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PROLOGDO

.. .Sicdit prior es t:empo-
re’ ita potior es - -Jure.”

cho, ya que se. esté perdlendo por querer el legislador antepo

ner cuestlcnes de orden préctlco y econémico a otros mds impor
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tantes come son la segurldad juridlca, y 1a trascendencla -que

esta tiene dentro del orden social.er,fﬂ

Ademds por ser la formalidad‘uhé‘ proteccién" a. intereses

de orden econ6m1co, trataré al Notar
pectos, en v1rtud de ser este el.medlo d
teca llene 1a formalldad exlglda'v

‘garla en lnstrumento publlco.m

R
‘c1a que tlene 1a 1ntevvenc16n‘d

nti§nvresaltar a lo largo de esta
‘tesis,-1ai1mpbrt£nc1a:que,tléne en la actualidad, la formali-
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dad y la publicidad en la hipoteca.

‘Blanca Esmeralda Larrea Wong.
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CAPITULDO PRIMERDO

ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA HIPOTECA.

1. Antecedentes’ Hist6ricos en el Derecho Romano

”vjEspaﬁol

o Alemin -

Mexicano
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ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA HIPOTECA .

1. DERECHO ROMANO.

‘acreedor una’finca para garantlzar su deuda,‘quedando faculta-

,do el mismotpa 1sfrutarla por cuenta de 1os intereses debi-
\dos y dellcapltal, o solo del capltal, 31no se pactahan 1ntere

ses.

Los romanos perfecc1onaron esta 1nst1tuc16n jurfdica al

.darle el: carécter de un derecho real ccnstituido sobre bienes

inmuebles o muebles, los cuales no se entregaban al acreedor,
y garantlzaban el cumpllmlento de una obllgac16n y su preferen

cia en el pago.1

- ﬁn gi'dérecho’romano Preﬁuétiniano, no encontramos una di
fépencia teéminol§gica entre prenda e hipoteca, la dnica dife-
pencia eétribé en el sonido, y para designar las diferencias -
qﬁeAexistian entre un derecho real de garantfia con o min des-

poseimiento, se utilizaban los términos "pignus contractum" y

1. Rafael Rojina Villegas. Derecho Civil Mexicano. Tomo Sexto. contratos.
Volumen II. Cuarta Edicidn Editorial Porriia S.A. México 198leepiq .- --338

TESIS CON
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"pignus conventum".

itiva, la hipoteca, no: daba al acree’

. 'posesién. del’

‘a):Por~med10‘de lér"lex commissoria"

:prohlbldo por Constantlno, yaAq‘

aeudor, forzado por la nece51dad ‘dier

b)

4dente de 1mporte de la deuda.‘

Con Ulpiano, se hablaba de "pighﬁs", si el objeto era en-

2. Guillermo Floris Margadant S. El Derecho Privado Romano como Introduc-
.ccidn a la Cultura Juridica Contempordnea. Octava Edicifn. Editorial
Esfinge S.A. México 1978. pig. 290. :

3. Eugene Petit. Tratado Elemental de Derecho Romano. Novena Edicidn. Edi=-

N TESIS CON
FALLA DE ORIGE™




'to de retroventa, se so-

.'dor sélo tendriavun der cho personal contra el acreedor y no-

“un; derecho real' ‘En ca o de qulebra del acreedor, el bien en
tregado por el deudor respondia de las deudas de &quel. Solfa
'sucedqr que el blen ten;a un valor muy superior al prestémo }
el deudor no pod;a'utilizar el mismo bien como garantfa de o-

tros prestdmos.

4..Guillexmo Flo:is.Margaéant. El Derecho Privado Reomano como Introduc -
eidn a la Cultura Jurfdica Contempordnea. Obra Citada. pdg. 290 y S.S.

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN




jrvendadoi; sinb%ha i'

14

A1 lntroduclrse la prenda posesorza, la 51tuac16n del deu i

tud de

'mentos para trabajar, sus’ ganados 'y utensilios

pose516n de 1as ‘cosas: ,fectas axl; pago por medlo de la "inter--

dlctum salv1anum" PerO»en el caso en que el deudor venciera

los bienes, el acreedgr ‘solo tenfa una accién personal contra

el deudor, sin disponer defuna accién real para hacerla efecti

va contra terceros. De ahi que se le diera una proteccidn -

mis eficaz al acreedor, por lo que un pretor llamado Servius,-

crea la "actio serviana" en virtud de la cual en defecto de pa

go-a su vencimiento, el acreedor pudiera hacer valer contra el

deudor y contra cualjuier tercero, un verdadero derecho real -

TLSIS CON
FALLA DE ORIGEN
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~sobre las cosas sujetas al pago, .y hacerse poner en pose515n,

‘a menos que el -demandado preflrlera pagar la deuda.s’

