc.>sponde c"ll copr-opi~t<Jrio, al practicarse la 

divisiOn de la cosa común, En el cOdigo anterior se 

permitia cst~ e~pecia de n1putu~~ p=r l~ rn~ible defraudaci6n 

o menoscabo de loe;. derecho~ d~l acreE?dor. E.l COdigo vigente 

suprime esta posibilidad estc1blec i.emlo e)(pre~amente el 

derecho del acreedor para intervenir en la divisi¿n, •. '' 12 

12 Galindo Garfia':>, Ign.::ic10 y atroto. Ccidigo Civ1l Comenta.do 
p3ra el Distrito Federal en Materia ComUn y para tod~ le 
RepUblica en Materia Federal, Tomo V, Mé~icn, Instituto de 
Investigaciones Jurídicas de la UNAM, 1980, PAg. 416. 
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Igualmente, es importante referirnos a los casos de 

propiedad condicional por estar sujeta a condicidn suspensiva 

o resolutoria. 

En e 1 primer caso, ~o tendrá l~i propiadad del bien 

sino hasta el momt?nto en que el acontecimiento futuro e 

incierto quu lleva inhibita la condiciOn se realice y en 

hasta entonceü cuando la hipoteco puede constituirse 

vAl idamente. 

La propiedad sujeta ~-i condiciOn ~esolutoria inplica que 

el adquirente goza do la propicdud de la cosn mientra.u. al 

acontecimiento que implica la condición no ~e real ice y que, 

por el contrario, el enajenanta no puede Ger propietario de 

ese mismo bien sino a partir del mom~nto en que el adquirente 

haya dejado de serlo. 

Así la Gituación, el enaJ1ma.nte cJel inmueble o !;LIS 

sucesor-es, hasta en tanto no se cumpla ta condic:iDn 

resolUtorid, ne ~~~rlPn hipotecar la cosa puesta que caracon 

del derecho de pr-optedad sobre ella. 

En lo que rcspec:ta al adquirent~, como él goza de la 

p1·opicdad rle ta c:asa y hasta en t~nto no se cumplil la 

condición, puedo decir$e que está en aptitud de hlpotecurla 1 

aunque como su dominio estA sujeto a revocaciCn, la hipoteca 



32 

segL1ir'ci. igual suerte¡ pues, '' ..• se .lplica la regla Qeneral 

pel artículo 1853 del C6digo anterior: "Nadie puede lüpotecar 

sus bienes Gino con las condiciones y limitacionns a qua cstó 

sujeto su derecho de propierJ.'ld"; este articulo ya no 

f"eproducido por el Código vigente, pero po,- su contenido 

lógico subsiste, la acept,; 1<1 doctrina y es de? aplicación 

estricttl: si. el dornin10 ~~ revocable, la hipotuca. c5tá ~1..Jjota 

a revocación •.. •• 13 

De cualquier mani?ru., el ;1rtí.culo 2905 del Ccidi.go vigente 

impono ul propiet.:irio, cuyo derecho -.=.c.; condicional o dP. 

cualquier manera. limitado, la obligaci6n de declarar en el 

contr'ato en que se con$tituya lu hipotaca, la natur.::ilez.i. de 

su propiedad, si la conoce, con el fin de que el acreedor 

pueda invocar el engaño de que hubiet·a. sido objeto por la 

ocultación de tales limit.:icionPn 1 sin perjuicio de que en el 

Regi5tro P~blico podria percatarse de éstas con anterioridad 

a la celebración del contrato. 

Normalmente es el deudor quien constltuye la hipoteca 

para g3rantizar el crédito que en su conl1~ t!~n~ Pl 

acreedor; pero, nada impide que la seguridad ~e~ otorgadn por 

un tercero, constituyendo la hipotec:ü sobre un bien de su 

pertenencia, conforme previene el articulo 2904 del CQdigo 

Civil. 

13 Rojina Villegas, Rafael. Op. cit., Tomo 5e~to 1 Valumen Il, 
Pág 520. 
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El gravamen hipotocario que asi constituye el tercero se 

rige por los mismos principios que las estublet:idos por el 

deudor. Sin embargo, tenemos una diíerenc:ia esencial 

cu.:i.nto a la~ consecuencias para el caso rJe incumpl iminnto, 

parque el tercero s6lo responde real y no pursonalmente par.1 

con el .:lCreedor hipotecario, por lo que Unicamnnte i-espondP. 

del crédito el bien hipotec¿ido y <:.i lu gardnt1a tJS 

insuficiente para c:ubr"irlo, el acreedor no tandrc'J. n1 qa=ará 

de facultades para ir en conti-a de lo$ demás bienes 

pertenecientes al tercero. 

Esta responsaoilidud Jol tcrc!'::1-o, 1 irn1t.'ld.J tr°:ln <5olo por 

el valor de la c:osü gravada, ha quedado cstablC?cid.;. en c.~l 

mismo acto canstitut1vo de la hipoteca, por lo que el 

acreedor no puedE! sacar mejor dere?cho d~l que a i:;u f<wor se 

ha aceptado y estüblecidc. Mas no por o;;er el torcero 

oblig.:ido real, hemos de desvincular su obllguciL~n llu la causa 

que le ha dado origen: el crédito e)(istnnti:? L'n contra del 

deudor y como la hipoteca tiene el carácter de acc:csor·icd<ld, 

tan pronto y como se anule por cualquier fllE!dio la obligaci6n 

principal, la hipoteca seguirá igual ~uerte y el tercero ~e 

Segundo requi5ito.- La capac i d.1d nec:esa• 1 ,, del 

constituyente para hlpotec.=ir es una der ivaci6n 1cigica d~l 

pr inc ip io de que s6lo pueden htpoteci\r los que puedeq 

enajenar, ya que sello aquél loe:. que tenga11 facultad para 
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disponer de sus bienes la autori2acicin necesaria para 

llevar u cabo actos de dominio están legitimados para ello. 

El fundamento de tal di~pos1ci6n reside que la 

hipoteca, por ser un derecho real, crea una acciOn que el 

acreedor hará valer en nl patrimonio del constituyt:>ntt? e 

impondr~ },; evpntualid,1rJ de: !.:t rc.::i.li:::aciUn di:: la gdranlia 

paril satisfacer al crC>dito, por lo que la aptitud suficient1: 

para conferir un derecho de venta dC?bt? de existir desde e 1 

instante Qn que se constituye la qarantia hipotec~ria. 

Para hipott?car no es pues suficiente la c:apacidild para 

obligarse, e~ necesario contar con la capacidad para enajenar 

t,31 y como formalmente lo ~x1gt? ln. le-y, yu que> la hipotec.J 

supone E-n última instanci~• una Pnajenacicin para el C<J.so 

probable de que no se cumpla la obligación principal. 

DI:? todo lo dicho so concluye que no tienen cclpacidad 

para hipotecar, en término~ gt?ne>rales, quienes no la tumen 

para contratar, e11ajenar o administrar librem2nte sus bienes. 

He aquí algunos casos: 

01) MENORES.- Lu. menor adc1d es una restric:c:ión a la 

personalidad jurídica <Art. 23> quo trae como consecuencia 

que el sujeto no tenga la facultad de disponer libremente de 

su persona. y sus bienes y por e 11 o, si el menor de edad 
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carece de la ·facultad de ejercicio necesaria pa.r.i. disponer de 

su patrimonio, tampoco podrA v41iddmPnte hipotecar. 

~n este e: aso, quiC?nes rep1-.::?sent.an al menor, y.1 sl:!'un los 

que ejerzan la pdlria potestad o los tutores, padr.'\n supl tr 

esta capacidad, ejercí tündo las der-ect1os, con ciertas 

restricciones; pues, es mene~ler qua concurran lay sigu1antes 

circunstancias: prir.iero, que hayo una caus.1 de absoluta 

necesidad o de evidente beneficio y, segundo, que se dé una 

autorizaci6n previa por el juez competente IArt. 436>. 

Para el caso de que el mcmor !iea copropietario da un 

bien, además de lo establecido para la hipoteLa d~ propiedad. 

se reoquiere que se manden just iprec:iar los bien0s par u fi Jar 

con toda precisid11 su valor la parte que en el los 

.-epresente el incapacitado, a fin de que el juez resuelvü 5i 

conviene o no que se d1v1dan materidlmenta dichos bio0ps pAr~ 

que aquél reciba en plena propiedad su porci6n; o si, por el 

contrario, es conveniente la hipoteca (Art. 564>. 

El menor emancipüdo, pese a que tione la libre 

administración de sus bienes, requiere de la c,utorizac10n 

judicial para hipotecar válidamente sus bienes raíces tArt. 

6-43 frac:. 1). 

Por lo antes e>epuesto, la hipoteca qu~ c.011~L i luye un 

incapaz estA viciada do nulidad relativa, ya que el articulo 
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1795 fracciDn I, c~tablece que el contrato ouede s~r 

invalidado por incapacidad legill de las partes o de una de 

ellas y esta nulidad es reldtiva, por-que s6lo puedE.' all~qar·se 

por el incapaz (f\rt. 22301; asimismo, el contrata puada ',jer 

confirmado cuando ces!? la i ne apac i dad i Ar t. 2233 l ¡ ~u 

cumplimiento voluntario por medio del pago, novaciOn 

cualquier otro modo so tiene:> por ratificac16n tacita y 

extingue la acciOn de nulidad (Art. 223"-tl y dC? la misma 

manera, la acc16n de nulidad es prescindible <Art.2236l. 

b> DEMENTES.- Teniendo c:>l demente, al igual que c-1 

menor, incapacidad gcncral para contrutur o para disponer 

1 ibremente de bienes y su persona, en la 

imposibilidad de realiz.Jr por si mismo todo acto constitut1vo 

de hipoteca que grave su patrimonio y entonces, lo mismo que 

c-1 caso anterior, es el tutor con las mismas condiciones. 

establecidas para el menor, quien está facultado para 

concertar lu hlpotcca. 

La hipoteca constituidu por un demente es imndstente, 

ya que dada condición psicofisiol0gica 1 no pued~ 

exter"iori:r.ar J""acion.llmente su voluntad y al falta•· ésta, no 

puede formarse el consentimiento que, como es sabido, es un 

requisito indispensable para la existencia de todo acto 

jurídico <Art. 2224>. 
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e) SORDOMUDOS~- Scilo ~•i no saben leer ni escribir, 

estarAn impedidos p.:lra hipotecar ~.us bien~s y en tal casa 

habria nec~sidarJ de que el ac.to ':.>IJ rea.liu1ra por mt.•dio de sus 

representantes y en las condic:iones ya establer:1dils par.1 los 

tutor'es. 

d> EBRIOS V TOXICOMANtlS. - Cuando los pr imc>ro~; son 

c.an~uc>tudinar'ios y los segundo•.; h~i.cen uso inmoderado de \a,_; 

drogas enervantes, prt:?via trami tacicin del JUlClO de 

interdicción que los $ujete a tutel,"1 1 do ninguna mar-.era 

podrdn contratar vtil ida.mente h lpD\.t.',:ci. 

rep1·esentantes ~erAn los encarg.1dos de llevar a cabo tal 

acuerdo con las mismas condic\anos ya cstablPc1cins para casos 

similares <Art5. '150 fracci~n IV y 4621, 

el EXTRANJEROS.- El urticulo 27 da la Con.,;tituc1ún 

Política Mexicana muy claro cuanto que los 

extranjeros están incapacitado~ para adquirir biene5 ruices o 

derechos reales sobre los mismos dentro de l,1s zonas de 

restricciOn indicadas por dicho ordenamient.o, on tanto que 

fuera de éstas, se requiere per-miso previo Ot:! 1ci ~;::::!"'C"t:-'r in 

de Relaciones Exteriores. 

Sin embarga, al respecto es interesante citar el 

tratamiento especial que la Suprema Cort~ de Justicia ha 

establecido como aplicable para los ewtranje1·os que tienen el 

car~cter de inmigrados en ejecutoria aislada que es posible 
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c;onsutta1" en las página 665 de la Ultlma Compilacii..n de 

Precedentes de lil Tercera Sala que no han 1ntcgrado 

Juric;prudenci.a. del Semanario Judichll de la Federación~ 

Cuarta Parte <1969-19861 1 cuyo texto es el siguiente: 

HIPOTECA, CONTRATO DE, CELEBRADO POR INMIGRADOS.- Es 

cierl:o que el articulo 71 de la Ley GC?neral de Poblac16n 

pr-eviene que \os t)xtranjeros sello podrán adquirir biene;. 

r.:iices, accione><;; o dE.•rechos i-e.:ilc~ sobre los mismos, previo 

permiso de la Secretaria de Gobernacidn; sin embargo, no debe 

tcmll.r<;;P dicho prPcepto en forma aislad.:i, sino l!n relación con 

tos demás que se r"efieren al misma punto. Asi, el art.lt.ulo 1'1 

fracciOn IV del Reglamento de la Ley de PoblaciOn previene 

que los inmigrados podrán adquirir bienes raices, acciones y 

derechos reale$ sobre los mismos con sólo aJusta.rsc a lo qua 

se disponga de acuerdo con lo previsto por la fracci6n l del 

articulo 67 del propio Reglamento. La fracci6n 1 del articulo 

67 del citado Reglamento, establece que la Secret.<'lria dn 

Gobernación tiene la facultad de ímponcr limitaciones a las 

actividades de los inmigrados, ya sea en el mismo oficio en 

e! !i"P se les otorgue esta calidad o en cua.lquier tiempo 

poster-1or, pudiendo también h.:icerlo mediante itc:Ue1du._,, .:!!::"· 

carácter general. Y s1 en un caso no hay prueba en autos de 

que la Sl:'cretarí.a de Gobern~i.ción le hubiera impuesto al 

acreedor hipotP.t..ar io, con calidad de inmigrado, alguna 

limitación püra adquirir derec.hos rea.lc..·S ~obrP inmuellles 1 

sino que, por el contr.:irio 1 e)(presamcnte rna.nifestó dicha 
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Secretaria que éste? no requeri•1 previa autori;o;1c16n par.'1 

celebrar €2-l contrato de mutuo tnterés gar anti a 

hipotecaria cuya nulidud so demandü, debe conc:luirse que 

dicho \,::Ontrato es valido, pues el articulo 71 de la Ley 

General de Pobuci6n, en relaci6n co11 le~ demás precepto~ de 

la misma ley, no astablcc12n lri. incapacidad del axtr,,njero 

para celebrarlo, debiundo ~dvartirse que si se tr~tare de la 

adquisici6n de bienes rJiccs que se refieren dichos 

preceptos, entonces s1 se n~qucrirá pcrmi-:.>a Uu1to de la 

Secretari.c:t de GoJ--:>•-.rn<1t:iDn, de la Secrelari~"l de 

Relaciones Exteriores, en los términoc, de la fr.:sccióp l del 

articulo 2'7 Constitucional. 

nmparo Directo '1160171. Juana Sanchez de Quevedo y ~oags. 30 
de noviembre de 1972. Unanimidnd da 4 votos. PonentL•: J. 
Ram6n Palacio~ Vargas. 

Séptima Epoca: Vol. 47, Cu~rta Prlrte, Pág. 43. 

Por otra parte, en relaciOn con la capacidad para 

h\potec:ar, debemos mene ionar los casos especiales dL~ las 

hipotecas constituidas por mandatarios, t.lon.1tar i os, 

propietarios aparentes, herederos aparen'te'.:; .:::; prcp ! ~t.,r i os 

cuyo titulo es declarado nulo. 

l-lipotcca constituida por mandatario.- Es requ151to 

indispensable para que el 1n.l.nd.J.tario pueda hipotecar los 

bienes del mandante que éste le tlaya dado facul tadRs para 

ejercer actos de dominio sobre dichos bii!'nes <Art. 2554, 

tercer párrafo>. 



L<i extralimitación de poderes por al mandutar10 para 

constituir una hipoteca, acarrea un vicio t'!n el acto que 

implica su nulidad relativa, ya que el rnandante puede, en 

téíminos del artículo 2565, íatificar las opeíac:iones hcCl'"las 

por el mandatario con violélción o con e><ceso del encJrgo 

recibido. 

Es dccií 1 en los caso~ en que el mandotorlo hAya 

traspasado los limite~ dal mandato, éste sea nulo a haya sido 

revocado, no se crean relac 1onl.!s Entre P1 mL\ndant(" y los 

tercE'ros, pero el m.Jndante puede ratificar lo que hizo el 

mandatario traspasando e 1 manda to, cuando és tf:> 1 e hab i a si do 

revocado, o cuando es nulo¡ se trata pues, de una nulidad 

relativa y queda a voluntad del mandante cumplir, y por 

consiguiente, ratific;i.r tácitamente la<:> ob l igac i enes 

contraidas por el mandatario •.• '' 14 

Igualmente, por aplicación misma de las normas que 

rigen el mandato, el mandatario estará obligado a rendir 

cuentas de l<tS sumas rec:101actb c.:;r; !!''.Jtivn de un crédito 

hipe tecar i o sa ti sfec.ho en favor de 1 mandante lAr t~. 2569 y 

257C!ll. 

Hipoteca con~tituid;i par el donatario.- Mientras la 

dona.e ió n subs 1 sta y e 1 donatario hay et constituido hipoteca 

14 Rojina Villegas, Rafael. Op. cit., Tomo Sexto, Volumen tt, 
Pág. 73. 
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sobre los bienes en que versa, no existe ningúri problema, ya 

que éste surgirá en el momento en que por justa causa el 

donante revoque e 1 con ti· a to de donación y l º"' bienes 

reviertan en todo o en parte a su propiedad; pues, el 

articulo 2363 e5tablecú que la hipoteca sub~istira ~obr~ los 

bienes donados, aunque el donante tendrA el derecho de exigir 

que aquél la redima. 