La ;ventajas de esta préctlca 1mpulsaron-a los pretores -

51gu1entes - generallzar su.: apllc"czdn, =) alqulera que fuese

xtos,

San hasta medlados

arid no adquirfa ni la propiedad, ni

cosa, 51no solamente un derecho espe-

’clal quele:’ permltia en caso de que no se le pagara al

- ven01 1ento, tomar en posesién los bienes y tener una si

tuaclén lgual a la que le hubiese dado la prenda, y por-

5. Eugene Petit. Tratado Elemental de Derechc Romano. Obra citada. pag.298

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

7. Rafael Rojina Villegas. Derecho Civil Mexicano. Obra citada. pdg. 340.

TESIS CON -
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‘otro lado,

2) el deudor, mientras ne se extinguiese su deuda, cdﬁsefvéﬂ
ba la propiedad y la pgsesi§n de la cosa hipotecédé, pu-
diendo utilizarla y_afectarla a la seguridad deEiOS'de';r
m§s acreedores. Este inconveniente, se debe ﬁriﬁcipalf,
mente a la falta de publicidad de que';e carecid en el -

sistema romano.

La hlpoteca para el derecho romano es un derecho real ac—

cesormo, que supone una’ deuda 51n lmportar 1a naturaleza de es»;

actualmente, ya que por diéﬁq i

cuanto al crédito.

TESIS CON
FALLA DE OPIGEN




-17

hubiera sido creada por una ley.

El objeto devlaiprenda d hipéteca, pbdiébéérts:'ft

- Un.bien corporal s;empre que se trate de un res 1n -

commeréio, 1nc1uyendose dentro de

- Todo un patrlmonlo presente,

Los derechos del acreedor prendarlo o hlpotecarlo con51s-f[

cho real de retencxén"

'tian en su orlgen, unlcamente en un, de

que lmpllcaba la facultad de reclamar 1a prenda de cualquier

! poseedor.

-Dentro de'los derechos del acreedor prendario deriva autgo

maticamenté del derecho de prenda la facultad de recuperar 1los

9. Guillermo Floris Margadant. . Obra citada. pég. 3

T TESTS CON
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.~gastos hechos para 1a conservac;én del objet v reclamar danos

torizaba-al acree °

rgnda,npbopéhlemente

‘eual, 1as partes con‘

to:del deudor, Tel a

sultaba 1mposmble ve

de ad]udlcarla al acreedor prendarlo en un precio fija
- do por valuadoreS»(lmpgtrat;o dominii). E1l derecho -~

postclésico, preocupédo por defender al deudor contra

10. Guillermo Floris Margadant. Obra citada. pig. 294.

R TESIS CON
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‘la vofacitas creditozum',v ve esta s:.tuac:.én con descon .
fianza y permitié que, todavia du : ‘
diera el deudor volver a comprar_e
t16n por el valor del adeudo 3 o)
© .ses. "En el caso en que e

'la prenda y un tercero

*devecho romano declde}"' S0, qulen.dié el— )
.objeto en prenda debe 1ndemnlzar al comprador per]udl

’Jcado, pero duda de la acc16n exacta que éstg debe uti.

Dentr de los deberes del acreedor prendarlo, estén‘ el -

‘gxployap‘e obgeto debldamente, si este estf& destinado a produ

X tos que eean 1ndlspensables, rdinarios o extraordina-

'rlos,.para la conservac16n de la

Eétg'é”ca;ggfdelfgé;e?3§f’pﬁena;rio el deber restituir la.
TESIS CON
ﬂ\
FALLA DE ORIGTH |
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prenda en el momento de extlngulrse la obllgac;én prlﬂcmpal.

Pero en el caco de convertlrse en una obllgac16n natural es- REr

decir, que no pueda reclamarse Judlclalmente, el derecho roma-i

no no obllga al acreedor - evolver 1a prenda, mlentras no ha—“f

En caso de exlstlr pluralldad de acreedores, se aplicabaﬂf‘”
la regla "potlor tempore, potlor iure". Sin embargo hubo,hi-if
potecas que>lograban»un lugar preferenclal sobre iasvdéﬁés'por e

disposicién :i.n'q:e;:'a'..al.'11 Entre.estas hlpotecas pr1v1legladas

t&n: la del acreedor: cuyo dinero ha servxdo a ‘la adqu151“16n y

a la conservac16n o me]ora de la cosa hlpotecad

jer, sobré los bienes - ‘del marldo para la rest1tuc;6n de 1a do

te (Justiniano decide en el aﬁo de’ 531 que es, poteca pasa—
se delante de todas las aemés,‘aun anterlores a 1a celebracidn
del matrimonid ); 1a del flSCO; la de los pupilos sobre los bie
nes de sus tutores; las solemnes, constituidas éon intervencién de

11. Guillermo Floris Margadant. Obra citada. pag. 297

12, Eugene Petit. Obra citada. pdg. 305

[ TESS Con
FALLA DE ORIGEN
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notarios u otras personas de fn publlca ©-con 1ntervenc16n de

tres testigos.,

. gac1ones, y asi el acreedor al escoger con algun culdado a- sus
fiadores, obtenia de la gavantia personal ‘una mejor protec -—
cién de sus intereses. Por otra parte, la mala’ organlzaclén
del crédlto hipotecario 1mp11caba tamblén sus pellgros ‘para la,

economza y la estructura soclal del lmpevlo.

La hipoteca y laﬂéﬁgﬁdg 'se gongtituian por los siguien—-="

tes med105'13 :

b)

\;por ejemplo, 1os derechos hlpotecarlos a favor del pu-
_pllo, de la esposa, menc;onados anterlormente.

‘:} ;d) Por sentenc1a 3ud1clal, en caso de la divisién de una

.f-cosa‘comun.'
: e) En tlempos prec1581cos, exlstia ademés, la legis actio
de la pignoris capio, por la qual el acreedor, en pre-

sencia dé festigos y pronunciando ciertas férmulas tra

13 Guillerpo Floris Margadant. Obra citada. pig. 300

S [~ TESIS CON
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dlc;onales, podia tomar poses;én de determinados bie-
‘nes del deudor. Procedia solo en relac1$n con deu ~
 'das flscales,kmllltares 0. sagradas, y no ex1gia la in

tervenc16n ‘de autorldad alguna.

- En® cuanto a la extlnc16n de la hlpoteca y la prenda, po-

dia ser por las 51gu1entes causa

a) Por el pago de 1a deﬂda gar tlzada, 5iemﬁve y“éuando . e

fuera total

bff?or renunc1a, ¢

;c@élfno'imﬁlicéba~la renuncia al créti’
:»té mlsmo. : _h 7: : o

’ ~¢$,>  .Pérd1da del blen hlpotecado.
. 4) Por.

del lus vendendl del acreedor.

e Ror:confu516n.

:‘f)’

,prescrlpc;Gn extlntlva, en:caso de q )

g 1u
rio. romano, que nos senala Mavgadant, estén.

11-La falta de ubllczdad
estlnldad la cual fue mayor, cuando el legisla-
dor creé toda clase de hipotecas legales técltas.

3. Laqu51b111dad de hlpotecas generales, esto es, las que

14. Guillermo Floris Margadant. Obra Citada. pag. 299

"* TESK CON
FALLA D ORIGEN
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tuvieren por objeto todos los bienes y_créditpé de1 'f

deudor.

La defectuosa organizacién de la venta

se caracterizé como un derecho'rea eo

cho Romano,

ferencia en el pago.

" teca, caracteristlca, glrando t'

prlnc;pal, 51n»que pud;éq

tro-_"

En mi op1n16n, a pesar de que la acclén de venta y prefe-

renc1a en el pago, v la aec16n persecutorla, fueron reconoc;das
en el derecho romano, el mayor defecto que tuvo, fue la falta-
de. publicidad, ya que-esto 1mp1d1§fsu oponibilidad respecto»-f

de terceros adquirentes ‘de ‘buena fe, haciendo esto, ineficaz -
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las acciones persecutorias y de preferencia en el pago.'

2. DERECHO ESPANOL.

La ley hlpotecarla espanola, fue fruto .de un periodo de -.

formac16n ue Px clpla en el real decreto del: 8. de agosto de—

termlna con la promulga016n ‘del texto prlmlthO el 8 de

105 reglstros, y, u) derecho tran51tor10

La ley hipotecaria'éspaﬂola, recoge’ ense

mientos germénicos, colocdndose a ‘'su altura, subordl-v"

‘nado, no sélo la adqu131c16n en cuanto a terceroA a propief

dad inmobiliaria, sino tamblén la existencia de sus cargas y -

11m1tac;ones a la 1nscr1pc16n en una oflclna publlca"pov ha -°

ber desarrollado el mecanismo de las anotaciones preventivas

de conformidad con las exlgenc1as de la’ equldad, por haber da—

do el golpe de muerte a las h1potecas4c andestlnas generales e

1ndepend1entes, lo‘éual como ya tr té ‘nter'ormente era comun

en, el derecho romano; por haber desenvuelto el Reglstro de -

la Propledadfsob e s'prlnclplos de pu lic da de los asien -

~'tos,'espec1a11dad en los grav&menes y 1ega11dad en los documen

tos 1nscr1b1b1es. .o . ) !

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

.‘-.——-—-
15. Jerdnimo Gonzdlez .y Martinez. Estudios de Derecho Hipotecacio y Derecho
Civil. Tomo I. Ministerio de Justicia. Seccidn’ de Publicaciones. Madrid

1948. pdg. 201
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cieﬁbre de 1869,'enconframos:

- .La ampl;ac16n del: concepto flnca con la sustantlvaclén dea’
1nnumerab1es derechos reales a los cuales se;podla
fOllO por separado.» ' )

- E1 dlctar dlsposxclones
laclén pv1mord1al

tar la supletor1a~

Tras esa ley, v : ha que modlflcaron dlrecir
tamente la ley hlpotecarla ) alternaron sus preceptos sin in -

troducir varlaelqne ,ellos, esté la Ley del

2 de diciembre dé.i‘ .el sistema-hipotecario que —-'

dié a las cédulas hlpote ia por garantfa directa las hlpote

cas constltuidas'

La Ley dé‘

hipotecaria; -al:

TESIS CON
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dlstlnclén de 1as cosas mueblas e 1nmuebles, b4 emfleagla,gglé‘

bra flnca en su sentldo vulgar. B

 ‘Actua1mente, el derecho hlpotecarlo espanol aparte del-

.fReglstro de Buques, organlza el Reglstro de determlnados ble-

nes mueb es.a los que con51dera susceptlbles de prenda sin -

desplazamlento posesorlo, vy en estos casos, surgen verdaderas

h;poqeq S nmoblllarlas, que el 1eg131ador no ha querldo transbA,ff

tos Juridlcos.