Sobre lo anterior, SE! hd dicho que " ..• Si bien ciertas 

donaciones san irrevocables, existen otras que pueden ~e1· 

revocadas {aCl. 228, 230, 23591. Se reputa condicional la 

se encuentra en los casos de excepción que sefiala el articula 

2361 (Manresa y N.:ivnrro, José Maria, Comentarios ul código 

civil español, Madri.d, Reus 1 1972, t. V, p. 245) como también 

lo !;'.;on las donacione'::. c-sponsalius (a.ntenuµcialeo;;l a las que 

1·cficrc el a. 230 pero at1or<l por hilber desaparecido l.J 

c:ausa que les dio or·1ge11 {el prO)o(imo matrimonio del 

donatario) y no por supervenencia de hijos <a.234>.,.'' 15 

Hipoteca consti tuídil por el propietario aparente. - Quien 

pública, tradiciOn, inscr1pc16n en el Registro>, haya 

adquirido ~l dominio de un inmueble, pese a que en el fondo 

no sea verdaderamente propietario, por existir un acto 

simulado; al gozar d~ la rhmitud de los derechos que le 

15 Galindo Garf1aG, lgnac10 y otras. Op, cit., Tomo V, PAg. 
80. 



corresponden al rqalmonte propietario sl1:::-11do tal con 

rclac::ión terceros, las hipoteca~ par él corl&tituidas 

tenorán una completa validez. 

De la misma manera, si el c;onnJ~nantc es el que tiene tn 

aparicrncia de verd¿¡dero µropietar-io, par exi$tir aún a 

nombre la propiedatl del inmueble en el Registra PLtbl ir.o, 

despué~ de hec:hci la en.=ijenaciCn, 18 hipotoca que é1 

constituya tcndr~ l;:i r1isma efic:tu:: i a quí2 en el caso d11tcr ior, 

ya que en ;:imbos supur?st0$ 1 hay necesidad de prot:r>qer a los 

terceros de buena fe que han contrQtildO curi .::¡w~f!n ~i:~ prusum~ 

es el verdadero propietario del inmueble &obre el cuál se ha 

constituido el gravamen, presunci&r1 acorde can la publ1cidad 

que enc:iorr~ la materiü del Reg\stro Püblico~ 

Así pUE?-S1 Sl el pr!mcr ca!3n se transfiriO }<l 

propiedad d~l inmueble o determinad.:i per~onu y apan?C:c> 

registrada dicha opef"at:i6n en el Regi<.:;tro Público. <iunque la 

transferencia 5E?a un acto simulado, a los t!:?rceros no te~ 

p!?rj11dlca, ya que esa simulac:i&n no es pública, ni c:anocida 

de ellos. Igualmente, C?n c.>l segundo supue~Lu, ¡::ci;e ,.."J oue la 

propiedad del bien se transfiri6 otr¿¡ persona~ Ci>l 

enajena11te, conform~ al Registro, es a~n el propietario, ya 

que el inmueble se encuentra regislrado bajo su nombre y por 

tal motivo la hipoteca ~Ubs1stirá. 
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Al respecta la~ ar-ticulo<j 30\.'J? y 30't2 del Código Civil 

nos dicen, en el "'.egundo e.uso, Que: " •• ,Se inc;.cr1b1r<"in en el 

Registro: 1.- Los títulos por Jos cuáles sa cree, d!?clare, 

reconozca, adquiera, transmit.:i, modifique, limite, qravc.> o 

e~ti.ngrl el dominio, poscsiDn or1ginuria y los demás derechos 

rea les sobrP. !nmueblr'<'s ••• "; mi~ntru"°' que, el pr1mur 

ordenamiento en comento, señ,1la que: ", .• Los docum!?ntos que 

conforme a e~t0 ccidigo sean 1·egistrables y no se registrer1,no 

producir~n efecto$ en perJuicio de tercero." 

Así pues, ~.1 poi· c...uul~¡Hic. C.:l:J:..1 un'' p>.>1·snn.1 ."Jpu.rece en 

el Registro como µrop1~taria de L1n i11mueble, pese a que no lo 

sea, la hipoteca que con5lituya ser.l válida y eficaz. sin 

perjuicio de la ac:ción penal quü c:ompr~tu. al ofendido por \a 

comisión d~ tal fraude. 

Para evitar en lo posible el fraude a.nter1or, el Ccidtgo 

vigente ha instituido la anotación preventiva que se 

refiüre el articulo 3016, aunque ésta sólo pu~de efeclua1·s~ 

en ol caso de bienes raíces, no ilsi muebles. 

Ahora bien, &tención qu" l.=1~. a.nter iores 

conclusiones entran C'O aparente contradicción con el 

principio de que las anotaciones en el Regi~tro Públlco de la 

l"ropieda.d -:.en declarativas y no constitutiva'::> de derec.:hos., 

estimamos convPniente transcribir los comentarios productdus 

al respecto por el Lic. EJernardo Pérez Fcrn~ndez del 



Castillo: " .•• SL> llclma. tercero 1·egio;.tral, d la persona que 

inscribe un derecho real adquirido de buena fe y a titulo 

oneroso si e...-.e derecho fue adquirido del quE' aparecía cr.i.1io su 

titular en el RPP. lJna vez inscrito su derecho es oponible y 

pr-efcl"'ente a cualesquiera otro titular con derecho anterior 

no inscrito. Se d1st1ngu(,! d\ tercero reg1stral del tercero 

oegocial. Esb~ últ1mn E.'G aquél que ha s1dc parte ni 

causahabiente de un contra.to, s1gL1iendo el principia 

inter al lDS neta.. L.:is c.:tr-"lr:ter i~tic.:is del tercero r"cgic::=.t.ral 

son: 1) Que t1aya inscrito un derecho; 2) Duo este dúrccho lo 

hdyu .ldquir ido de qu1rn aparece como t1tul.:i1· legítuno d~ 

acuerdo con los doto.,; que ot'rece ld publlcid<ld del RPP; 3) 

Que e~a de buena fe, esto es, qu~ no haya conocido los vicios 

en las anotaciones y asientos del Hegistro si las hay¡ it) Oua 

haya. adquirido su derect10 titulo one,·oo;:-,o. En .:a~o de 

conflicto d!? derecho<;; entre un adquin~nte a titulo oneroso y 

una a título gratuito, o;¡eo le? da prefei-enc1a dl µri:r,cro ... " 

•· •.• La SCJN, en jurisprudencia ha decidido: 

" ••• <>EGJ~rno PUBLICO. TERCCROS ADQUIRENTES DE BUENA FE. 

E!;, cierto que los derect,os del tercero qua adquiere con la 

ga!'"antía dal Registro, prevalecen sobre los derechos de la 

persona que obtiene la nulirl.1d del titulo del enaJenante 

poraue la legitimidad da tal adqu1sición ya no emanu del 

titulo anul~1do t.ino de la fe pública l"'egior.trc:.1 y de la 

estricta observancia del tracto continuo o sucesivo de las 



adquisiciones y enajenaciones í.nlerrumpid.:i'3, 4ut' 

traduce una absoluta concord,"'\nciu de lo~ .JS1ento!J quu 

figuran en el Registro PU.bl ic:o de la Prop1edad. Tumbi~n es 

verdad que las cor.\'.:.t.ancios do la nulidad dt.>l .:i.cto o contrdlo 

cesan donde a par ecD 1 nsc rito un ter ce1·0 adqu i r·f.'11 LC? de buena 

fe del inmueble objeta del acto anul.•L\o; pero los compr.:idcrr?<o. 

no pueden conceptuar se como tercer os do buenu fe, .:.; 1 

ignol'"aron el vicio de origen del t~tulo de ~u cn::i.Jen;1nt1J, que 

tambi&n le es oponible; además, 110 bast~ 0ue 81 adqu1rcnt~ 

cerciore de que el inmum:ilP. eo::;tá inscr1to a nombre ele su 

11endeQor, 5ino que es necel:".ar10 qLJC' r.:--,1n1ine todos lns 

antecedentes r1;:1gistl'"ados, pues ~l no existC' continuidad on 

los titulas de las per~o11a·;. ~uc ;~p<ffc~cn P.n el Registr-o. 

p1.1ede precaverse de un.:i ulterior rec\amac16n. SCJ, ApCmdice 

1917-1985, Tesis de ejecutoria..:;, cua1·ta P<>rte, Tercera Sala, 

p. 732 ••. " 16 

Hipotec" c:onstituida por el heredero aparente.- E<3.t.a 

situación se present.:J cuando un l"leredcro entra e11 po~Cfa16n de 

la herencia y con posterioridad pierdo la misma, ya -;ea por 

una declaración de incapc"lCidad, por nulidad o Cc"lducidad del 

testamento, habiendo previamente hipoteccido los bienes del 

h.:iber hereditario, en t..uy·c :.up•JPc.to. nuevamente se sigue la 

regla que protege a los terceros de buena fe, por lo que 

le podrá parar perjuicio a los acredores hipotecarios todo 

acto que desv ir t~ic 1 a calidad de heredero del cons ti tuyer1tc 

-··-· -- ·---- ··-
lb Gal1ndo Garfi~s, lqnacio y otros. Op. cit., lomo v. PAgs. 
480 y '•81. 



del gravamen, en términos de lo est<lblecido por el articulo 

13lt3, con la salvedad de que el heredC?ro inc.ap.az estar.:l 

obligado iJ. indemnizar al legitimo de todos los daños y 

perjuicios. 

La Lic. Ingrid 8rena Sesmo, nos coment.J al respecto que 

" ... La incapacidad dcclar.:u:la surte etectos rPlfouctivo;:;; el 

heredero aparento P. incapaz, debe devolver los bienes qu~ ha 

recibido por herE.'ncia. Sin embargo, cm protcccicin de los 

terceros de buena fe, no<;::."" ucl:¡;\....:i. Ju nul1dud de tr:idoi::. los 

contrato~, cniljenaciones o gravamr.:>ne<.:. llevado~; cabo, 

sierr,prc ',' C' .. .L1nd0 ~-:,1J 1 r;lfp rJc acto'=> il titulo nnr~ro<::,o. En C:!Ste 

e.u.so, el heredero capaz podrá pror:edr•r c:>n contra de 

tercero adquirente •¡ r:.ólo tendrA acc10n per~on¿ll de 

indemni~aci6n en contra del heredero aparente ..• '' 17 

Hipoteca constiluill.:i pur el propietario cuyo tiLulo 

declarado nulo.- Como en los casos anteriores, prevalece la 

regla de protección par.i los terceros de buen,] fe, segun lo 

dispone tool articulo 30¡219 al establecer que " ... El registro 

protege lo~ derechos adquiridos por terceros de btJ~na fe, una 

l.r.:::::-!~c-:, "'tinri·•~ rlPr;ouf.!s SE! anule o resuelva Hl derecho 

del otorg.:intc- 1 excepto cuando la causa de nulidad resulte 

claramente d~l mismo registro. Lo di~puesto en este articulo 

no 5e aplic<ir.l a los contra.lu=- gi-atuito~, ni a c1ctos o 

contrates q1Je se eJectiten u otorguen vi~lando la ley.'' 

17 Galindo GArfias, Ignacio y otros. Op. cit., Tamo III, Pág. 
38. 



El ordenamiento 

nulidad de la h1puteca., que pas.J.mo'5 a d1st1ngü1r: \o. C.uzi.ndo 

la causa de nulidad res11lt~ del mismo regist1·0, y s1ur1d" ella 

ostensible, el acr~cdor· hipotcr:drio debe conur.::t•1 \.t, 

presumiéndo<;;e que si acepta 1.:i. h1pot<:>t:.:i constituida 

favo1·, ya obr.:i como lJn terCE'rCi de buena fe y po1· tul 

motivo du lugar a lu anulac16n del gr.:i.v.:imcn; 2o. E:n los 

contratos ilicitos, la regla d11 protoger al acra~dor 

hipotecBrio por presumir~e su mala fo, es de obvio fundamento 

y trae como con~ec.:uttnci~ l:i n11lidnd r1P. l<l hipotec.:1 ilic1tL1¡ 

3o. Por Li.ltimo, en los contt·atos gratu1tos, no ~~e proteqe ,'\\ 

acreedor hipotecario dr. buena fe, por estim,1r-se que 

habiéndose desprendido el ti:!rccro d121 n.:i.d,"l p~ua. <.:Dlebr~•r el 

contra.to de hipoteca, su ünulac16n no debe lesinna1·1c, por 

mayoría dP. razón. 

íercer ... equisito.- La especialidad de la hipotl'.!Ca es un 

tema en el que ya abundamos al refEJrirnoc; las 

caroctoristi.cas de la hipoteca en la legislat:ión rn~:nncana~ 

par lo que solo ~wmplc~~ntaremos lo ya anotado con el 

señalamiento d~ que la hipotec.3 sólo puede recaer <;;obre 

bienes espec: i al mente determinadas (Ar t. 2aq5) y aunque nada 

se dice CMpresamente en cuanto al crOdito, es claro que Oste 

también debe s~r una suma de dinero cierta y determ\nada. 



B> REQUISITOS OE FORHA. 

Una ve2 detalladas los reqwisitos de fondo: prop1edad da 

la cosa hipotPc.ada, capacidad pc'lra hipotecar y especialidad 

en la hipoteca, resulta pef"linC:>f"lte pasar al anált•..iir. dt..- los 

requisitos de forma, a sea., 1.1 formalidad dP. la hipotnc.J. 

Los rr;quisitos de> forma pcH«3 la validt?z de la hipotec.1 

pueden resumirve la necesidad de qur~ ésta conste 

escritura p~bl1~1 o p~ivad~, seg~n ~u cu~ntia. 

L.:l 1~scr1tur~, pL1blic.1 en la constitucicin dE> 1., hipotecil 

es solamente de rigor cuandu el crédito hipotecario excede de 

trescientos se':'" ... enla y cinca veces el salar"io m.íntrno diario 

vigente en el lugar de su oto1-gami?nto <Arts. 2317 y 2917); 

pues, si no excede de es<l canttd.:i.rJ, podr~ atorgarsE' en 

documi~nto p1·ivado firmada por los cantrat¿¡nles ante dos 

testigos cuya$ firmas ratifiqui~n ante not...:u ia, Ji.Ji:!=-' 

competente o Registro Püblicc dQ la Propiedad. 

Las razonc>s de lo anterior estriban en la 

inr:asteabílidad de la escritura pU.blica en crédito~ pequEños 

y la necesidad do mayor protecci6n y s~guridad on al caso de 

prestaciones de gran magnitud; pues, cuando alguien se 

favorece o se desprende de c.=:int1dadDe;; que encierran un gran 

valor econOmico, al hacerla, q'Jiere que la mayor proteccicin 

impere en el acto y al otorgarse ante Notario PU.blico la 



escrituru. carrec;pond1<:?ntlo!, la..:; parteo.¡ contr-atantes 1-ecibe11 de 

la intervención de dicho fet1atario la ~a?gur id.-1d dt~ qL1e todo 

se ha formalizada conforme a derecho, 

E:n efocto, la can?nc1a de conocimientos juridico5 de 

quil!ne'3, por lo gen1;"11·ül, participan en la formación de un 

documento prl13do, plar;mar 

adecuadamc>nte, nn rr•uct1as ucas i una~ 1 la VE-•r dud~1· .J. in tnnc i ón de 

los cnntrot;3ntes; pr:>ro. e5tos probl1:-ma~ ~e S.:llvan si el 

acto interv1cne un,'.i per~rnna docta en derecho que sabrá 

encauzar las intenciones dt:i L:ts parl1;'s hac.i.tt su verdadr~ro 

fin, o sea el notario, quien resulta impre5c.indible en lü 

formación de una e~critura püblica. 

Someramente pasaremos a enunciar los requi&1to~ qu~ rl~be 

contener el documento constitutivo da la hipot.eca, 

independientemente de su caráctc~ privado o p~blico: 

lo. MENCJON DE LAS PARTES. 

l'Jombre5, apellidos y domicilios dc-1 deudor del 

acreedor, ya que en todo contrato es riecesario determinar 

quién se obl1ga y p.:ira quiPn se obl 1g.:t, además de que el 

articulo 3061 froicción V del COdigo vigente e-;tipula que> 

ta 1 es da tos dobE:-r án de anotarse en 1 os as u;;-11 tus de 

inscripciñn relativos a los actos registrables. 

2o. FE.CftA V NATURAL!:ZA DEL CONTRATO. 
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No menos importt1nte-:. son i;?s.i..n•.:; requ1i;.itt1F., y~1 que la 

fecha d<:> la constltuci6n de> l<i htpoteca Juegu papel 

primordial 

hipotecar-io, 

la e>-.igencia y e>.:t.inc1ñn del crédito 

lo-:. casos que t-•ste su.icto a lgun."\ 

modalidad o bien, sea pura y simple. 

La r.n?nciOn do 1.1 clase:> de contrato a quo ar.:cede la 

hipoteca, se explica por Sf?í ella tJn contrato wccesar10, 

conslituida para gardntizar el cumpllmicnlo de obl igl'lc i6n 

que ha sido expresada en un~ suma de dinL>ro, por lo qu'-' e-;, 

necesar'"io saber qué obligación gal"antiz<1 o cu.ll es la causa 

de su surgimiento, ya. que si es ilicitll dar.A lugar a la 

invalidez de la escritura. 