16, JerSnimo Gonzélez.y Martinez. Obra citada. pig. 208

17. ;a:agl Rojina’ \T:[llegas. Derecho Civil Mex . "’}"W“
FALLA DE ORIGRH |




En 1a ley VI del titulo XIX, libro IITI del Fuero Real de

laljudlclal, cuando el juzga

‘bres‘

gal, en forma.téglta.’

15 CON
Fi.i A ‘»‘ ORIGEN
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En el moderno derecho espafiol, es un requlslto 1nd1spen—
sable que la/’ hlpoteca, recaiga sobre blenes lnmuebles, los que
-ademés deben ser: enejenables e lnscrlblbles en. el Reglstro de-
la Propledad y es asi como el articulo 106, proclama el caréc

. ter 1nmob111arlo de la hlnoteca, smgulendowelicrlterlq de 1as-

leglslac1ones modernas.

El criterio referido a que:l: teca:podia‘constituirse

sobre bienes muebles o inmuebl

drfan servhlpotega
enajenables.»f‘Es as

1eglslac16n anterl" 188“, 1a hipoteca, se consi-

deré como’ un: derecho eal 1nmueb1e, ‘no -obstante su naturaleza

. TESIS CON
FALLA DE QRIGEN
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accesoria, parajgarantizar un'crédifoxque es un bienlmueble.

La ley Hlpotecarla Espaﬁola de 1861, en; lo referente a -

los frutos, nos
hlpotecar con s

cando esto, que

'predig ;1;¢gai St f”nidos, pero en este

qué‘séghaga

cia elfarticﬁld.

reserva al a -

creedor, venclda la:de da, 1l4a posibilidad: de cobrarse del fun—

n ds 1105 trlbunales. - La imposi --

do, medlante la 1nt rvenc

cién . de 1la garantia, e reallzaba en ambos casos en formd pd -

herederos del transmitente, o a cuantos

- TESIS GOR
FALLA DE ORIGEN

blica, para dar a 1o
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puedan tener alguna ewpectatlva sobre la flnca, oca516n de ln—

" tervenip, 18 o v A Rt

Al terminar la Edad Medla, el DerechO'Germé'lco:

tré pues, -con una forma de crédlto terrltorlal que presenta mu

chos puntos de analogia con la hlpoteca'moderna stacando en

tre ellos: su régimen de sustant;vidad resoect e1a’ prenda

. inmobiliaria, las formas publlcas exlgldas para su const;tu -

bles,‘la Gewepe corporal sobr 1

el médio de hééer‘nbforid'el acto de pignoracién y era al mis-
mo tlempo el requlslto para que na01era vélldamente un derecho

de prenda. asi pues, el derecho germénlco en cuanto a las ga -

se_encon

oy

18. Rafael Rojina Villegas. Obra citada. pdg 344

19, Rafael, Rojina Viliegas. Obra citada. pég. 345 TELSES CON
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se: ‘denomina Satzung ant gua.. Esta fzgura es un’ derecho :con

o os‘los casos el goce de la cosa, y en ca51

la propledad, la pose516n y el goce del 1nmueb1e, el acreedor

adquirfa, sin sefiorfo material sobre la.cosa, el derecho a sa-

tisfacer sobre ella.21

20. Rafael Rojina Villegas. Derecho Civil Mekicano. Obra citada. pag. 343
Citando en lo referente que a la evolucion de la hipoteca en el Dere-
cho germ@nico, hace Enneccerus (Tratado de Derecho Civil, traduc. de
Blas Pérez Gonzidlez y José Alguer, primera edicidn. Editorial Bosch--
Barcelona, 1944. t.III, v. I, pdgs 166 y 167.)

21. Rafael Rojina Villegas. Derecho Civil Mexicano Obra citada. pig. 343
idem.
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La recepclén del derecho romano en Alemanla destruyé-parak

el derecho comﬁn, los prlnclplos de publlclda 'de espec1 1

osas 'muép;es, ‘1a hipgté,éé h

contractual, las prendas con

Erlo ) por el huesped, constltuye;una publ lad suflclente la

' conexlén espec1a1 de la cosa obje o dA’prenda con el inmueble

que posee el acreedor.