3o. UETERMINAC!ON DEL UlEN HIPDTCC"110. 

El punto E.'í\ cuestión deriva de la e~pec.ialidad de la 

hipoteca como requir:;i to indispcnsolble, por lo que tr,3\:ándosr. 

d~ t'liPnes inmueble5 delH~ran prec1~.:i.rsi;.• las medidas 

ce 1 i ndanc i as de los que estén afectos la n1p0Lt:.:...; 

entratándose de bienes muebles, deberAn asentarse }Q".:. d<lto~ 

de identificación tdóneos para distinguir el derecho o bien 

involucrado de ot!"OS da su misma especie, como vendrían •l ser 

el n~mero de serie, marca o medidas, (ArtG. 3~61 fraccidn 1 y 

3070 fracc10n I l). 
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''°· llETERHINAC!ON Dl:L CAEDITO. 

La c:antidad cierta L1el crédito hipotDcdr 10 es 

elemento conel~""ltlvo de l<l es-pcc1Ql1d~1.d ~n cuanto al objeto. 

aunada a la cndgencia do nuestra Jer;pslución de precisar si 

CilU~<l rédito-:;;, su monto y J.:i fech~ a partir de la cuál deben 

de correr <Ar t. '.3061 fr-tlcc10n IVl. 

So. FORMALlOADES. 

C:l contr~•.o de hirmttac:a sobre bienes r-<J.icas debe de 

constar en escritura pUblic.il cuando el valor de> los rni~m,:;::.:. 

e)(cedc d~ tre5cientos. sesento y cinc::.o veces ol salario mínimo 

general diario vigente cm el Distrito Federtll al momonto de 

su otorgamiento o en documento pr i vaQo firmado por l us 

contratantes ante dos testigos, cuyas firmas ""º ratifiquen 

ante Notar j b, juei competente Regiatro Póbltco de l.J 

Propiedad, cuando ~~u valor sea menor, en término<;; de lo 

d)spusto por el articulo 2317 del código vigent~. 

bo. CLiA!JSULAc; ACCESORIAS. 

Por otra par te, es importante destac::af"' que en al 

c:ontrato de hipoteca suelen in"it:-rtarse pactos üC:c:esorios que 

involucran tanto el aspecto sustantivo, como el adjetivo, de 

la fiqur¿¡ a estudio, mismos que sef"'i\n v'1.ildu~ E-n ~anta no 



contradigan los principios esenciales de la hipoteca 

disposiciones de orden püblico. 
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En cuanto al derecho sustantivo, las más usuales son los 

siguientes: 

to. Que la hipoteca comprendd los frutos indu~triales de 

tos bienes hipotecados, siempre que ellos se haya,, producido 

antes de que el acre~dor ~xija el paqo de su crédito <Art. 

2897 fracción Il. 

2o. Que la hipoteca comprenda las rentas vencidas y no 

satisfechas al tiempo de eldgirse el cumplimiento de la 

obligación garantizada <Art. 2897 fracción 11), 

3a. Que los mencion~dos frutos se comprendan a titulo de 

intereses en el crédito hipotecario. 

'to. Que en el caso de la hipoteca sobrP 1.1 nuda 

propiedad, al censal idarse el usufructo con el la en la 

pPr~ona del Propietario, se eMtienda al mismo usufructo (Art. 

2900). 

So. Glua el propietario del bien puada arrenrlarlo sin 

necesidad de notificolr al acreQdOr lupotr:-r:ar10, así como 

también pactar pago anticipado de rentas por térmi~o mayor a 

la duraci~n de la hipoteca <Art. 29141. 
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60. Que la hipoteca t:anst1luicl~1 a favor di::> un crC>cJ1t.o 

que dP-vengue inte1·csc-'s, no 9a1·anlice C'li pc:.>rJuicio de tE'..•1-cei·a, 

adem.'.ls del C¿\pital, intcrl.?ses mayare<:. a tres años, tal 

que no exceda dt?l término para la pre~cripctón de lo<::. 

intereses y de que se h.'.lya tomado i·.Jzán dn usta estipuL1c10n 

en C?l Registro P0bli~o lArt. 2915l. 

?o. Oue so se~ale ~ l~ hipnteca a su pr6rroga un término 

menor de duración qur el d8 l•l obligac16n pr·incipal <Arts. 

2927 y 2929) • 

En cuanto a la f~'lse procesal o al deructio .sdJetivo 

hipotecario, las el áusu 1 as acce~or i as más comunes <;,on las 

siguientes: 

lo. Que en el caso de ejecuciOn, el deudor no pueda 

oponer sino limitñdas excepciones, generalmente la de pdgo. 

2o. Que se faculte al acreedor pal"'a establecer el 1uqar 

del remate. 

3o. Que en caso de cancelación a.nbcip.uta del crt>dito 

por voluntad de1 deudor, se pague una determinada suma a 

guis~ de indemnización par"a el ac~eedor. 
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4o. Que al acreedor se le adjudique la cosa en el precio 

que se fije al e~igir~e la deuda <Art. 2ql6). 

Ahol"'a bicm, una vez doterminadas las conchciones de 

forma y fondo inheruntes a la hipoteca, pasaremos a analizar 

los requisitos par3 su eficacia. 

REQUISITOS DE EFICACIA. 

Para que 1~ hipotccn surta plenos efectos debe de 

inscribirse en el Registro Público, yci que la falta de 

inscripción implica que no surta efectos contra tercr;>ro<";., 

aunque si entre los contratanteG, exceptuando el caso de la 

constituida 5abre inmuebles. 

Al respecto, la e><posición de motivos del C6d1go Civi 1 

vigente nos dice: " •.. Se organizo sobn~ nuevas bases E?l 

Registro Público, t1aciendo que produzca diferentes efectoG 

jurídicos, según la natur.uleza del acto o contrato que se 

registre. Lo r.:..!t.J. dr::- rP<Ji.stro de los actoc,; o contrata5 por 

los c:ualet·, adquier~. transmltc madi f\t:a, gravil 

e~tingue el dominio de los demas derechos reale5 sobr~ 

inmuebles, hace que no produzcan n1ngún efecto jur~dico. 

Trat.'mdose de otros ac:tos o contrato$, la falta de registro 

hace qua no produzcan efectos contra terceros ••• '' 



En estl? orden de ideas, el ar titulo 3042 fracct611 1, 

e~tablece qu\:- ~on inscr1biblP.s en el Aegistro PúblJco: 

" •.. I.- Los t~tulos por los cuáles ~e cr~e, dcc:l.1n?, 

r~conO::Cilt r'ldquiera, tr~l))~fl'llt<'l, modiflQUf!, limttl!, QrdVH O 

extinga el dominio, pose~iOn originr11-i,) -¡ ?os Mc-más dC?rc.>chos 

reales sobre inmuc:>bl~s; ••• ", en tanto que el articulo 306q 

nas dice: " ••• Se ino;.crtb1rán en lo~ fclios de oper-ac.ione~ 

sobre biene'5. muebll:?s: l.- L.os contrat:ns de compravent.J de> 

bienes mueble~ <;;:;ujeto5 .J candici6n i-e<;:;olutoria a quP so 

l'"efiere la frac:c:16n ll Je! ~1rl:iculo 2310; 11.- Los contratos 

de compl"üVenta de bienes 1nuC<blE>..:;. poi- los cuales el vl:'ndt?dar 

se reseT"va la propiedad O& los mismos, o qu~ se refierf.t el 

articulo 2312; y III.- Los contratos de prenda que menciona 

el .::1rtículo 2859 .•• " 

Conc:omitantememte, el articulo 2919 establ1;,.c:L' que l.=i 

hipoteca nec:esita 5iempre de registro pard producir ef&ctos 

c:ontro tercero, en tanto que el artículo 3007 o;;eí;<ilJ quo los 

docum~otos que conforme al COdigo sean registr.Jblcs y no se 

r~gi<::.tr~n, no producirán ~f~c~nc; i?rl perjuicio de ten:ero'5. 

E:n resumen, aunque la falta d~ registro de 1.:t hipoteca 

no implic:.J. !iu inexistemc.ia, salvo c:uando rocae en bienes 

inmuebles, conllev.i una severa restricción de su eficac:ia al 

no ser oponible .i torceros, con lo quo las faC'uitoJdes do 

persecución y venta del bien hiputac:a.do quedun ~nuludas al 

salir éste del dominio del deudor. 
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4.- FORMAS DE CDNSTITUCION. 

La doctrina reconoce cuati·o formas de constiluc16n de Ja 

hipoteca, estimando que las tres primeras que se citan a 

cor'\tinuaci6n dan lugar .) la hipoteca voJunt.nri¿i y la Ultima 

de las citadas, a la hipoteca nece'3<lria: 18 

al Por contrcJto. 

b) Por tustamento. 

el Por acto u11i!~tcral. 

d) Por ley. 

al El contrato como acto creador de hipotecas. 

Oe acuerdo con el articulo 2920 son hipotecas 

ve luntar i as las convenidas entrE? par tes 

disposici6n del due~o de los bienes sobre que se constituyen. 

En la primera parte de la definici6n en comento se 

mencionan las niµutc;;.::.-.:. rnno;tituidas por contrato, e-:. dec:ir, 

las convenidas entre las paf"tes y que na tienen su fundamento 

legal rli en el acto únilatef"al 1 ni en la ley o el testamento. 

18 RoJina Villegas nafael. Op. c1t., Tomo Se~to, Volumen ii, 
P~g. 497. 
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El contr-atc que dd na..:imiento dl derecho r-eal de 

garan\.i.i hipat.ectlriJ ~:s indE>pendi~ntc, dcsdv el punto da 

vista de su conformaciün, ~e la fuente de donde haya emanado 

la obligaci6n principal. 

En otr-as palabras, si la hipoteca convencion.11, como 

toda otro, es accesoria de una abligact6n principal, de t?sto 

no se deb~ concluir que ella Ge confunde con la obligac1~n de 

tal manera que tome su naturaleza. 

El contrato de hipoteca es esenc1almonte acc1;.•'...>'or1u, y.i 

que tiene por objeto crear derecl10~ accesorios de garantia de 

ob 1 i gac iones; es unilateral , puas ta que sé 1 o el deudor es el 

obligado, al acreedor no contrae obliqac1ün alguna y 

únicamente estipula la seguridad r-eal, siendo la condir.ión 

bajo ln cuál contrata, misma que el deudo~ consienta. 

Como contrato accesorio que e~ el d~ la hipoteca, 

constituido con el fin de crear un derecho de gar.:lntia para 

una obligaciOn principal, ésta debe de ser válida para que 

aquél la subsista, asi como también las moda.l 1daOt::>s d qu1: ldi 

obligaci6n está sujeta y, en todo caso, la hJpotecu segu11·.:>. 

la suerte de la obligación que garantiza. 

A este 1·ebpucto, Ge h~ dicha que '' ..• l.a eMistenci~ de la 

hipoteca tien~ como presupueslo la de un crédito par.J cuva 

seguridad se constituye. Consiguienteffiente, no ¡lued~ nac~r ni 
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subsistir sin un cri~dito. La .:iccesoriedad dc- la hipoteca es 

consecuencia natural de 5~ Ílnalid~d, e~ dec11·, de su calidad 

de garantia del cumplimiunto de una obl1gac1én ... " 19 

Como todo contrato, el do hipoteca debe de reunir los 

elementos de objeto y consentimiento que la ley establece' 

coma fundamentales para su 1ntegraci¿n ~1 se~Alar el articulo 

1794 que: 11 
••• Para la e.d<;:.tenc:ia del contrata c:;e requiere: 

l. Consentimiento; ii. DbJctri q11e DtieOa sor materia del 

contrato ••. " 

Asimismo, para su validez debe de estar e~cnto da 

cualquiera d~ los vicios tipificados por el articl1lo 1795 que 

indic.:i con e laridad que El contrato puede ser 

invalidado: l. Por incapacidad legal de las partes o de una 

de ellas; Il. Por vicios del consentimiento¡ 111. Porque 

objeto, su motivo o fin, sec'.l ilícito; IV.- Porque el 

consentimiento no se haya manifestado en la forma que la ley 

establece ••• " 

De la misma manen•, la cosa objeto del contrato de 

hipoteca debe de reunir los elementos a que SG' refiere el 

artículo 10.25: " .•• lo. Existir en la Naturaleza; 2o. Ser 

determinada o determinable en cuanto a ~u e'!'>pecie; 3o. Estar 

en el comercio •.• ", pü.ra que asi no r:>e pre<;3ente el supuesto 

de una impo~ibilidad juridico material que trajose 

19 De Pina. Rafa~l. Op. cit., Volumen Cuarto, P~g. 201. 



aparejada la inexistenclc'l del contrato, según lo dispon1.- al 

artic:ulo 2224 y conforme il lo ya e)(píesado al referirnos .1 

tos requisitos de fondo y forma de 1.::i. hipotm:a. 

Por otra parte, en rc1aci6n con la forma de constit1JCi6n 

en estudio, r-esulta importante referirnos a l.:i promcs.:i de 

hipoteca, ya que en nuestro sist1:ma juridico oo e~; pasible 

asimila,- a lu p,-omesa de contrato con el contrato mis.no, pro>se 

.1. que en ella se especifiquen los clernentns ca,-acteristico-5 

del contri!to def1nitivo, va que es antecedente da ó<JtE·. 

Como la promesa de hipoteca Es und uGl1q~c:~•1 r!e h~cer, 

si el promi tente no lleva a CilbO la celebrac10n del contrato 

de hipotec~•, el acreedor tP.ndri:'i. derecho de acudir ante el 

Juez competente para que rebeltlia, é"'tc firme los 

documentos necesarios para dar formJ legal al contruto, 

conforme dispone el .articulo 22'•7; pero, para que ello st?a 

posible, es necesario que el bien no haya pasado a pode,- de 

terceros y que la promes<1 sea val ida, obtenióndosc> asto 

ú.ltimo desde el momento en que se celebra por esr.rtto, co11 

menci6n de los elementos car.:ictcri<-.ittcos del contr.:ito 

definitivo y limitada a cierto tiempo l A1·l.. 22':!;). 

Por lo que se refiere al ,J.1·tic11lo 22'1? cin cita, noü dice 

el Dr. Sergio T. Azü.a Reyes: " ••• EstL' articulo se ret iere al 

otoígamiento del contra.Lo dt?Ílntth•o. F.n "el caso do que la 

cosa ofrecida haya pasado por titulo onaror;.o a 1~1 propiedad 



de un tercero de Ouen.:i fe'' e 1 ,iue: no podr ~ f; r ""'.a,· 

promesa quedará sir. i?fec:to. Esto coní irma que el P!"f.:'c~~::i-:.: <;.•, 

refiere a la firma del contra~c dof1r11tivo 1 pL1eg del tE·,~~ 

desprende que la prome~>a fue valida, pC?ro qued6 sin efcti~. 

en cuanto al contrato principal •.• " 20 

También puede suce?der que la obligaci6n prinrip;d haya 

sido acompaRada de la promesa de hipoteca y en el ~upucsto de 

qu~ el deudor quiera citorgar estcl UlLin1a, c:l .J:crct>dnr 

podrá optar entr-e cjt:rcitar la acción a que nos referimor. en 

el p~rrafo qu~ antecede 

obligación principal y el racmbolso de su crédito, ya que la 

constituci6n de la hipoteca ha sido la condict~n bajo l~ cuál 

con5inti6 en celebrar el acto principal. 

b> El te~tamento r.oma fuente hipotecaria. 

Siendo el testamento un acto unilatet"al de voluntcJd 

mediante el que un,1 persona dispone de sus bienes o dercctrns 

y declart1 o cumple deberl".>S para después de su muerte, su 

estua10 cumu Lc.1.u~u r::fi=ic".t;:~ d,... hirnteca dcbcria de hacersE.• 

en el inci&o ~ub~ccuente. 

Sin embargo, dada la especial natu1 ..slez.l de C<jt.:i fuente 

hipotecaria y tomando consideración que la materia 

testamenta1-i.1 '3e regula por dispo~iciones que canstit.uyen de 

2f, Galindo Garfias, Ignacio y otros. Op. cit., Tomo V, Pttg. 
4, 
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por si un conjunto congruente y ce1·rado, deberemos dedicarlo 

una e~posici6n aut¿noma.. 

El ar ti culo 1'•'~8 dice que " ... Por medio de un le9ado 

puado ~l deudor ~ejorar la condici6n de su acreedor, haciendo 

puro el crédito condic1onJl, hipot1o.1cario el ~imple, 

exigible desde luego el que lo sea a plazo¡ pcrn est~"l mejora 

no perjudicdrá en m~nora dlguna los privilegios do lo~ dem~s 

acreedores ... " 

Así pues, el testador, de acuerdo con lo dicho por el 

articulo transcrito, puede constituir hipoteca por med10 de 

un lega.do, sobre bienes que le pertene2can y en favor dE'.' su 

acr'eedor e, igualmente, dado el principio de 1.1 autonomi<'l de 

la ve l untad y 1 a facultad que e 1 derecho moderno he! 

consagrada en favor de la perscn~ para dispun~r de sus bienes 

libremente, la hipoteca te<.;.tamlomtar i <l tii.mb i On puede 

constituirse para garantizar créditos ajenos. 

Asimismo, el testador puede dar nacimiento simultáneo al 

crédito y la hipoteca; tal co'5a <:iUCede cuando grava 

hipotecariamente a determinado heredero o legatario en alguno 

de sus bienes, para garantizar un crédito a cargo de 

cualquiera de ellos y a favor de otro legatario. 

De esta manera el legatario es un vcrdad~ro .'lcreedor 1 su 

derecho sa establee.e en el testamento, ~n contr."l de la 
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persona, herGdera u otro lagatario 1 que haya ~ido grc:i.vadc;, con 

el legado. de? acuerdo con la di~pocici6n del tP.statJor o, por 

otra ptirte, el gravam~n hipotec.:irio ti1nib1&n Pui:!d~ sor 

establecido sobre lo$ bit;.nes que> le con espond..ln un 

dcter-minado }egatario o herede1·0, $in quP a c .. 1rgo de ellos 

mismos esté el c::rédit.o gar;¡11t17atJo, sino .1.t!eud.)ndolo c)lgún 

otro heredero o legatario. 

El objeto práctico de la hipotYca t~~tamentaria eG cre~r 

un derecho de preferencia entrC? logddos; pero, como indica el 

citcldo articulo 1448, estil 11\ejcrrt no perjudicará de manera 

alguna los privilegios de los demá5 acreedores, 

E"Gta disposiciQn se debe a lu aplic:ocián del principio 

de que los legados no son adquiridas Gíno despué5 del pago do 

las deudas del autor de la ~uces10n, c.orrclac iondldo c:ori el 

hecho de qua la hipoteca cstableci<Ja deberá sujet-at:.c:? ,, las 

modalidadE!s y l""estricc:iones que afee.ten al derecho del 

constituyente, o sea el testador. 

Los requisitos de 1onUu C~ 1R hipotec~ t~stamcntariu son 

las mismas que h~n quedado establetid~s on el prim~r apdrtado 

de este capitula; pero, gus requisitos de forma pres~ntan 

algu"as modificaciones, dada la clasificaci6n testamerttaria. 

Sobre lo anterior, s~ ha establecido quf: " •.• E'l 

testDmento reviste diversas form~5. El C60igo Civil, d~&de el 
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punto de vista formol, clasífic.a el tt?stamento ardinario y 

especial. La definiciOn de estas formas de tesLsmenla 

presenta., desde? luego, dificult<ldes, pero no constituye una 

tarea imposible. o~ acuerda con el crite1·io de CASTAN, 

testamentos comune<J u ordinarios son los que la loy ragula. 

pü.r'a que ~can otorg."ldos las circunsLJ.m::1us y con l.:is 

formalidades normales, testamento-;, 

e)(c:opc:ionales -ll.1mados tambií'!'n, aunque con irr.propiedt1d, 

privilegiados- son los que se establecen paru. situaciont?-<.:. de 

excepción e en que seda posible hacE:!r uso de lu5 formas 

comunes de testar) quo requieren unas veces más 

solemnidades y otras menos que las ordinarius. El testamento 

ordinario puede ser público abierta, público cerrado 

ológrafo; el especial: privado, militar, m.1ritimo y hecho en 

pais extranjero •.• '' 21 

De esta maner<:i, los testamenl:1Js !:it:' c:l..-o!.'.íific.Jn, r?n cuanto 

a su forma, en ordinarios y e&pecialcs y los primt':!ros, se 

subdividen públicos abiertos, pUblicos cerrados y 

ológrafos, ~n tanto quo los segundos, a su vez, se subdividen 

en privados, militares, maritimos y los hechos 8n pais 

extranjero (Arts. }lt99 u \501). 

Los r"equisitos de forma para la hipoteca otorga.da en 

testamentc püblic:o .:abierto, en atenci~;n a que éste se hace 

21 De Pina, Rafael. Op. c1t. 1 Volumen Segundo, Paqs. 321 y 
322. 



ante not¿¡rio, se encuentran establecidas en él de antemano, 

por este solo hecho. 

En cuanto el) testamento pUbllco cc.~ri-.;ido 1 como es uquél 

en que la. voluntad del te~todor consta escrit.:i por él o por 

otra persona a su ruego y en p¿¡pel comun (Ar t. 1521 l y f>~ 

present4 pliego cerr·ado anle n~t.iriot decl<lrando el 

testddor, en pre~encia dQ tr~s testigo9 1 que en él se 

contiene su última voluntad tArt. 1524), no es posible 

obtcm(?r la formalid.Jd d& lu. c-.:;cr-Hura pGblicd 1 sino hasta el 

momento e-n que se protccol ice el tnstrumento rl?spc-ctivo, 

previ. d orden Jud.J. por el ju~z v uno vei que éste haya 

conocido de l.:i radicac:íón dal jujcio sucesorlo, con lo que 

hasta entonces i:.c c::umpljr~ con la ft:lrmalidad qlJP. prl'?'scribe la 

ley para la constitucibn de cierta clase de- hipotec::as <Arts. 

2317 y 2320) • 

Respecto los teGtamentos ol6grnfos todos 1 os 

especiales que se otorghn por esc:rito, se prusenta el mi5mo 

problema que el caso anterior, dado que sé lo son 

do~umentos privados. 

A m.iyor a.bund.l.m i E?-nto, e.u ando el te!;. tamento priva.do y e 1 

militar no constan por escrito, el problema e5 aúo mayor- 1 ya 

quC! primaro es 11~t:esur10 obtt>nt!r un documento auténlico que 

sirva de prueba de la última voluntad dtd testador, ml:!dir3nte 

la dec:Jarac.i:ón de düs testigos idéncos <Art. t5'75J, p;:ira 
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ultariormente, siguie:•ndo los rnismos pasos que nn ol ca'Sa riel 

testamento pUblico cerrado, obt1~ner la con~t1t1JC1on valida, 

en cuanto a s\.1 forma, de la hipoteca testamPntaria, si fuere 

el caso. 

e) El acto unilateral como fuente hipotecaria~ 

La decl.-iraciOn un1 lciteral de voluntad como c,1us<.l 

eficiente r!e lds obligaciones a través da la creaci6n de 

formas no mi nadas: o fer ta al pUb l i ca, promec,;" de recompensa, 

estipulaci6n a favor de tercero, expedición de documentos 

el.viles a l~ orden y al ¡::ort..idor, ctc. 1 así como también 

innominadas, se ha convertido en una importante fuente de 

derechos reales. 

Desde luego, la hipoteca no l1a sido excepción lo 

ante1-ior, .Junque resulta difícil est.ablecm· la d1stinc.iOn 

entre la hipoteca surtJida por contrato y la que enc:uentrc1 -uu 

origen en una decluraci6n unilateral de voluntad. 

A este respecto, trilnsc:r \bimos las sigui~ntPs 

consideraciones doctr llld• ia~: "., lirmeralmente se ha pensado 

que e><iste un contrato Ern los casos de constituc16n de \el 

hipoteca por un tercero, en virtud de que nadie puede sor 

acreedor en contra de su voluntad, de tal maner.i que el 

hipotecarí.';íol.1, .:i.l ej~rcítar su derecho, acepta la garantía y 

de esta suerte se form.:i el consentimiento o 3C.ucn-do de 
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voluntades, de la misma manera. que lo har1a 1:1 mandata;io al 

desempeñar el mandato qu~ se le hubiere c:o11fer-1do por un acto 

unilateral del mandante, cama generalmente ocurre ••. " 

" .•. Consideramos que tal interpretac\6n comcb: r.>l error 

fundamental de confundir la e:dstenc1a con el C'Jc>rc1cio dr.·l 

derecho. La frase de que ''nadie pueda ~er acreedor ~n contra 

de su voluntad" o "nadie puede ser heredero en contra de <,;u 

voluntad", no ~ignifica qut::> para la existenc.1a del derecha 

sea menester la voluntad dal p.cre·edor o del heredr:>ro, sólo 

supone que para. el ejercicio del m1sn1u dc;-ccr•o sl 8C menester 

tal voluntad, pues de lo contrario se> v1olaria libertad 

jurídica, que confiere a todo sujeto la posibilidad de 

ejercitar o no, determinadas facultades ... " 

" .... Tan es cierto lo anterior, que si lo aplicamos a la 

hipoteca, ésta existe como derecho re.:il en favo1- del 

acreedor, por e 1 si mp 1 e acto de vo 1 untad de 1 cono;.t i tuyente 

del mismo, que cumpliendo con las iormalidadl<'s legales 

< e:.cr i tura o documento pr i VcldO > ha o torgatlo una dec: lar ación 

un1lateral, garantizando una oeuu~ üjcn~ oropia, s1n 

consultar la voluntad del acreedor •.• " 22 

ComD casos especiales, en nuestra legi5lac::lón, de 

hipotecas originadas. µor declaración unilateral de voluntad, 

destacan \as constituidas para gararitizar titulos 

22 RoJina Villeqas, Rafael. Op. cit., Tomo SeMto, Volumen 11, 
Págs. 493 y 494. 
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transmisibles a la orden y a\ portador y dentro de el lo~ les 

bonos y códulas hipotecar1as. 

Eiosten rios c:la':".es dt? oblig.01ciont.•'?, hipotec:;ir las: las 

comunes y tas bancarias. Estas ~ltimas 

circulaci6n por institucione!::. de crédito h'.polt~c-ur\o 

especialmente dedic.Hia<? .. a ello, en tórm1nor, de lo disriuesto 

por la de>roqarl.._; l.uy General de lnstitlJciones de Crédito y 

Organizaciones /"lu:-:\ 1 iarcs, cuya •:1rcultJ.Cl6n c.;igue SUJCt.'.!nl10c;:-t? 

<l las dispo-.:;ic:iones Qt.1e 1~iqicr·cn '.->lJ ernic,¡,;n, sr!qi.'.n c:Hspone el 

artículo séptimo trani;itrwio de !a LC'y Reglamentaria del 

Servi~io P~blico do Banca y Cr6dito. 

Los titulas obligacionalp•,; qut:.~ emiti.:in Lis inst1tt1c.1011e<:. 

de crédito hipotec.lrto eran el bono hipoteca1·io v la cédul;l 

hipotecuria. 

Se denomin<ln comn bonos hipotec.1rins las obllgacior1es 

emitidds por una instituc16n do cródita hipotocar10 que est~n 

cubiertas activos de la instituciOn emir.ora, que 

con5istan en préstamos créditos garant ia, los 

términos y condic.iancs .:i qua Ge> r·et'ir~ren las fraccione~ lV, 

VI. VII y VIII del articulo 36 de la derogada Ley General de 

lnstit11ciones (ie Crédito y OrqanizaciC1nes Atnnl1ari;?s, o en 

cédulas y bonos hipotecarios emitidos por utras instituciones 

de est<:i mism;;:i. clase, cuya dur.1c:16n má.:<1ma put•dt• ... ~1 dn ·.·cintr. 

años. 
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Las f.ncul tosde5 di? que go~an los tenedorP~ do los bono'Ii 

hipotecarios, 

ejen:1cio las rn1sm.JS que St:3' mencionan f?n l<'.l ley 

respectiva para tales ducum~nto~. 

Por otr.1 parte, ~e: defino ú l.J. cédula h1potecuri.'l c::omo 

in~titucíón de crédito 

t:onst1tuiU.:. ptH t!l <?t:rerJitado. 

Los derechos de Jos ocreedores hipotec,µ.riar, que ('StAn 

legitimados para el cobro de la~ c:ódulu~ hipotecarias ~,t;. 

traducon, en C-ilSO de incumpl imlr.nto del pugo df_•l capital o d~ 

siguientC?s: 

Jo. Un~ acc::i6n 1ndtvidual en cont~J del cml~or o de la 

institución dn crédito hipotf!cario CA1"t. 38, primC"1· p..Jrrafo y 

123 tr0o1t.l..'..i¿,f'! \J de la d&rogaou Lev GE:mer~'il ÚQ In5tit.wciones de 

Crédito y Organizaciones Auxiliare~>. 

2o. Una acc16n colectiva d~l rcpresent~nte com~n de los 

oblign~ionistas en contra d~l acredit~ao emisor. 
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3o. Una acción de regre5o individual del representante 

com~n en contra del emisor. 

En lo que respecta a la acci6n colectiva, ést~ compete a 

los titulares de las cédulas hipotecarias, para el caso de 

f.i.lta de ¡ia9c del c:apiL"d o intei-eses o, en ~u defecto, de la 

amortización obliga.da de lns titulas y, en es>to caso, el 

titulai- de la ,3cc:i6n lo ser~ la misma in..;tituc:icin, ya que a. 

ella le impone> la ley la oblir.Jaci6n di? ejercitar la dCC:iOn 

colectiva (Art. 37 fracción V de l.:i ley en r:ital. 

Para el tercer caso, la acc16n individual de regreso de 

la socied.:id emisora, establece el ,1rtí.culo 37 fracción Vil 

que " ... en caso de incumplimiento del deudor, ~er~ 

facultativo para la instltucicin retir.H las cédulas de? la 

circulación, depositando su importe~ en el Banco dC? 11W:dco o 

en instituci6n fiduciaria; caso ~n el cu~l quedarA ~ulirogadd 

todos los derechos o acciones de los tenedores, l~~ que sn 

podrán ejercitar, falta de las cédulas r!?"=ipectivus, 

mediante el certificado del acta de emisión y el rP.cibo dal 

depósito correspondiente .•• " 

dl La ley como fuente de hipotecas. 

En este apartado nos referiremos las hipotet:..J.!.> 

conocidas como necesaria~, por exigirse <;;,u otocgamicnto en· 

alguna di~posic\On legal. 



El Código Civl l define la hipotc-ca neci:?saria can estos 

téi-rninos: " ... Llamase necesaria a l..l hipoteca espei:.1al y 

expresa que por disposici6n dt:' la ley c.•<:.t<\n ob!igatbs a 

constítuir ciertas pe1·•.;on,:i~. pari'.l ;~·~f?qu1·.ir los bic>ne5 qi.ic 

f1dmini?tran o por el garantiz<lr los c::rédi tos de dete-rminados 

.1c:reedores ••. " {Art. 2931l. 

El propío Código Civil. en arlic.ulo 2°35 1 C?stablece 

que tiPnl?n derecho de pedir la h1poteccl nece-:;af'ia, el 

coheredero o par ti e:: i pe, sobre los inmuebles r-ep<Jr t. ido.:. 1 

cuanto importen los rc>spectivos sancilmiento.,; o el e:-<ceso dp 

los bienes que hayan r"ecibido¡ los de<;;c:endierites d(~ cuyos 

bienes fueren meros administrador-es los ascendiente~, sobre 

los bienes de é5tos, para garantizar la c:on5crvac:1ón y 

devoluc:iOn de aquéllos; los menores y ÚE-iná:-. inc.:i.pac:itados, 

$Obre los bienes de sus tutores, por lo9 que éstos 

administren¡ lo5 lC?gatarios, por el impor"tE? dr. su=. legado~>, 

si no hubiere hipott::'ca especial dcsignad~1 por el mi~mo 

tc:::t.!:!dr:ir y el E'.stado, los pueblos y los establecimientos 

p..Jb l ices sobre los bienes de -:.us .,dmlni~tradores 

T"ecaudadores. para asegurar las rentas de sus respectivos 

cargos. 

Igualmente, el articulo 2936 l?St ilb l f:L .- que la 

cons ti tuc iDn de las hipatec.Js necesar \.1s antes n:-fF.>r idas 

puede ser- solicitada por las herederos legit1mos de los 
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menores, por lo que se refiere a éstos v. en cuanto .:i los 

incapacitados, por sus heredcros legltimns, sus curadores o 

el Consejo Local de Tutclafa. En ambo0 casos, s1 no la 

pidieren las personas antes c1tadas, la c:onstituci6n de la 

hipoteca pod1·á ser pedida por el Ministerio P~bllco. 

Como na en todo·• los casas previstos por el articulo 

2935 se determina el monto de la hipoteca nece~aria, drH1emos 

de refarirnos al articulo 528 que establece para los tutores 

la oblig<icién de dar hipoteca o prenda por el importe de las 

rentas de los bienes raíce1;; en los das últimos .J.ños, y por 

los réditos de los capitale~ impuestos durante l:!Se mismo 

tiempo; por el valor de los bienas muebles; por el valor du 

los productos de las fi11cas rüstica.s en dos a.i'íos, C<llcu1ado~ 

por peritos, o por el término mt•dici de un quinquenio, a 

clecc1cin del juez y por el veinte por ciento del importo de 

las mercancías y dem.ls efectos muebli?s, calculado por los 

libros, si estti.n ! levados debida íonnu, Juicio de 

peri tos, por lo que 5e refiere las negoci~ciones 

mercantiles o industriales. 

En cuanto a los elementos formales de estas htpotec,1s, 

están integrados por las disposiciones legales que l~s crean 

y las rc:>soluciones judiciales dictadas al ~fec:to 1 insc:rat.is 

de oficio en el Registro P~blic:o de la Propiedild. 
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Sin embargo, tH1y co:lsos en quo e1 oblig.'loo a prr>st,1r ta. 

hipoteca 1'lecet.."ria lo tiac:r> sin i.mpo-::.ición Judicidl 

petici6n de la p~r~ona interesada. En est~ supuesto, bastar~ 

que el obligado concu1·r~\ personalrnr.ntE" a c.on:;ti tuirlu sot>1 e 

sus bienm;, in<:>cribiendo el derecho real de gar.::intid 

hipot~caria en el Registro. 



cnPITULO l ll 

EL CONTRATO DE fl!POTECI\ DE BIENES MUEBLES. 
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1.- Requi~itos de eKi5tencía. 