El derecho hipotecario germinico, se caracteriza por exi-

TESHS CON J
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glr la forma publlca, con: 1ntervenc16n de la. autorldad, para -l
"la constltuchn d ﬂla garantia, por llmltar la responsabmlldad

“de la cosa plgnorada, excluyendo la responsabllldad personal y

"'da su plenltud lnsplréndose en la. pub11c1dad

: 72, que organlzaron el ‘Regist e 1a Propledad inmueble y ex-

'tlende el prlnclpxo de 1 sy!1pc16n que estas ultlmas 1mponian

‘ vpava constltulr hmpotecas o deudas territoriales y para adqui~-
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rir por negocio 5ur£dico,.casi todos ‘los actos modificativos
de la situacién real de las flncas, al mlsmo tiempo que conce-
de a los asientos, plenos efectos, no sélo respecto de terce--

ros, sino entre las mlsmas que’ los provocan.

La evolucién de los-dereéhos de gaQAnfié,ﬁse”hayan5ihtim5

mente unidos.a la distincién’ que los moderno ‘eseritores germé

ffa al deudor 1mpon1éndolg<gl cgmpllmlento d na prestaéiéﬁ;

Shuid ;éqﬁivélé3é deber jurfdico. Enisu sentidokmés am-

pllo se encuentra toda relac16n Juridlca (ve de créd;to o -~

personal) . En su sentldo estricto y tecn;co ‘es una relac16n -

jurfidica, sustantiva, cuyo contenido obllg‘.reciprocamente aa

creedor y deudor. Vista al lado deludeqdorfjla'relacién se -

caracteriza por su fuerza determinadora.qué'no 8610 le constri -

51no que

fie p051t1vamente al cumpllmlento ‘de:’ una: prestac16n”

le prohibe conducirse en forma que. a'contradlga o per)udlque.

Pero aqul se acaba su potenc1a11dad coactlva.* El debxto como
tal no provoca la exp10516n de energias e]ecutlvas, no faculta
al acreedor para forzar 1a presta016n, ni para exigir dafios o
EET_EEFEFI;;.Gonzilez‘y Hartinez. Estudios de Derecho Hipotecario y Dere -
cho C§Vi,]" obracit:ada. pig. 47 - T...l If) CON
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desenvolvimiento el pignoracién'del

cho francés), sin alterar las relaclones proplamente dominica
les. El acreedor dlsfrutaba de 1a flnca ﬁlenfras no" se
volviera su crédito y este permanecia 1nalterable o 1rreba]a
ble (mont-gage, mortum vadium). M&s frecuente era en Alema -
nia, la posibilidad de amortizar la deuda con los frutos obte-

nidos (vifgage del derecho francés, vivum wadium, inglés.)
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Aprovechando después las ventajas del procedimiento e'jkec‘
tivo que permitia la confiscacién y la venta 3ud1c1a1 de 1os
blenes con plenos efectos tras afio y dia,'apareCLé 1a gara tfa

ejecutiva contractual, en~cuya v1ntud, el deudor's‘g ia pose

yendo la flnca y el acreedor adqulria 1a facultad de insta:

or lo ‘an er;ormente expuesto, podemos observar ‘que los -

; dos pllares sobre ]os que se ha construfdo todo el sistema hi-
potecarlo alemén, son 1a especlalldad'y la publicidad de la hi

poteca,‘sistema Qué fue copiado por la ley hipotecaria espafio-
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la, y de ahi dlrectamente adoptado por nuestros CédlgOS ClVl——

les: de 1570 188“ lo mlsmo que por el vzgente.,gi~
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Hasta glﬂc§digo,deki 70, las hipotecas podfan fegaérhso -

iqge cede’1a ; ‘ Venta; s6lo hace aly
1 derecho de garantia,
pago. Y asf el ar-
"La hipoteca es un -

_derecho real que se constxtuye sobre bienes inmuebles o dere--

‘ TESIS CON
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chos" reales, para garantlzar el cumpllmlento de una obllga316n'

y su preferencia en el pago"

combléfé;"ﬁéroi

tﬁilb refereqfé a la hipcteca sobre el derecho de copro -

23. .Rafael Rojina Villegas. Derecho Civil Mexicano. Obra citada. p&g. 362. °
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un de echo real inmueble, ‘como accesoria de un

or lo t_nto no podia hlpotecarse, ya que bajo ese orde

.1a.h1poteca sélo podia recaer sobre bienes inmuebles,
esfdreé,’que sélo los .derechos reales principales constituidos
sobre blenes 1nmueb1es podian hipotecarse, pero no los dere --

chos reales accesorios, aunque recayeran sobre bienes rafces -

[ TESIS CON
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lo que no sucede en el C&digo Civil vigente, ya que'no se re-

quiere que la hipoteca recaiga sobre bienes iﬁmueblesﬁs.

La hipoteca de 1la anticresis, es otra~formé dé; i

que aunque no est& regulada en nuestro Cédlgo C1v11 Gigente;
“es perfectamente posible y vélldo celebrarla dentro del regi -
men de la autonomia de- la voluntad y asi 1o comenta Ro:;na Vi-

1 su llbro Derecho civil Mexlcano en su parte relatlvai

contrario;’y:el-de defender sus derechos con las acciones pose

N A )
FALLA DE ORIGE
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sorias.