E:l c:ontr-ato do hi.pote.:.a de bi~í1C':i muebles SLlrge en 

Mé>dco a par-t1I"' de lu promulgación del COdigo t;ivi 1 da 1926 

como una de sus intiovac: iones de mayor import.anc. iu c:n lc-:i 

mater i.::i.. 

A este resp~ct.o, no~ dice l..1 doctrina que? " ••• En 

México, por las innovaciones de irnparl::.-'lncia qut? introdujo el 

Código Civil vigentf.:' 1 al no r-equeri1· nec:esdriumente que la 

hipotec:~ se constituya sólo sobre bienes ininueblt•s o tJcrecho5 

reales impuestas 5.obre bienes ruices, el e-stud10 da ci:;ta 

sistema espa~ol que le habi3 servido de modelo, J~i romo d~ 

las car~cteri~tic~s que en este a~p~cto señalan otros 

dC?rechos europeos., t<Jles como el alem..'.ln, el Sltizo, et francés 

y el it,:¡l iano ••• " 23 

Los requisitos di::> e\olistencia de la hipotOCtl dt? bit:>nt?'=< 

muebles no se distinguen de los nec:esnrios p.'l•CJ. Pl nac1m1t?ntu 

de cualquier otra clase de contrato¡ pues, bast.::i con ta 

integración de los elementos de const?ntimianto y ob1eto que 

a la vidü juridíca. 

23 Rojina Vi llegas, R~rael. Op. Cit.f romo se~to, Volumen 11, 
pág. 3~9. 
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Sin embargo, es neccsurio referirnos con mayor 

detenimiF.nto al objeto en el presente caso.. por las 

dificul tade5 que la n.lturaleza mueble de éste presentñ puro.i 

el régimrm jurídico que tradicionalmente se ha otorgado a la 

hipoteca. 

En primer tármino, el bien mueble obJeto de lu hipoteca 

debe ser susceptible de enajenación y estar perfec:tilmente 

determinado, por lc1s mi~ma<j razones q1..1a C?n el cuso dE: ¡,, qur.i 

versa sobre inmuebles, YR que uno de los principios rectores 

fundamcnt,i.les de la hipoteca ~<;; el u'~ ~u t..'5PG.::i.:.l iG.J.0, 2r. 

virtud del cuhl s~lo se grdvan determinados bienes de cierto 

patrimonio y de acuerdo con un crr~dito también ciorto y 

determinado. 

L.:i. promulg<'lción en Mé)(ico del Código Civil de 1870 d<; 

muer te a lus hipotecas tácitas heredadas del derecho romano 

al establE.'cer en su articulo 1942 que " •.• Lo hipoteca' !iólo 

puede recaer sobre bienes inmueble& ciertos y determinados o 

sobra los derechos reales que en ellos estén constituidos .•. " 

Desde luego, el pr1nclp10 de ospec1ultl1iH.l de la hipoteca 

paso nuestra legislación vigente al señalarse en al 

articulo 2895 del Código actual que la h1potec.:i sólo puede 

recaer -:.ol.tre l.JlÍ;'llE:'S c~pcci.Jlmente rh-'t.Prminados, 

limitación alguna en torno a su naturaleza. 



El requisito de Que las btenc~. •1fectos a la hipotec~ 

sean en~Jonables, es una consecu~n~ia lcigic~ de los derechos 

de persecuciOn y venta que ulteriormente podrá ejercitar el 

acreedor hipotecario 

pagad,1 1 ya que ~i la f1n.Jl i.rjar! ,jltima de \.:i 111poti:~ca es la de 

transformar económicamente el bien gravaco p.11-a pago del 

acreedor a través de su venta, ne pueden servir Je objeto las 

cosas que no pued<Jn sufrir dir.hil tran'2>form.:sción, porque sean 

inalienable<;.. 

Par otra parte, en relac1on l...wn el olni-tJamic?rüo del 

consentimiento como alemento básico del cot)trato de hipotqca, 

es menester referirnos a la capücidad de obligarse de quien 

suscriba un contrato do ese tipo y par~, tal efecto basta 

reiterar los comentarios quu al respecto señal.:rn1L>s en c-1 

c.1pitulo que antecedo al detallar las limitaciones de los 

menores, dementes, sordomudos, ebrios, t.oxicOmanos y 

e>:tranje1·os, con las notobles excepciones que se refieren a 

estos Ultimas y los moriores emancipados, cuando se trata de 

bienes muebles¡ pues, a diferencia de lo que acontece can los 

bienes raic:es, no requieren oulur·!;:~::i6,...., iudic ia 1 

administrativa para enajenar, gravar o t1ipotccar biene~ 

muebles. 

2.- íl~quisitos de validuz y de eficacia. 
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Cu.1ndo no~ referi.mos a los reqlJ.isitos de forma y de 

eficacia del conb·dto de hipoteca el capitulo que 

antecede, se~atamos que no 5C requieren mayarus forrnalidadeG 

para su celebraciOn quP. la!J de qui:? conste en csc1·ilura 

pú.blicd o priv.Jda, ~;ugún el vulor del bien grava.do, L~i.u1do ~e 

trata de un inmueble. 

De lo anterior, se infíe?rl? que t;dml.Jió11 ·~crj, nccf?<~drio 

que en el contrato .-espectivo <;;e úspecifir¡uen los nombres, 

apellidos y dom1c 1l1os .J13l .:.;crcr.:idoi· y dal di:?udor, f1~cha y 

naturale2a del contrato, la cantidad cierta del crédito 

hipotecario, si e.lusa róditos, monto y la fecha a partir 

de l<l cu.ll deben de correr, a~ii como la detcrminaciOn del 

bien sujeto la hipoteca, cspec1al mencir.)n de l<lc:, 

c.:iruct.er-:ísticas QlJe distingan a éste de otros de su misma 

especie, e.amo vendri.::in a ser la marca, nUm~ro de serie, <lño 

de fabricacl6n y, en general, cualquier otro que pudier~ sei

Util para su idcmtificaci6n indubitatl\E:>, duda Stl natu1al1'!Z.:i 

mueble. 

Has\:a aquí. no existen difercnc1~"ls siqnificativ.J.s ontre 

la hipoteca que tiene como objeto a bienus inmuúbles y la quü 

se relac\ona con bienes muebles; pera, ent1·aLttndoi::.c de los 

requisitos d~ aficact~ 7 reducidos al comUn denominador de que 

el contrato respectivo debe de estar inscrito en et Registra 

P~bllca de ld Propiedad, nos encontramo~ con lJ CJr~u115tanC\a 



de que no si.empre es posible llevar a C.lbo la inscripciQn' de 

una hipoteca mob t l i ar t .J por no e>. is t 1 r norma'i que hayan 

previsto lo creacidn de una secciQn .lpropiada pJ1·a ello en el 

Registro de referencia. 

En efecto, la pcrmant..>r1c ia nue~tra tr<:tdic: ión 

legislativa del principio de separacidn cntru prenda 

hipoteca como instituciones que, respectivamente, se aplican 

a tos muebles y a los in:r1ueble~, como una herencia de- lu 

lnfluenci~"l española nuestro derecho l1ipotccario 1 ha 

producido un nolAl1lo rczaio d~ las disposiciones que regulan 

la publicidad y registro de lns hipotecas mob1liar1."\Sj pues, 

aunque el Código de 1928 ya no d1!:-,Ungue entre amb<Js 

institucione~ por su objeto, sino n partir d~l hecho de qu~ 

ex!sta o no tradici6n del bivn gravado en favor dal acreedor 

mientras subsista el grilvamen, meno!:! cierto e~ qur:.> la 

ampliaci6n de la definici6n legal de esta ~lt1ma rl locla clas~ 

de bienes, no ha sido acompañada de las correspondientes 

adecuacloneü u las normus reqistrales que le san relativas. 

Sobr~ l:~~ rHferencias entr-e la prendo y la t1ipoteca 

mobilinria, nos dice el Dr. Rafael do Pina " ... En lu 

actualidad la hipotocu puede tener por objeto, en nuestro 

sistema hipotecario, tanto los bienes mueble~ como los 

inmuebles, segUn ya se ha dicho. El criterio dP- distinciUn 

entre la prenda y la hipoteca no se sitúa dentro de lü eo¿,f!:-!'1·a 

de lPs cosas muebles o inmuebles, sino en el terreno del 
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desplazamiento o no de la que seo3 objelo de la garanti.d 1 

encontrándonos, en el primer supuesto. frente a )rl prenda, y, 

en el segundo. frente a la nipotec~1 •. ," 2 4 

El rezaga de lilS norma5 registrcl]e\:i relativ<>5 lil 

inscripci.6n de hipotecas mobillarias se trarlucc ~n sevF~'ras 

restric.ciones o su ofic<Jcia, aunque> lo anterior no lmplica 

que carece de valide-z el r:ontrato de hipotE•ca de bienes 

muebles que sea inscrito en el Regi~lra PUblico, habidd 

cuenta qu~ en nuestro ~istema legal ha adoptado C?l 

principio de que dicha inscripci611 tier1e efectos declarativos 

Sobre? lo anterior, el Dr. Luis Carral y de Teresa nos 

dice: " ••• En España rigt> el sistema declurativo, prffo el 

artículo 1875 del Código Civil y las rel."ltivos du su Ll?y 

Hipotecaria, eostablecen que p_<lr-ª- __ q4.r¿_ la _h_ipot_eca _qu~Qt:.> 

y_4 l.illªinQ.D.Jg __ !=.P.n~_tj_tu.i_qa, es i nd i spcmsab 1 e que el documento en 

que se constituya sea inscrito on el Registro de:> la 

Propiedad. El sistema declarativo cuyas efectos se aleJan más 

del constitutivo es el que rige en Franci.1. Por eso se> pone 

el sistem~ declarativo; r:omo Tl!Jt!~i tro derecho deriva 

directamente del español, hay quienes han af1rm.1do que el 

registro du la hipoteca ~s constitutivo, sin advertir que no 

ex i st.e ninguna b.:ise par a 5Ec..'ntar semE> jan te pr i ne i pi o. En 

- - - -- ---
24 De Pina, ílafael. Op, cit., Volumen Cuarto, Págs. 295 y 
296. 
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efecto, el .lrticulo 2919 de nur~stro Ccidigo C1v1l est.1b1ecQ 

que la l""l1poteca para producir efcclt)•..; contr.::i tercero ( lu que 

es muy distinto que "para qui? quedP- vti.lid.oinentc canstituirl.:i", 

como dice el articulo 1875 del COd1go Civil Español), 

necesita siempre dt? registro. Este ",rticulo no hace rnA<..> que 

.1plicar- el principio general que sir·ve de sustento il nueo.:;b-o 

sistem~"I. declarativa, comprr_.ncJido en el articulo 3003 dt!l 

COdigo Civil, según el cual los documí;>ntu<.., que conforme a la 

ley deben rcg i<;;tr·arse y 

A mayor abund.:imiento, la Turcera S.11..1 de la Suprama 

Corte de Justicia, ~n tesis de jurispruden~ia 225, visible 

\a página 723 de la Cuarta Parte del Ultima Apéndice de 

Jurisp1·udencia al Semanario Judicial de la Federaci6n <1917-

1985), ha establecido el siguiente criterio Jurisprudencia!: 

REGISTRO PUELICO. EFECTOS DE LAS INSCRIPCIONES HECHAS EN 

EL.- Lus inscripciones hechas en el Registro Público dt.> la 

Propied.:id tienrm E?fectos declarativos y no c..011~Lit.1...livc:., de 

tal manera que los derechos prov1e11en del .:i.cto juridtco 

declarado pero no de la in5cripcién, cuya finalidad es dar 

publicidad al acto y no constituir el der~cho. 

Sext~ Epoca, Cuarta Parte: 

-··· ·-
25 Carral y de Teresa, Luis. Oe1echo Notarial y De1echo 
Registral. México, Ed. Porrúa, 1988, pág.231. 

·wu BEBE 
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Vol. XV, Pttg. 263. A.O. 36l+9/5b. Car los L<HJlill<lS Gcvant~c:;. 
Unanimidad de 4 votos. 
Vol. XV, PAg. 275. A.O. 103157. Maria Matamoros Vda. de 
Soria. 5 votos. 
Vol. XIX, PAg. 215. A.D. 6604/57. Sim6n A. Garcia. 5 votos. 
Vol. XLIII, Pag. 78. A.O. 5036155, AleJO Roberto Péru.:-. 
Unanimidad de 4 votos. 
Vol, XLV. Pég. 87. A.O. 5438/60. Em1l10 Drtiz. 5 votos. 

En este order1 de ideas, la ia.lta de reg1stro dt:> un.:i 

hipoteca mobiliar1.~ implica $U i.neY.istenc111: pero, tiene 

1 a desventaja de que el acreedor hipotecario no estartJ en 

condiciones de ejen:ita.r ctlbalmentc las acciones de 

persecución y prefer~ncia para el caso de que el bi~n qravado 

haya pasado a poder de terceros, o sea, la ef1caciu de '3U 

garantía quedará severamente limitada. 

Ahora bien, si ha quedado u:;tabler.:ido que en al c.;istema 

adoptado por el Código Civil vigente la distinr.:ián 

fundamental entre prend.1 e hipotecJ ';je da .1p.:irentem~nt.P en 

torno a la circunstancia de que se traslade o no en favor d~l 

acreedor la posesión del bien gravado, surg~ do inmediato la 

necesidad de explicar la presencia de la llamada prend.1 sin 

desplazamiento a que se refiere el articulo 2059 cuando 

estatuye que " •• ~Se entiende entregada jurídicamente la 

prenda al acreedor, cuando éste y el deudor convienen en que 

quede en poder de un ter cero, o bien cuando quede en poder 

del mismo deudor porqw:.> así lo haya estipulado con el 

acreedor o E?)(pre5c'lmente> lo autor1ce la l11y. En c:.ta-:; do-:. 

~ltimo~ casos, para que el contrJto de prenda produzca efecto 

contra tercero, debe inscribirse en el Registro PJblico ••• " 



Seg~n la Dra. Ca1·men Garcia Mendieta 1 en ~us comentarios 

en torno al articulo antes tr.:in'.5crita, " ••• al referirse a la 

entrega ''Juridic~·· de la prenda, 4uiare el legislddOr 

significar la entrega f1cta, ya que la entrega rea~ 

material, también juridica .•. La e1;trcg.J de L.1 cu~a .:d 

acreedor, si bien cumple lu. mis1ór. dP. dar pub\ icidad a la 

garantia, <Jt:arre.:: J,1 improductividad del b1c·n, impido su 

explotación ec.onóm1c:,1 '/ ~u ci1·c.ul.:ic.:iún jur i.dic.:i., dt' ah; r.1ue 

el legi~.lador perrniti.i. la llumuda entrega juridic.:l (o 

mismo deudor ... '' 26 

La interpretación anteriormente citada de la~ razonccz; 

que tuvo el legislador de> 1928 para crear la prendo sin 

desplazamiento del bien gravado parece coincidir con lo 

expuesto por el propio legislador al respecta la 

exposición de motivos del ordenamionto que no,; ocupa r:-u;)ndo 

señaló en la misma que '' ••• en el c.ontrato de prenda se 

.amortiguó el rigor di:! la doctrina cl.1sica que sostiene que 

indispensable que é~ta se ~ntregue al acreQdor. La com1si611 

creyó que en algunos c:c1soc; podriu substituir!'.>e la entrega 

real d~ la prenda con la Juridic:a, y que med1~11le ul registro 

de contratos respectivo~ 

terceros ••• " 

26 Galindo Garfias, Ignacio y otros. Op. cit., Tomo V, páq. 
391. 

a 



Sin emburqo, estimamos que el propósito del lfJgio::.lador· 

dí? 1928 habrla. quedado i..gualnicintp !c.i-JlVi3!)\Ji:!.rdado Sl t)ubH.''=>C 

reforzado Ja normatividñd r-clativ<:.a a l<l hlpotec:a de b:cmes 

muebles con la udec.LJac:ión de las d15posiciones nec:csari.oi;, 

pdra permitir la inscripción en t::>l ncgisti-o Publico de la 

Propiedad d~ toda cluse de hipotecas mob1liar}3s; pu~s, éstas 

son virtuulm~nte idóntic~s an 5u úst1·uc:tura legal a la prenda 

~in desplb<?.umiF.!nto, con lu ~.:ilvect~irl de que el Código vigente 

rompe con la . ..irmon\.:i de un sistema q~1e actualmente d1stinguL? 

a la hipotecd da l~ prPnd~ por la trildici6n en favor del 

ac:reedor del bien gravtldo, t?n concordaric i a t.on lo~ or 1 gC?nes 

romanos de ambas ínstituciones-

Eri efecto, si ncs atcnomon d los orígenes hist6ricos de 

ilmbos contratos de garantía, encontraremos que el Or. E:ugén1"' 

?etit, cuancta analizo su evolución dentro del derecho romano, 

concluyo que: " ... En resumen, ta gclrüntia que el acreedor

enc:;uentra en loJ prenda consiste en el der-m:ho de retenm- la 

poses i án de la prenda hasta que se 1 e haya pag.:ido ~ Pero si la 

prenda otreti<J ü! .:?C-'""i:o'~dor una seguridad suficientl!, tenia 

aún muchos inconvcniP-ntas purá el deudor, quien, al mismo 

tiempo que c:onservilba ta propiedad de la cosa, perdia. su 

posesi6n y uso. Es verdad que ol Bcreedor consentí~ a menudo 

en rcstituirsela a título de arrendamiento o d~ precario; 

pero pod\.--.. también nngarse a este arreglo. Por otrp parte, 

cualquiera que fut'se el valor de la cosa dada en prenda na 
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podia servir mAs que para la garant1a de un solo acr~edor. Se 

sentia la necesidad de un pragr~~o más completo; era preciso 

un procedimiento que, al mismo tiempo qua procurase al 

acreedor una garanti.a igual, dejase la casa al deudor, al 

menos hasta el vencimiento. Este fuó la hipoteca .•• Los 

i11teresen del acreedor los del deudor estab.::in asi 

felizmente conciliados: a> El acr-eedor tiipoter:ariu 110 

adquier-e ni \,"l. propiedad ni la posesión tie ld coso. •:.ino Lin 

derecho especial que le permití? en momento oportuno, 

posesi6n y tener una situaci6n igual a la que le hubiese dado 

la prenda, y bl El deudor, mientras que su deud.:i no est;á 

e>Ctinguida, conserva la propiedad y la posesión de la cosa 

hipotecada. Puede, pues, utilizarla y afectarla la 

seguridad de los demás acreedores ••. " 27 

e:n es te orden de ideas, tomando en cons i der ación 1 a 

influencia de la legislación hipotecaria cspañot.1 en los 

Códigos Civiles de 1870 y 1884 y debido al hecho de que 

algunos e5tUd10S0~ u~ diChü !Cgi~!~Ci~n GPñal~n QUe 0 través 

de la evolución hirotOrica de L:i hipoteca G>n Españ.1 c.:iyó en 

desuso la de bienes muebles por la considerac:iOn p1·.1c:tica de 

que éstos eran fác:1lmente ocultables, hasta la dete1-minac1cin 

del car/le ter exclusivamente ínmobiliario d~ aquél lu, 

!"eserva.ndo la prenda para los bienes muebles, confo1-me d los 

comentarios formulad os a 1 respecto por lo~ Ore">. Jo se Ma1· i a. 