Sin embargo, a pesar de no, estar regulado en nuestro C6—‘

la antlcre51s, como lo

cuyo domlnlo pleno conserva, y enfltéut -c cuando 1a persona

que rec1be la finca, adqulere'sélo,el»domlnlo utll de ella conf'
servando el directo el que reclbe la pen316n. va1‘1gua1 que -
la anticresis, el articulo Bo. tran51torlo del C6d1go Civil vi

gente, establece que estos contratos contxnuar&n regldos bajo.

la legxslaclén'anterlor,

,1aau, 5610 podia recaer sobre

Lafhiﬁotecakén]éi cédigo d
s ra : ' ‘ onstltufdos sobre los mismos,
xcepc1§n'para hipoteca de mue

;dhé embarcacién, la de ferroca
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: rriies; que_cémprené@a un conjunto de muebles, como el mate --
. rial rﬁdante'y la concesiéﬁ misma, asf como los capitales.
‘Nuestro Cédigo en vigor, permite la hipoteca sobre derechos -
reales en;general y cuando  recaen sobre cosas muebles, sélo se
ré posible su constitdci§n cuando estos derechos sean suscepti

bles de registro.

Otra‘caractériéficaﬁdel CSdigb anterior, es que sostuvo -

-1a 1nd1v151b111dad de 1la hlpoteca en cuanto al crédito y a los

"szendo esto una caracteristlca de su naturale

za, y asi. o proclaman explfcitamente la mayoria de las legis-
:lac1ones 1at1nas, siguiendo al derecho romano. Por lo tantq

_en.los_C§d1gqs.de 1870 y 1884, cuando se hipotecaban varias ==
fiﬁcés; todas eilas respondian de la totalidad del gravamen, -
“pof lo ‘que el acreedor la podfa hacer efectiva en cualquiera -
de ellésvé en todas, sin importar que el crédito se hubiera re
ducido por pagos parciales. El C6digo actual modifica al an-
teriof, ai estatuir que es de la natéraleza de la hipoteca. el

-que'Se>q§epe'la divisién en determinados casos y que dicha di-
visiéﬁ,eé’bbligatoria cuando sevhipotequén varias fincas, siem

pre y cuando se determine en que porc16n del crédlto responde-

r& cada finca, al otorgarse la escrltura correspondiente.

“En el Cédigo anterior, la hipoteca s6lo podfa recaer so -

o

bre bienes rafces o sobre derechos reales constitufdos sobre

‘1llos; la hipoteca sobre muebles, unicamente se daba en casos

| TEETS COW
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excepclonales, como 1a hlpoteca de una embarcac16n, permltlda -

por el Cédigo de Comerc;o.

seia al deudor mediante la entrega real b) la hipoteca recafa
. sobreklnmuebles enajenables, sin implicar desposesién del deu-
qdf; A bartir del C6digo de 1928, la hipoteca puede recaer
_éébbe mhebleé o inmuebles y la prenda s8lo sobre mueble;, pero
éin existir -en la hipoteca de muebles una entrega real al a --

creedorz“

Por lo anteriormente expuesto, podemos concluir que la ex’

pl1cac16n moderna de la obllgac16n hlpotecarla, no corresponde
a la noc16n prlmltlva, ya que actualmente, la oblzgaclén se -

despersonaliza para colocar frente a frente dos patrimonios: a
creedor y deudor-. Ademis el Cédigo Civil vigente trajé inno-
vaciones de importancia, que lo diferencian del sistema espa -
fiol que le habia servido de modelo y que ya mencioné en el -—-
transcurso de este cap@tulo, como seria la posibilidad de cons
‘tituir hipotecas 'sobre derechos reales en general, sistema que

también se siguié en nuestros C6digos de 1870 y 1884.

Ademds cabe sefialar como caracteristica principal de nueg

tro sistema hipotecario desde su inicio, los principios de es-.

24. Rafael Rojina Villegas. Derecho Civil Mexicano. Obra citada. pig. 432
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pecialidad' y publvic‘idad;f,‘ya" que ‘al ser yvla:hip_otec‘:‘a «dn'—vd:er'eqh’é: »
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ELEMENTOS 'Y CARA.CTERI STICAS

‘1. CONCEPTO.

_Antes de;dé#s

ordenamientos germinicos, colocéndose a su altura y que es a -

"25 i’iqnus en él piceionario Ilustrado La.tino-Espaﬁol de la Real Academia -
Espafiola, Editorial Biblioqraf s.A. p8g. 372, siqnitica' px:onda, fianza
garant!a.
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‘doptada por:ﬂuesfros c§digos{

El concepto'de'hlpoteca en nuestro derecho, desde la apa—

ende 1a cosa misma afectada con este --

';gravamen{ la afecta016n misma cuando se crea por voluntad u-

nllateral.zs-' - o .