27 Petit, E:ugene. Tratado Elamental de Derecho Romano. 
México, Ed. Epoca, 1977, P~gs. 298 y 299. 
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González Ordóñei v Joaquin Garr-1gues28, es vL\lido concluir 

que el legisla.dar de 1928 no se su~trajo de mil11er.:i total a la 

influencia en comento al abstenerse de incluir la<0, hipotecas 

mobi.liariils como de los 5upue5tos del 1-egt•.'-lro sobre 

operaciones muebles a. que se refiere el articulo 3069 clol 

COdigo vigentr~'i pues, la. imposibi l icl.:id do reg1~t1·0 ele. lds 

hipotecas ~.oL>rr. bienes muebles, con cxcr>pciOn de lo,:. casos 

que se anuli~<:u1 más adel.:intc, nos hace pre~~1.Jm1r fltir:- en el 

Código actual no se quiso impulsar la hipotm:d mobili.:i1·i.:i a, 

en todo caso, se consideró como un Su<;.tiLulu ¡d.:,r,¡;;o Ce• liJ. 

misma ld prenda sin desplazamiento; obsldnte las 

reservas doctrinales que existen en torno a o~tü última. 

Sobre las criticas a la prenda 'iin dcsplazam1ento, 

podemos citur al Dr. Rafael dr. Pina, quien afirmd que " .•• La 

expresi6n prenda ~in dec:.plazamiL•nto ulili;::ada por mt.Jchoi:.. 

tra.tadistas no es correcta, pues ésta 110 es u11a verdadP.ra 

prenda, sino una hipoteca mobiliaria. La hipot~ca mobiliaria 

se encuentra par l icu lar mente regulad u 

cspcciules riu~ admiten esta forma oe (Jo• anti.:. :;cb:-~ 

determinados bienes muebles susceptibles de registro .•• " 29 

Por lo anterior, en la presente tesis, nos limitaremos a 

analizar alqu11D!.""• ca~us .-eferc:ntt:>s .:i hlpntr>c:~"ls civ1les sob1-e 

28 VCanse transcripciones de fragmentos de obras de los 
ref~rldos auto1·as en pJginas 10, 11, 10~ y 105 d~ esta t~sis. 

2Gl De Pina, Rafael, Op. t·it., Volumen C.:u.:irto, P.'lg. 296. 
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bienes mut>blu<z:. qwe no están aismlnuidas en cuanto i\ su 

efic~cla por la impos1bilidad de registro. 

3 .. - Aluuno<:"~ casos dn hipotecas cívíle~ t>obr& hícmc-.:. 

muebles . 

..'.l) l-a hipoteca ót? créditos h1patacarios.- A c:.>5te 

la. hipoteca de hipoteca, la. 

doctrin~ nos dice '' •.• En esta hipoteca el grdvamen se 

constituía conforme ti.l Cúd1go ;.1ntoricr, e>l'.clus.ivarnf?nte sobro 

el derecho rcul hipotecurio, es ducir, c;ampre11dia sólo el 

derecho accl?sorio y no el derecho de crúdi to que ga;ranti1a, 

que es el principal. En lo. actualidad so puede ya hipotecar 

el crédito hipotecario mismo, pues el C6digo vigente no 

restrinqe l.n hípoteca sólCJ ü los derechos rC?alt"!S constituidas 

sobre inmuebles .•• 

"Refiriéndose o est.u materio en Derecho Romana, dice Gír"aud 

CManual Elém11ntairo de Oroit Ramain, 7a. ed., págs 919 ·¡ 

8201: El titulur de un crédito puede hipotecarlo (pignus 

dorninis>. El titular .:!o uri crédito garantizado con una 

hipoteca, puede hipotecar la hipoteca sin el crédito (pignus 

pignor~s> .•• '' 3~ 

J)e lo untes trariscríto, se desprende:! que la hipoteca de 

un crédito hipotecario tiemn como sujeto a un bien mueblu; 

30 noJina Villega~, Rafael. Op. cit., Torno Sc!'.to, Volumen !I, 
Págs. 392 y 39'•. 
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pues, el articulo 759 d~l Código Civil establece que tienan 

tal carácter todo<::. los bienes no conside1-ados por la ley como 

inmuebles. 

Ahora bien, aunque l.u frac:ciCn XII dC?l articulo 750 del 

CQdigo vig12ntc, Dctipul.J que ':'.;On inmur.hle~ los derer:ho!; 

reales sobre bienes de 1..>~a ndturaleza, no m1~no•_, cic>rto e\ .. Quf.' 

el crédito hipotecario no o;;e aju•;tci rlic:h~ definición, 

aunque esté garantizado por un inmueble; pun~, 1;>n todo caso, 

será inmueble la hipoteca de la hipoteca y mut.'ble ld hipoteca 

del crédito. 

En el caso de la hipoteca del crédito, éste es el que sQ 

grava y el acredor hipotncario podrá cjarcl?rl..i, tunt1J r..>n ~u 

acc:iOn person.:d, comn con su acción hipotec:.1r ia; mh~nlra!> 

que, por otra parte, al hipotec:arsa ünlcamente la hiputeC.'.1 1 

sin el c:f'edito, el beneficiario podrl~ ejercitar la acci6n 

hipotecaria. puro no una acciOn personal. 

La desventaja de hipotecar la hipoteca, sin el crédito, 

estriba en la c:ircun~lancia de que el pago de éste E?Ktingue 

la hipoteca, ya que el gravamen se constituye cxclu~·.iv~'lmente> 

sobre el derecho real hipotec;irio como derecho ,1ccesorio y no 

sobre el derecho de crédito que garantiz~, qua es el 

principal. 
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En otro orden de tdea<: .. se estar<~ en me;ores condiciones 

de constituir hipoteca sobn? créditos hipatr>cci.r ,05, 

c:uando el gra,:amen de esa naturulE.-zu e~. té inserí to en P.! 

RE.'gistro Público de Ll Propiedad, con el fin de estar 

aptitud de inscriiJir a su vez l.l hipoteca del crédito en el 

mismo folio en el que Sr? anotó aqu61; pues, la omisión del 

registro, implicará su ineficacia ante terceros. 

Esta clase de hipoteca no es usual, halJidu. cuenta qlw 

solamente se Justifica en aquelloG c~sos en los que el deudo1· 

carece df..> mejor gürantia. y el acreedor estimu imper;¡tiva 

otorgarle el cródito, 

b).- La hipoteca del derecho real de prenda sobre bienes 

muebles.- Conforme a lo lJxpue~io en antc:c:edcntcJ, ne o:<i~tc

ninguna restricci6n en el Código vigente para que Ja hipoteca 

pueda recaer sobre bienes muebles y las limitaciones para la 

constituc16n de la misma. por lo que se refiere a esta clasa 

de bienes, estriban en la posibilidad o imposibilidad del 

registro correspondiente, con miras 

terceros. 

su eficacia ante 

En este orden de ideas, los articula 2857, 2859 y 306q 

fracci6n I l I del Ccid1go Civil vigente, nos dan el fundamt::'nto 

legal de la hipoteca mobiliaria a estudio que es registrable 

en dos supuestos: 
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1) La hipoteca ~obre el derecho de prend~ de lo~ frutos 

pendientes de los bienes raíce~, que deben ser recogidos en 

tiempo determinado. 

2> La hipoteca del derecho de prenda, cuando el bien 

pignorado queda en poder del deudor o de un tercero; pero, 

entiende ~ntreg~do jur~dicamente al acreedor por virtud de la 

inscripciOn del contrato respectivo en el Registro Público. 

La eficacia de la hipoteca constituid.1 en el pr1m~1 

supuesto aludido, quedará gar·anti2ada con su inscripci6n en 

el asiento registra} que corresponda a la finca re5pectiva, 

mismo en el que previamente deberá estJ.r anotad.1 la pr-cnd<:i 

sujeto de dicho gravamen, en términos de lo dispuesto par el 

articulo 2857 del Código Civil. 

Por cierto, la n3turaleza de la prenda constí tu id,, en ül 

caso a estudio, ha sido motivo de discusiones doctrinal~~ que 

P~ttmamos pertinen~e transcribir pa1·a el objeta do la 

presento tesis: ", •• Lil prendcl d~ frutos pr.ndientes pertcnecl:!' 

a la espr-cie de prenda sin desposesiOn del deudor~ t.:imblén 

llamada prenda sin dPsplazamiento. La doctrina diucutQ .1ce1·ca 

de sí se trata de verúadnra prend-1, o de hipoteca sobre 

muebles, Esta clase de prenda ~n que el deudor Lon•;c: \'a e" •;11 

poder la cosa gr,,vada en garJntia. 1 fuo conorida por las 

romanos y .:icugida por la legi.-:.lac16n francesa a f ine'5 dul 

siglo XIX, se dcsarrollO mas tarda- por ot.ras legt.-.i..:1t1unes 



coma la ley francesa sobre prenda d€::> fundas de c:amerc10 

( 1898}, la de warrants agr i.colas < 1898) y la df.> 1-1arl'"antc:; 

hotele1·05 ( 19131 en derecho L\nglo;,,:1Jón, .. " 31 

Poi'" otra parte, la inscripc10n de la h1pot..ec,1 a que Se> 

alude en el segundo 5upue~to 1 surti1-~ efectos contra terceros 

a partir de inscripción los folios de operacionos sob1·e 

bienes mueblos en los quu previJmente ~a ha\'~ regt~trada la 

prenda a que se refic1-cn tos articulas 2859 y 3069 frucciOn 

De ta ante~ expuesto, podemos inferic qua el marco 

jt.Jridico relativo a la hipoteca del derecho real de prenda, 

cuya naturaleza es mueble por aplicación de las urticulos 750 

y 759 del Código Civil, podria haccri::;e cxtcnslvo a otros 

tipos de derechos reales sobre muebles, como vendrian a ser 

lo:; derechos de autor o cie propied.nd intelectual, si se 

creasen las disposiciones pertinentes paru inscribir tas 

hipotecas a.si cor.stituldas en el Registro Público de la 

Propiedad o ~n lu~ R~gi~~~~~ 0~pPcialcs o administrativos que 

se han creado para regular su ~jercicio. 

e>.- Hipoteca de fruto~ ind1Jstriale!i.·· La fracción I del 

cu·liculo 29q7 del COdi~o Civil establece que, salvo pacto en 

contrario, la hipoteca no comprenderá tos frutos industriales 

de los bienes hipotecados, siempre que esos frutos se hayan' 

31 Gal indo Garfias 1 Ignac:10 y otros. Op. cit •• Tomo V, Pág. 
39¡). 
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prooucido antes de que el acreedor exija el pago de 

crédito. 

De la disposiciOn en comC01nto, aplicad.:i a contrario 

sensu, se desprende la circunstanciu de que los frutas 

industriJles pueden ser <:>ujetoo;; de la garantía hipotecaria; 

deberá efectuarse en el asiento registra! corrcapondiente al 

bien qrnv.:ido que, s, .. 'llvo \O$ casos de G)(cepcián prcví•¡tos por 

el articulo 3069 del Cddigo Civil, siempre se~á inmueble. 

dl.- l-lipalec:a Naval Civil .. - El Dr. Raf~wl Roj1na 

Vill~gas, nos dice- sob1·e este? tipo dP. hipoteca mobil1.ar1a, 

por la naturalez.'l de los bienes o;,obre los quo so const1 luye, 

lo siguiente: " .•• Esta hipoteca no tiene el c:ar.1cler df.: 

mercantil, ya que el COdigo de Comercio s6lo se refiere, par'a 

atribuir el ~arácter de acto de comercio, todos los 

contratos y operaciones del comercio maritimo y la 

n-"IVPl'Jr1ción interior y exterior. En tal virtud, si la n.ive 

está dei;tinadu a actividades que no '";>ean mercantiles, como 

5ucede con las naves de recreo, la hipotecd que se constituya 

sobre la mi.sma sl:?l·J civi 1 y, por tanto, no dc>berc'1. inscr i.biri.~n 

en el Registro de Comercio, sino en ol P~bl1co de la 

Propiedad, para cuyo efecto deberá cumplirse con 1u dispuesto 

por el articulo 70 del Reglu.mento .... " 32 

32 RoJina V1llegas, Rafael. Oµ. cit., Tomo Sexto, 'Jo\umcn It, 
Pag. 5ltrl. 
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Sin cmba:-go, debo:rios destar:il1 la c11-!:unstanc1,, de que ni 

el Código Civil del Distrito Feder-al, ni el Reglamento d~l 

Registro Público de la 1~rop1edao. contemplan €'l rcg1str-n de 

la hipol~ca en comento: pues, no rncuadrd en ninguno de los 

tr-es supuestos prt'.'vislns por el .J.rticulo 3069 del primer 

ordenamiento en ci:a, por ln quE• su eficacui qucd.1.1-~'l. 

severamente reo::.tr1ngida al no sc>r oponilJlc a 1.t?rceros por 

falta de inscripci6n. 

e) La Hipoteca Aerontsutic,1.- La Ley de Vias 

Generales de Comunicac16n def1nL~ como aeronave u cu.-JlqtJiur 

vehículo que pueda sostener~e en el uire. 

Por otr<1 parte, el articulo 362 de lll ley en 

comento, establece que son susceptibles de hip~tecü: 

1.- Lüs aeronaves¡ 

I 1.- La unidad completa de una empresa de 

transporte aéreo ••• 

La citada ley, en su articula 364 1 dice quu 

los contratos de hipoteca y prenda contendrán, además de los 

requisitos exigidos por las leyes aplicables, una descripción 

de la a~ronave y de los equipos hipotecados o p1gnor~dos, la 

mención de la marca, naciorialidad 1 mütricula 1 nombro del 

fabricante y el numero de lu serie o, en su defecto, los 



datos qut! de m.:iner.;t indubit,'.J.ble identifiquen el la aeronave y, 

en su caso, los demá~, biC>nes. comprendido$ en la hipott"t:a o la 

prend.J. 

Con el cumplimíento de loo:. r~qu1silos anta'S 

aludidos., se integra la fundamental car-.u.ter\sticu de 

especialidad que se requiore p.-1ra que un bien puedQ ser 

hipatec:ado e identificüdO pcH"a al n?>gis.tro corn:•spondientet 

ya que las aeronaves, al igual que los domá~ bienes 

susceptibles di:' hipc~ec,"1 el de:>r!?cho civil, son 

perfect~mente determinables o identificables. 

Por· otra parte, la caraCtQristica especial dol 

contr.¡to dQ hipoteca de no de5pasesi0.n para el dueño del bi~n 

gravado, se robustece en el prasentC? CclSO con la e1< igenc j .. ") 

del articula 366 de la Lizy d~ Vtas Generales de Cumuni:::m:1ñn 

de que no se deberá interrumpir par un aseguramiunlc judic:1~l 

el servicio público de transporte, como podria suced0r en el 

caso UQ aeronaves ufectas a óste que cstuvteSQr. suJetug a un 

juicio especial hq.H.1tc<:.::.!"io:i; va aue los hechos pertinentes 

deberán de ponen-.~ en conocimiento de 1.-"J Secretaria de 

Cornuni c~1c iones Transportes parc:l que et; ta autoridad 

d~termina lo conducente. 

Vistas las carac:teristjcas enunc: i.:td.:is úe L:i. 

hipatecd aeron.%uticD y adaptándolas .:i la deflnH.ión qu~ dt:" 

hipoteca dtJ el Código Cjvil, diremo-;. qu~ Id hipntec:i\ 
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aeronáutica en una g~ra.r1t¡a roal constituida sobre aeronaves, 

flotas aér"ea~ o sus cJcceso1·ias que no se entregan .1t pcrepdor 

y que da derecho a éo;;.te, ~n ca~o de íncumpl1mien1..o d0 lo 

obligacion garantizad.a, ü ser paqado con el valor" dt.• los 

bienes en el grado de preferencia establecido pnr ta lf·~. sin 

que? el ejercicio de r:<:ota. acción impliquE..' la inleirf"upci,;n del 

'3t~rvic10 pú.bllca ul q1.1P los bienc~ 9rav.1dos se enr.:uonl..i-cn 

afectos, 5j funr~ el caso. 

A ma)-10r abundamiento 1 diferencio i .. k l1 

hlpoteca navAl, la<:. norm.:is t"'elat1v"1!:> ,J) registro de la 

hipoteca acronáutic~ no excluy~n la posibilid.1d del registro 

de hipotecas sobre ai:.-ronavr?s civí les, E:>nt8ndiando como tu leo;; 

i1 las at?rona.ves destinadas por sus dueños a tran-ripo1tac16n 

propia, totalmente ajenas a lil~ ~oiprcs:.is de transporte de: 

personas o de cosas, o sea, sin fines comerc1ales. 

En est~ orden de idCU$ 1 podemos decir quQ J~s 

.:t.tti·on.J.'.'!?~ c.on de naturuleza mueble y quG la hipoteca finc:ada 

sobre é5tas, s~ regirá por la~ dispo~iciones t1vde~. ~;; !Z? 

medida que la ~~ron~ve gr"avada no esté destinada al sorvici~ 

pUblic:o de tt·a.nsporte; pues, en c<:;;te último -supuesto, ~ar.\ 

aplicada la legislacicin mercantil. 

En otras palabr<JS, h.:ibrA una 

aeronáutica merc:ant.il y no civí 1, cuando la a:::-ronave qr..iviida 

er,,té dest í nad.1 a una de las empre5as ante-;¡ ci t.:idas 1 ~n 



términos de lo dispuesto por la fracción V1 1 del artículn 75 

del Código de Comercio. 

Por- Ultima, es importante destacar qt.!P. la 

hipoteca aeronáutica no adolece de las limitaciones que 

cuanto a su r-eqi.stro y publicidad tienen otr~'ls hipotl'?r:as 

civiles sobre bienes muebles, ya que la Ley de Vi.a~ Generales 

dn Comunír.ación, en su articulo 371, da las base~, p.1ra 1.1 

constitución del Registr·o Aeronáutico Mexicano co1nu 

organ1smo con vida Jurídica prapiil, totalm1!nlc desligado del 

Registro Público de la Propiedad y dP.l Comercio. 

En resumon, podemos concluir que id hipoteca C\Vll sobr~ 

bienes muebles se reduce a pocos supuastoo;:;, por- la falta de 

promulgacién de las disposiciones adecuadas para crear y 

regular la inscripción de las mismas en el Registro P~blico 

de lu Propiedad, como una consecuencia visible de la aversión 

dE? quiene5 han influido en nuestra legislación hipotecaria 

para aceptar a los biones mueble5 como o_:;ujetos del gravamun 

hipotecario. 

A mayor abundamiento, es tal la utilidad de constituir 

gravamenes reales sobre bienes muebles sin di?spO':iCCr de loe; 

mismos a su propietario, que se ha llegado al e)(tremo de 

establecer la figura de la prenda sin entreg.1 matorial del 

bien gravado, aunque si jurídica, por virtud de la anatt1c1on 
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del gr~vamen en el Registro P~bl1co de la P1-op1edad, cuando 

habría sido más correcto adecuur la normatividad e~15tente en 

torno al regi~tro de las hipotecas muebles. 



CAPllULO IV 

LA HIPOTECA DE BIENES MUEBLES EN LA LEGl5LACION 

ACTUAL. 
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l.- Código Civil de 1928. 

Conforme a lo el(puesto un t::'\ apartado relativo a l~-i 

e5pecialidad de la hipoteca que sa do5~rro\la er1 el ~apitulo 

que antG>cedn, la definici6n de la hipotec.:i que cstc;blr~ce t>l 

Códign vigente, utili'Za de manera genértca la p;dabr<l 

''bienes'', sin referirse a su 11aturalnza mueble o inmuol1le. 

En efecto, el articulo 2893 del Cddigo que no<:.> oc:upa 

define a la hipoteca como " ... una garantla real con!.'ítituida 

sobre bienes que no se entrF1gan al ilcrE.•1.?dor, y L1uo.: Ja dcrcchn 

éste, cm caso de incumplimiento de? la obllg.:ición 

garantizada, a ser pagado con el valor dt.:' los bienes, an el 

grado de preferencia establocido por la ley ..• '' 

Ahora bien, cuando nos rcferimo~ lo5 antecedentes 

legislativos del Códil)o de l870 en el primer cdpitulo de la 

presente tesis, h i.c i mos referern:: i a al rrconoc imil'nt.o 

contenido en la exposic:i6n de motivos de aquél ri?spe?ct.o u la 

circunstancia de que la Ley Hipotecaria Espa~ola de l<l épocd 

fué principuli~imo modelo tJe las norma!l rei.üiva.:. .: !a 

hipoteca y transcribimos los .:irticulos 105 y 106 de esta 

Wltima que a la letra dicen: 
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" ••• Art. 105.~ L.ls hipotecas suJet."ln d\rL~ct.tl 

inmediatamente los bilmes sobre que 1mponen al 

cumplimiento de las obliqacíonvs para CU)'il seguridad s~ 

constituyan, cualquiera que sea su poseedor.,,'' 

", •• Art.106.- Sello podrán ser hipotecados: 

Primero. Los bienes 1nmueblcs. 

Segundo. Los derechos !"'ea los cna Jenables arreglo a 

las leyes, impuestos sobre los bien~s inmuebles •.. '' 

Por otra parte, los artículos t.ran!:icr i to':. nos permiten 

inferir que el articulo 19't0 del Código Civil de 1870 y su 

correlativo en el Código de 1884, e !'-f~~ ol articulo 1823, 

contienen una definiciCn legal de la hipoteca, en la que se 

mezclan los elementos conútitutivos do sus antecedentes 

directos en la legislación español.1, que explica la 

utilizaciOn conjunta de las palabras "blenes inmuebles o 

derechos reales" al definir el objeto do la hipoteca. 

De lo antes mene lanado, rcsul ta notablF? qu~ el 

legislador de 1.928 haya suprimido de la definiclDn contenida 

en el art:lc.ulo 2993 las palabras "inmuebles derechos 

reales" que seguían a la palaU10 t:icr~c:. y Que dicha omisión 

se haya reiterado en el articula 2895 al establecer que l<l. 

hipoteca o;Qlo puedP recaer 5obre bienes especialmente 

determinados, con lo que la hipoteca se hizo e~tcn~iva a toda 

clase de bienes. 
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Sin embargo, el legislador dl::'.? 192f3 se abstuvo de 

precisar en la exposición de matlvo~ del Código ~n comento 

las razones por las cuáles se distanci6 en este a6pecto de la 

Le"y hipotecaria España la que en el pasado fué su modelo 

cierto~ asi como tampoco detallO i .. 15 razones por Lv:. que 

prefirió crear la prenda sin desplazqmi~nto de 

reforzar la. publicidad y registro de las hipoteca5 

mob i 1 iar ias, cuya t?s true tura es más cangr uente con nuestro 

sistema legal, por las ra7.ones y<i expuestas en el capitulo 

que antecede. 

Por lo anterior, aunque no es posible establecer con 

precisiCn si el rezago en las disposiciones reqistrc"tles que 

ata~en a la inscripcicin de hipotecas mobiliarias obedece a la 

intención de limitar esta clase de hipotecas una 

inadvertida falta de adecu;lción con la a.mpliaci6n de la 

especialidad hipotecaria, hemos aventurado la hipótesis de 

que el legislador de 1q29 no pudo sustraerse tota!mente a la 

tradici6n de sus antecesores de raservar la prenda para los 

bienes muebles y la hipoteca para los inmuebles. 

2.- Códigos Civile5 de las entidades federativas. 

Los COd1gos Civile~ de los e15t.1dos de Aguas.calientes 

lArt'3. 2769 y 2771), Baja Califo..-nia Norte <Arts. 2760 y 
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2762), BaJa California Sur tArts, 2760 y 2762l, Campeche 

lArt!:>. 2789 y 2791), Caahu1la <Arts. 277~ y 2776l, Calima 

<Arts. 2782 y 2784) 1 Ch1apas ( .. irts. 2866 y 2868) 1 Duranqo 

<Arts. 2771 y 2773>. Guerrero <Ar ts. 2893 y 2895), Hidalgo 

<Ar-t~. 2899 y 2901), México <Ar ts. 2745 y 27't7l' Michoacán 

CArtG. 2721 y 2723) 1 Nuevo León (Ar ts. 2785 y 2787) 1 Da xac;1 

<Ar ts. 2775 y 2777>' Oucrl':tr1ro <Arts. 2TJ'I y 2?79 i l Sinaloa 

<Ar ts. 2774 y 2776) 1 Tabasco e Arts. 2802 y 2804). T.:.imaul ipi'l5 

(Arts. 2767 2769), Vcracru: <Arts. 2826 y 2828J y Z~cotecas 

<Arts. 28Ct4 y 2846>, tienen en los artiClJlos corrolativos que 

se citan entre paréntesis 1~1 

artículos 2893 y 2895 del Código Civ1l del D1~trito Federal. 

Igualmente, el Código Civil del estada de Chihuahuci. 1 

su articulo 2786, reitera la misma redacci6n que su 

correlativo 2893 del Distrito Federdl, aunque no contempla la 

norma que se contiene en el 2895 de este Ultima y sus 

ca1·rela ': ivos los Códigos Civiles de las entidades 

federativas mencionadas en ar1tacedentes. 

Ahora bien, la importancid J~ lu;;:. .:..::.;-¡cl.1!:ior.':''!· q•.•r:- nnc:.. 

ocupan, estriban en ld circunstancia de que las normas en 

cita contienen las definiciones legales de la hipoteca y los 

bienes que pueden constituir su objeto. 



100 

En efecto, conforme 10 expuc5to en Cilpituloc:. 

precedentes, el articulo 2893 del Código Civil dnl Distrito 

Federal tienu la siguiente redacción: 

".,.Ar t. 2893.- La hipoteca es una gar.'lnti.i real 

constituida sobre bienes que no se entregan al acniedor, 

que da derecho a éstE?, en caso de incumpl imienln de l.l 

obligación gar~'lnti:zad.1 1 a ser pagado con el valor de los 

bienes, en el grado de prdf~1·uncia ~st~blccido pcr la ley ..• '' 

Por olTa p<1rtP, P.1 aíticula 2895 del Códiqo Civil en 

comento, establece que: 

" ... Art. 2895.- La hipoteca solo puede recaer sobn? 

bienes especialmente determinados •. ," 

En este orden de idea~, veintidós entidades fecter~tivas 

de la Repúlllic:a, incluyendo el Distrito Federal, han 

establecido una definiciOn legal de hipoteca que contempla 

bienes de cualquier tipo, sin distinciOn de su naturaleza 

muc-blt::> n inl!'tio::;ih.lr.> 1 rnmn oh jetos del Qra1,1amen. 

Sin embargo, en el resto de las entidadC?S federativas 

dol país, las definiciones legales relabvus dl contruto de 

hipotec.:i hac:on el SC?ñalamiento de que sClo los inmuebles o 

derechos reales constituidos sobre los mismos pueden 

hipotecados .. 
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De esta maner-u, ·el .Jrt\culo 2887 del Ci:idigo Civil del 

estado de Puebla nos dicP. que " •.• La hipotec,1 r.>s un derecho 

real que se constituye sobre inmuuble-r; o derechos renles, 

para garantir el cumplimiento da obligación 

preferencicl en el pügo •.• ", redacc16n que dE' m.:mcr-:i textual 

reitera el articulo 2723 del C6digo Civil del estado de San 

Luis Potosi. 

En este mi~ino ~antido, oe pronunci~n los COdigos Civiles 

de los e'ltadu'=> de J.:!l \<:-ro, More los, Sonora y il.1xcala al 

definir a la hipoteca el arti~ula 2822 del C6digo Civil de la 

primera entidad citada con \,"1$. mismas palabrils que las 

contenidas en su correlativo del Distrito Federal, 

excepciOn de la utillzacicin de L.l expre<:>ión "bien~c;:; 

inmuebles", en lugar de la <;;ola palabra" bienr.o;'' 

contecnplu en e~te último; mientras que, por otra parta, los 

articulas 3182 y 3256 de los CédigoG Civiles de Morelos y 

Sonora, respectivamente, utilizan la misma definici6n legal 

que a continuación '5e transcr-ibo: " ••• La hipoteca es un 

derecho rea.i 4u'=', ¡:~r~ 'J"lranti2ar ·el cumplirniento de una. 

obligac16n principal, se constituye c;obre inmuebles 

d~tcrminados. y enajenables, los cuáles se entregan a 1 

acreedor. En caso de incumpli.mienLa de la obligaciOn 

pr-incipal, 1.:1 hipoteca otorga a su titul.1r los derechos de 

persecución, de venta y de pre1·erencia en el pago •.• ". par el 

seguidümente establecer en su•3 articules 318'1 <COd1qn GLYil 



de Morelos) y 3259 tCódigo Civil de Sonora> qul? ", .. L~1 

hipotc=ca sClo puede bienes inmueblt>s 

especialmente determinados, sobre derechos reales 

constituidos sobro los mismos ... ·· 

Asimismo, el articula 2523 del COdiga C1vi l de Tla>:cala 

nos dice que ", •. La nipoteca 

g<lrantizur el cumplimiento de 

un derecho r"Qa l que, para 

obligaci6n pr1nc:ipal, y su 

preferencia el pago, se constituye sobre inmueblPs 

dctC?rminado$ o sobre derecho~ rcula:. ... " 

Por otra parte, el articulo 1987 del COd\1'.]f'I Civil del 

estado de Yuc:atán nos dice que ".,.La hipoteca sólo puedu 

recaer sobre inmuebles ciC?rtos y dnterminados o ?abre las 

derechos reales que ~n ellos estén constitlJidos ••. ", en tanto 

que el .articulo 3070 del Cédl.go Civi 1 de Quintana Roo es 

todoJ.vía más 0>1plic:ito la r-estricción ul indicar que 

" ••• Por el contrato accesorio dr. hipoteca SQ constituye el 

derecho real del mismo nombre sabre un determinado inmuebln 

enajenable que no se entreg~-i al ucreedor, pero que garantiza 

a favor de éste el cumpl imic::-nto de una obl igaciOn y su 

preferencia en el pago ••• ", para ulteriormi:mla re.-ifirma.r en 

t.:>U articulo 3072 que "._.A e>:c:epc:irin de la hipoter.:a naval 1 

marítima o aérea que recae sobre naves y por tanto sobre 

muebles, la hipoteca sólo puede recaer r.obrc inmu~bla~ 

especialn,ente determina dos sobrP derechos 

constituidos sobre los mismos, ~obre un conjunto de 
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inmuebln~ y de nnJcbles quo formen una individualidad unitaria 

perfectamente daterminad<l ••• q 

~n resuman, podemos estublt!r:er que en la leg1slaci6n 

civil vi.gente t?n el terrl torio nacitH\<ll en materia 

hipotecari~ coexisten dos corrientns legislativas en cu~nto a 

lu e!:>pec:ialidad dQ ),,1 hipotccu, dist1nguible<:; por su 

aceptac\6n o ruchazo ~ la posibilidad de q11e bicn~s divPr~o~ 

!os inmuC?bles o derechos rciulc-s cnno;titu.idos ".:iobn.:> los 

mismas sean objetos d~l gra~~,n~n. 

Sin 1:imbil.rgo, por el nUmnro importc.lnC:i<l c.Jt> lU!i. 

entidades federativas de la Rcpúblicu MeMicand. que h<1n 

acogido un sus legislr'lcione':'i civiles la definii::1on legal de 

hipoteca vigente en el Distrito Federal, podemos concluir q1JQ 

es predominant& el punto de vista que ~mpli~ l~ espocialid~d 

de ld hipoteca a todu cla~e do- bienes, sin distlnci6n de ~:>Li 

néttura l eza mueble o inmueble, aunque desafor tunatlamt?nti:;o es to 

predominio no surge de un análisis cuidade>so da la 

conven1~nCi<l de dicha modolid~d. ~ino de la tr~dlcional 

adhesión de lati lcgislut1 .. lrQ~ cstat.11cs <l la nocm<lt!vidad 

impt?rante en el Distrito Fedar11I y por tal motivo, t<Jmbién es 

v~l~do concluir qu~ loi:i legisladores quQ han intervenido 

la redacción de C6digoi:> Civilm:; qua pretenden dtst:inguirt.;a"' de 

aquél h,.,n p!"'Qferido •etomar la e1<clusi6n de }CJ~ bienes 

muetJles como suJetos del gravümen hipot(.>Cürint c:onfv1mP. u lo!> 



principios que ul r"e-=.pec..to contenl.a11 lor, C6d1go~; L1-..·1les de 

1870 y 1884. 