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

26. Francisco Lozano -Noriega. Cuarto Curso de Derecho Civil. Contratos. Aso
ciacidn Nacional del Notariado Mexicano A.C. México 1970. pag.. 679.
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‘recho que da nac1m1ento a un contrato, es un‘derecho real delM

cae’ dlrectamente sobre 1a cosa, o g ndo a su tltular los de-,

rechos de persecu516n, venta preferencia en: el: pago en caso.~

de 1ncump11m1ento de la

su artfculo 2893, define a la

hlpoteca como una garanti rea: oﬁétituida sobre bienes que -

no se'entregan al acre Y que da derecho a este, en caso -

e 1a obllgac16n garantizada, a ser pagado -

de lncumpllmlento

con el valor de 1os blenes, en el grado de preferencia, esta--

) blecldo por la ley.:

23, Rafaél‘R§3iné‘villegas. Derecho Civil Mexicano. Obra citada. pdg. 350
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Como podemos observar, nuestro C6digovtfata directaménfé

a la h;poteca sin calificarla como contrato, pero dentro de 1

regulac1on dada a las dlferentes especies. de contrato, esto en.

virtud de que como ya lo dije anterlormente, es un derecho que

va a dar nacimiento a. un contrato.

,ralmente lnmueble, determlnado Y. ena]enable, para garant_

i' ~de laobligacidn’garantizada. R

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

28. Miguel Zamora y Valencia. Contratos Civiles. Editorial Porrlia S.A. M&-
. xico 1981, pag. 291
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poteca, en ‘el Cédlgo v1gente, se lntroduce una. 1nnova016n lm-'

sobre 1nmuebles como muehles, estando‘\

re una finca o fincas‘determinadas, pero

'yilidad de que el gravamen hipotecario re
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De acuerdo .con 1a deflnlclén de'Clemente de Dlego, la h1 S

principal, afectando especial
reales impuestos sobre ellos
da enajenarlos en el ‘caso.d

tisfecha oportunamente."

3 iedi endo que es un derecho real registral de ga'
rantia concreta en cosa mueble o inmueble determlnada, cuya PO

'serva el hipotecante y que faculta al titular para-

'exigir; sino se le cumple normalmente la obligacién garantiza-

'da, la venta pUblica de aquélla, resarciéndose con su preclozg'

29.. Rafael de Pina Vara. Derecho Civil Mexicano. Contratos en Particular.
Vol. 4o. 3a. Edicién. Editorial Porrfia S A, México 1974. pag. 277.
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tante,ryl‘

perfecto;f

preferencla'

deudor.

yo la deflnlria como una garantia real reg

se a la categoria de contrato, generalment

2. ELEMENTOS :

Antes de anallzav las caracteristlcas de 1a def1n1c16n de

la hlpoteca, .ereo necesario sefialar 1os elementos personales,'

‘.esenc1a1es y .de validez que la conforman,

contrato.

72;1 ELEMENTOS PERSONALES.

Dentro de estos, encontramos al Acreedor Hipotecario, al
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Deudor, ' eventualmente al tercero que constltuye la garantia

en favor de es

‘él”confrato d

.pfediO'cdmﬁn, s;n' 1

llmltado, debera aclarar en el' ontrato 1a naturaleza de su -—Lf"'i

propledadlslkla conocet:f“

Refiriéﬁdénos al”deudor, podemos decir también, que la ca
pacidad para hipotecar,;correspénde al que puede enajenar, ---
siempre y cuando esos bienes sean enajenables. Por lo tanto,

‘la hipoteéa‘de,cosa Ajeha, aplicando por analog#a el érticulo

-2270':eférénfé;a'la nulidad de venta de cosa ajena, podemos de

r:consiguiente serd nula.

"?o xpuesto, concluimos que deberdn aplicarse a

esta matéria’las:limitaciones sefialadas para enajenar bienes a

los. que:eje déhiiafpétria'potestad (art. 436 C.C.) a los tuto-
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res, (art. 561.C.C.) a los representantes de los ausentes,(art .’
660 C.C.) a,lés‘conyﬁges (art. 174 C.C.) y a los albaceas, --
(art. 1719 C.C.)

En relac16n al Acreedor Hlpotecarlo, en térmlnos genera-

ﬁles, 5610 requiere la capac;dad de ejerc101o, para 1a celebra

cién vélzda del contvato.

sobre los mlsmos, acclones o parA

: 2;2‘EL£xENTos ESENCIALES

vComo elementos esenclales, tenemos en prlmer lugar, la ma

6n de la voluntad, en las hipotecas voluntarlas.30

Esta_man;festaclén de voluntad, se va a integrar por la conjun

30. Ramdn Sanchez Medal define a las hipotecas voluntarias como las gue se’
constituyen por voluntad espontdnea del deudor, sea mediante una simple
declaracidn unilateral de voluntad exigida por la ley o bien mediante -
un contrato o acuerdo de voluntades. (De los Cguntratos Civiles. Edito -

rial Porxfia S.A. México 1976. pdg 423 y 424.) TESIS CON
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cidn de voluntades del deudor hipotecar;o y el acreedor hipo-

tecarlo determlnando en forma prec1sa la obllgaclén garantlza-v

da y su mcnto.‘

nexistente si la garantia recae sobre ‘unacosa‘que no existe,

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

‘nada.

2.3 ELEMSNTdS' DE- VALID:Z

"validez en la h;poteca a que -

forma'y 1a capacldad, en Vlr--.