3.- Breve refercrn:id ''hipotecas no civilc!O sobre- bien~<j, 

mui:?blcs. 

al La. Hipoteca Nav.'11.- En el derecho marítimo 

encontr"mo~ la regulaci6n 0xpresa de un~ hipoteca cuyo ob3eto 

es mueble por natura\e~~, vendria a ser la que s~ f 1nca 

sobre buques y resulta curiosu n1encionar qLID la ret1cencid a 

reconocer- a los bienes mue.•b l L'S como su je> tos del gr avam~n 

h ipoteca.r io; se t.orn~1 c.•v i den ti:' el caso de la Ley 

Hipotecaria español<J que h.:i praferido definir como inmucblc>s 

para efectos de la hipoteca a los buques, antes quP modificar 

las disposicion~s relativas al ámbito de especialidad de la 

hipoteca, r:omo una soluci6n muy similar a la del caso de los 

derechos rea 1 es sabr~ bienes i nmuel.J 1 e5 que también fueron 

definidos como inmuebles por la ley, a pesar de la naturaleza 

mueble que la doctrina reconoce a las derechas, sin más ftn 

que el de mantener la congruencia de la ley al respecto. 

Sabre lo anterior, el Dr. Joaquín Garrigue5 1 estudiai:.o del 

Derecho Merc:anti l español nas dicen " ••• El problema técnico 

de la adaptac i 6n de 1 a hipa teca a cosas que, coma el buque, 

tenian consideración legal de bienes muebles, se resuelve en 

el articula lo. de la ley, recurriendo al procedimiento de 



hacer inmueble al buque al solo efecto de la t'lipoteca. Oe 

este modo se abre paso al crédito hipotecario, dentru del 

tf'áfico maritimo, sin necet>idad de quebrantar lu a1·mani;l. de 

un slstema legal que, como e\ sistema espa~ol, estab~ fundado 

en la sop~roci6n absoluta entre prend~ e hipoteca como 

instituciones c:¡ue 1 respectivamente, :.e aplicaban \o.., 

muebles y a los inmut?bles ••• " 33 

Sobre este mismo aspecto, nos dice el Dr. Rafael de Pin~ que 

" .•• Los legi$ladores de aquellos paises en quv se exige la 

naturaleza de inmueble para que la cosa pu~d~ ~~r nhjeto de 

la hipoteca, no son, f"ealmente 1 muy congruentes con 

criterio desde el momento cm que autorizan la hlpoteca de 

buques o de aeronaves, por ejempla, medi.-inte la ficciOn que 

supone ol dec: lar ar que é!:oto<s sean considerado<.; carllCJ l nmueb le'5 

para tal efecto ••• ·· 3'• 

En nuestro sistema legal, la ¡'lreocupaciOn en torno 

a la naturaleza mueble o inmueble del gravamen hipotucar1n no 

se ha traducido en modificaciones al c~1ráctP.r legal de los 

buques para efm:tos de la hipoteca, en ot.:.-.:;i¿,., ~ nue el 

Código Civil vigente ya no restringe la e5pccia\idacl de la 

hipoteca a los inmuebles o derechos reales trabado~ sobre los 

mismos y, en todo caso, la hipoteca naval tiene el carlH:ter 

de mercantl l y se regula por di':lpo<;\ci.ones autónomas a la 

33 Garrigues, Joaquin. Curso de Derecho Mercantil, Tomo 11. 
México, Ed. Porrüa, 1q94, Pág. 540. 
3~ Oe Pina, Rafael. Op. cit., Volumen Cuarto, Pag. 279. 
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normatividad c1v1l, va que sdlo pueden ser ObJetu de ésta lan 

ernburcaciones mercantes definidas como buques.; pues, sClo son 

registrables la impos1c16n, modif1cac16n y cancelaci~n de los 

gravAmenes de cualquier gé11ero que pesen sobre estos, an 

términos de lo d1spue~;to por las fracciones XVI y XVII 1 del 

artículo 21 del Código dP. Comercio. 

Por lo anterior, t1ebemos ac1.1d11- a 11 doctrina p.ira 

desentra~ar el concepto juridico del buq~e y a este resp~~ta, 

el Di-. Ra~l Cervantes Ahumada nos dice que '' .•. El concepto de 

buque es un concepto jurídica, 1uü.t;:.;r·1,;¡!. Un mir;;mo 

instrumr.•nto, sin C<1mbiar su naturJleza sus c.•lementos 

materiales, puede ser a ~er buque. Por ejempla: 

embarcación destinada al recreo será yat~, y s1 ~e le destinu 

al tráfico comE?rcial marit.inio, adquirirA lcJ culidad de buque¡ 

un buque en opcra.ci6n mi el tr.'t.fico marítimo, si se vendo al 

gobierno pilra destinarse a fines militares, dejará de ser 

buque para convertir-se en navio militar. La expresión buque 

llevará siempre implicito el calificativo de mercante .•• " 35 

limitaciones que en cuanto a su registro y publir:idad ya 

analizamos al referirnos a la hipoteca civil sobre biene~ 

muebles; pues, el Código de Comercia, en sus 3rticulos 18 al 

32, establece una regulación muy -1.mplia del Registra de 

Comercio que dispone, entre otra'l normas, que surtirán 

35 Cervantes Ahumada, RaU.1. Derecho Marítimo. 11é)(ico, Ed. 
Herrero, 1q77, Pág, 447. 



efectos contra terceros las inscripciones real12adas en el 

Registro especial do Comercio desde la fecha de su anotaci6n, 

en tanto que los .Jrticulos 6'•6 y 6'17 del t:6d1go en cit.:1 1 

señald.n que lus hipoteca<; y cantid.ades tom.:i.das a la qn.iesa 

tendrán preferencia para pago de los acreedores, cuando las 

embari:aciono~ o::;ean ejecutadas y vendidas jud1c:ialment.e, 

siendo esta prefercnc: ia de las hipotecas par su orden, 

vista de las escritLras respectiva~ y de su registro. 

A mayor abundamiento, el articulo 96 de la Lev de 

Navegación y Comercio Maritimo~, publicada an el Diario 

Oficial de la Federación el dia 21 dt? noviembre de 19b3, 

establece que; 

"· •• AT"t. 96.- La SecrPtaria de Marina i:i-stablcccr.'t 

el Registro Pübl íco Mari timo Nacional, 

inscr"ibirt.in: 

el que se 

..• VIII.- Los gravámenes sobre lo5 buques .•• '' 

Igualmente, el articulo cuarto transitorio de la 

ley en cita nos dice que: 

" .• ,4o.- En tanto se regl~,menta y establece ol 

Registro Público Haritimo Nacional, el registro maritimo será! 

llevado en libro auxiliar del Rt>gistro úe Comercio. Lo-::; 

registradores deben avisar a la Secretaria de Marina de todo 

l07 
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el movimienlo que r;e r-ealicl:' r.n los l1bro;.; :1el Registro 

Mari timo ••• ·• 

Además, en relacicin con las disposiciones relativas 

al registra de la hipoteca rnaritlmil, es importante desta.car 

que el Reglamento del Regio:;tro Público Mdri.timo Nacional, 

publicado en el Diario Ofic:ial de la Feder·,'.\'.i6n el 29 di:' 

agosto oe 1qe0 1 señc"lla en ~u artir.:ulo primera que: 

" •.• Art. lo.- 2.1 reg1::.tro de los t~ctos y documonto!'; 

previsto~ por la Ley de Navegaci6n y Comercio Maritimos, 

deberá Público Mari\;imo 

Nacional ••• " 

En este ardan de ideas, contrariamente a lo que 

acantP.ce en el ámbito de la legü.lacicin civil, existQn normas 

que de manera expresa establecen el registro mercantil para 

el control y publicidad de la hipoteca naval; pues, aunque el 

articulo 19 del Código de Comercio establece que la 

inscripc.ién matricul;1 el Regi-5tro Merc.:rntil es 

potestativa para las sociedades me1·cantilos o para los 

buques, no mttnu'::> cierto es '1'1"' l.:i fracción XVIII dl?l articulo 

21 estipula que ~on r-cgi5trables la imposición, modif1caclOn 

y cancela~ión de lo~ gravámenes de ~ualquier góneru qu~ pesen 

sobre los buques. 
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De lo anterior se infl.ere que el acreedor· en un.1 

hipoteca naval está en condiciune~ de eJcrci.tar cab.Jlrncntr! 

las acciones persecutoria, de venta y de preferencia E:?n el 

pago que son inhurentes a la naturalez~i. 1·na1 de lu hipoteca. 

Por ~ltimo, resta mencionar que entre la h:pot~ca a 

e5tudio y la hipot~~ca civil ew.iste una irnportanlP di•;t.inci(,11 

en cuanto ,, 1C1c;:; efectos del rcgi5tro 1 ya que la hipoteca 

ordinari~ iniciar~ sus efecLos en cuanto ~ terceros desde el 

momento en que haya una ..-Jnot~1ción preventiva clel acto 

respectivo, siempre y cuando dentro dnl mes o;;iguuinte a la 

fecha en que sa hubiQra formulado C>5te, c;:;e presente el 

testimonio re5pectivo para su inscripción la seccl.c:ín 

correspondiente <Art. 3016 del C6digo Civil); miontra~, que, 

por otra parte, el articulo 89 d~l Código do Comerc10, so~üla 

que los li'fcctos del registro de la hipoteca s~ in1r.iar.ln 

desde el momento de o;.u tnscripci6n, sir1 que puedan 

invalidarlos otros posteriores o ant~rior~5 no reg1~trudos. 

b) La Hipotec:.:l sobl"'o Medios do Transportr.!'.- El .Jrtlculo 

92 de la Ley de Vias Generules do Comunic:ación establece l.:i 

posibilidad de con~tituir hipotecas u otros gravámenes reales 

sobre todas las lineas y veh icu los, embarc ac i o neo; y r!LlmA.o;;. 

bienes que furmen el s~stema, o sobre una parta ~olament~ de 

las empresas dedicadas a la explotacion de una via gcncr~l de 

comu11icaci6n. 



Sin embargo, dentro de esta clase de hiooteca no SC' 

subsume la naval a que nos referimos r.>n el '"partac1o quo 

antecede, porque ésta encuentra su apoyo la Ley de 

Navegac16n Comercio Mar1timo:., a.demás d~ que lo 

enumeración de las vías generales dí:' comunicac:ián a que se 

refiere el <lrticulo primero de la ley re~pect1va, no se 11acr~ 

referencia alguna a los buques o empresas de trci.nsport.1c101-. 

mari tim.J. 

Los casos más importantes del tipo de l1ipotoca e~ 

comento, seria la de los vehiculos propiedad de empresa~ 

concesionarias del cervicio p~blico federal do carg~ o 

transporte de per~onas, asi como las aeronaves destinadas a 

la transportación comercial de cosa5 o personas, ya que el 

articulo 92 de la lriy en cita prevec la posibilidad d~ 

hipotecar parte de los sistemus afecto5 unu empresa 

dedicada a la explotaclón de una via de comunicaci6n. 

El material rodante de los ferrocarrilPs, corno 

locomotoras y vagones, podria encuadrar dentro de esta clase 

de hipoteca; pera, la fracción XIII del articulo 750 del 

Código Civil vioente lo ha definido como inmueble, en 

so 1 uc i ón que nos recuerda la adoptada por la Ley 

Hipotecaria Español.i al refcrir<:H? a 1;1 hipoteca naval, 

atribuyendo el carái:ter de inmuebles ;a los buque•.> par-a el 

sólo efecto dQ ésta¡ no obstante la evie1ente natu1 .:Jloza 

mueble de estos bienes. 
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Desde luego, la hipoteca iH;i constituida 

deber.t. lnscribirse cm el Registro Público de Comerciu para 

ser oponible a terceros. 



e o N e L u s 1 o N E s 



e o N e L u s I o N E s 

Primera.- El Titulo Décimoquinto d~ la Segund~ Pa1·te del 

Libro Cuarto del C6digo Civil del Distrito Feder"al vigcmtE>, 
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relativo a la t1ipotec:a, ilClH;a notable infllJcinci,'l de la 

Ley Hipotccari.::i Españolu df11 21 de diciembre de 1969, cuyos 

postulados b;\sicos fueron incorporado.;; a nuestra legisl.1ci6n 

durante lu promulgaciOn del Cod1go Civil de 1870 )' qua, 

reproducidos por el COdigo Civil de 1884, adquirieron c:arta 

última de principal modelo del vigente. 

Segunda.- La diferencia m~m s~gniftcativa er1t1·~ las 

definiciones leg.:de5 de hipoteca del Código Civi 1 vig~nte y 

sus antecesores, está constituid.a por la ampliaciOn de la 

esfera objc>tiva de lu hipoteca a toda clase de? bienP.s, sin 

importar su naturaleza mueble o inmueble. 

fercera.- La permanenr..:1a en nuestra histori•1 legislativa 

i nst i tuc iones que, r"espec ti v.1rnente 1 c;e ,,p l i c<in u l o<z. muc.•b 105 

y a los inmuebles, como una herencia rte la influencia 

española en nue~tro derecho hipotecario qut> subsisti6 hasta 

el 31 de agosto de 1932, Ultima día de vigencia del C6d1qo d~ 

180t.'t, produjo notable rezago de las disposic íonps que 

regulan la publicidad y registro de Jas tl1potec,1s 
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mob1l1arias; pues, aunque el C6digo de 1928 ~a dist1nguc 

entre amba$ instituciones por .,;u objeto, s1no '"" par"t1r del 

hecho de que ~~istA o no trad1ci6n del bien gr.:ivado en favor 

del acreedor mientr"as sub~ista el gravamen, no menos cierto 

es que la ampliacíon de la definiciOn legal de est.:i ~ltim.'.l o 

toda clase du bienc~. no ha sido acompa~ada de las 

corrospondientes adecuoc1oncs a lus normas rcgistrales quo le 

son relativas. 

Cuartaª- El c:>vid2nte beneficia de L'l constitución do 

grüvámeneo;; reales sobn? bienes muebles, dio paso en nuestro 

sistema legal a la prenda sin tradición real o moter1~1l del 

bian pignorado, aunque si juridica, por asi haberlo convenido 

las partes y por haber inscrito el gravamen en el registro 

Público; aunque, estimamos que esta soluciOn se impu~o por la 

necesidad de no quebrantar la armenia. de? un sistema legal . 
qua, como en el caso espa~ol, estaba fund~do en lA ~eparac16n 

absoluta entre pl"enda e hipoteca, como instit.ucionl!s que r;e 

referían a muebles e inmuebles. 

OuintaM- Una muestra de que nuestro lt•g1sl11dor no se ha 

sustraído totalmente a la influencia espa;;o1a de 11m1tar 1u 

hipoteca a los inmuebles y la prenda a los muebles, lo 

c:ons ti tuyc la creac:iOn de la 1 lamada prenda 

desplazamiento u que se refiere• el <Jrticulo 2859 del Código 

vigente, que no significa otra cosa que la pignnraciOn de un 

bien mueble ~in de5poseer del mi~mo a su propietario durJnte 
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la vigencia del grava.me>n; na obstante q!.JC habr\a sida mtis 

comgruente con nuestro sis.toma legal el reforzamu::onto de las 

normas rogi~trales relativas a la hipoteca mobiliari.u. 

Sextn.- Otras 5ecuelas d~ la larga permanenc1a h1~tbrica 

en nuestra. norm.'ltivi.dad civil del pr1ncipio de C)IC lusión de 

los bienes mu.ttbles como su.ieto~ dE> la garantía hipotecaria, 

estr'iban en la notable ,"lUSE'ncia de dispo~_,1t.:1unes. lcg~i.lcc:. que 

permitan el r-eg1~tro y publicidnd de unu mnym .. vJriedatl de 

hipo tucas mob i l i ar i ..is, cuyos t lOC<.:; fueron 

contemplado~ en el cuerpo cte la preser,te tesis, ~Di como en 

la circunstancia de que se otorgue por disposici6n d8 la lE.>y 

el car.'lcter de inmuebles a bienes de ev1dentu naturd.leza 

mueble. 

50ptimu.- Dada la convanicnc.:ia socioecon6mica 

del crédito hipotec.:H io por ~ncima del pignorolticio, bus ... 'lda 

en la circunstancia de no de5po'ie<;;hín del bi.cn gravc3do, lo 

que permite? que el deudor pueda Sc:>tJUir eY.p\otandu sus 

prop1edades y c~tar en mejore~ co11J~ •.• .:::::-:~·'": rl"' cubr i1· la 

deuda, estimamos conveniente modl.fic ... i.r el ~1rticulo 3069 del 

Cédlgo vigente y di.sposicione& que le son correlativ.:is dt>l 

Reglamento del Registro P~blico de la Prnp1edad pura quu ~can 

legalmente inscr1bl.bles &n les folios de operaClnne!i sobri:

bien~s muebles las hipotecas constituidas sobre ~stos. 
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Octava.- Dada la ampli..-iclnn de t.1 csí'era 

objetiva da la garanti.'1 hipotP-c.H ia a toda cJ."lsr: di:> b!ener.;, 

incluyendo los muebles, estimamos que.> un.1 so1uciUn adecu.1da 

para l.J normativid.:id 1mp<?rilnti.: e:i el Cud1go v1geritc !:'..er.id lu 

derogación do• l..H> dhc.pos.ic1on12,-~ que permi len !.1 com~tttuc16n 

de la p1·L>nd;; sin dc>SíJl<.l<..J.tn1ent.o y J.:J modific<lción rito la<:; 

normar_; reg1stralr:~. 11ct.:'-'S<li·1as par.i pormittr li.1 publicidad y 

registro dP. todu cla~-:1,. d~ hipoteccls mobil1ar1a-:,, con el fin 

de no romper lc1 .11-monia. da un ~1slem¿¡ lc.•gal que .1c:tualme11tu 

distingUf"° la prend:.1 de lü hipolec,.1 

clrcun~tancia de que oxista o la entr~ga del bien gravado 

al acreedor, mientras subsi>.ta el gravamP-n. 
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