29;7=C.C.i. Ademis nues .

prendldas en klspOSlclones generales que se refieren a toda --

clase de actos o documentos susceptibles de 1nscr1pc16n.

T8 G |
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En lo que a capac1dad se refiere, ya lo trate en el pun-
to anterlor, al referlrme a los elementos personales, por lo
que no volveré ‘a hacer alu516n al respecto.

3. ”CARACV'I‘E»RAI‘_STTIEAVS .

Como caracteristlcas en este derecho real de garantia, -

encontramOS“

-~Sufaccesor1edad.;

'deijbien hi

1 hipoteca estd

debendéﬁ

cuales la hemos‘tomado.;
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La exlstenc;a de la hlpoteca, t:ene cOmo presupuesto, 1a'"

existencia de un credlto para cuya segurldad se constltuye,

A este respecto, exlste

al prleleglo de 1a via hlpotecarla, que trae cons»go el con
trato’ accesorlo de hlpoteca. : En camblo,bno es 9051ble juridl;w
camente exiginr: el cumpllmlento de la garantia 51n relaclonarlaif{.
con el pago de.las prestacxones contenidas en el contr;to prin
cipal. ' k

Como resultados de interés péra lalﬁuefte'de este grava .--

men accesorlo, encontramos:

1) Es necesaria una obllgac16n véllda.v

2) La transmlsxon del crédlto'lleva. on51go la hlpoteca.

3) La extincién de la deuda: £ va en'prlnciplo la del dere

cho hipotecario. .

4) La competencia dé 105, sos Judlclales se determina --

por la del crédlt pr1nc1pal.

Nt e TESIS CON
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Apoyandonos en la accesoriedad, la extlnc16n de 1a obllga

clén garantlzada, or~g1na la extineién de: ‘1a. h;poteca (art.'-f"

oplnan que no

'_trallegislaciénfciQil "la hipoteca es un derecho real acceso--

rio:que sigue .la suerte del derecho que garantiza", entiende -
que'existen algunas excepciones a este principio, que pueden -
motivar, por consiguiente, que la hipoteca nazca antes de la o

31. Rafael de Pina Vara. Obra citada, p&g. 282.

32, Rafael de Pina Vara. Obra citada. pdg. 28l y S.S. Citando a Colin y Ca:
pitant. (Curso Elemental de Derecho Civil, T. V, p. 334.)
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tlnc16n. : Reconoc1e

Estas 51tuac1ones 'xc pc1o ales estén establecldas en la :

ley, y ‘asi tenemos‘que_"ﬁsta separacmén podemos suponerla an- -
‘tes de que la Obllg3€16‘ prlncmpal nazca; estando vigente, -~

‘existiendo la obllgaclén r1nc1pa1 y aun podemos. concebir la

superv;venema de la hlpoteca cuando la obllgaclén prlnclpal

se ha extlnguldo.hL»vwa

cos son superlores al prlnclplo 16g1co de»},

Ala accesorledad

L:Lavhipoteca qénétituida para garantizar obligaciones a fu

turo, tiene ‘interés ‘con. ciertas obligaciones que puedan con -~

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

3. Eranc1505 Lozano Noriega. Obra citada. pig. 680 y S.S.
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dicos, y albaceas' para géraﬁtizar.su'manéioﬁﬁovrlaslbosiblesf—'

responsabilidades durahtg'eljejerc ci

ble del administradonr, todavi
“tfa accesoria se ha:qoﬂétituido;
cerd la obligacién. Por

hipoteca no es tan ahédiht

obligacién que no ha . nacido

obiééagiéh principal. En es

1i§adi§n prinéipal ya nacié,-

hipoteca, sino que hay un deudor princi

TR CON.
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Existe §610

fcréditO'peléti

tltuye l garantia frente al acreedor, supone un consentimien

to entre ambos, o la conformldad expresa del tercero que cons-
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‘tituyé’la garantia. Pero en ambos casos se. da un nuevo pac-

to’ de constitucién de h;potec

ya que si exist;era una super

vivencia de la hlpoteca, no seria: necesarlo el acuerdo de las
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da al titulap dé ese derecho .real el recuperarlo Hefun terce-

ro,

o realizarlo.

de terceros, la hlpoteca grav1tar

34.

erecho: erga .omnes._

Rafael’ de ‘Pina Vara. Obra Citada. pSg. 286. Citando a Rojina Ville -

gas: (Deracho Civil. Contratos, T. II, p. 103.)
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' garantia respecto_de>los bienes hipotecados, lo que en nues. -

frosfc§dig0§,ahtériores requeria de un pacto en bontfapié

Esta obllgac16n de la divisién en cuanto ‘ailos blenes

gravados, se’ eleva ‘a categoria de interés publlco,

relaclonado con el problema referente a fomenta‘.el crédito.

1nmob111arlo.

Las nece51dades actuales, motlvadas ‘en: parte por.: los

.fa difi ultad.de orden material, ya que se podrfa referir el

35. Réfaél Roﬁina villegas. " Derecho Civil Mexicano IV. Obra citada. pag
421.°
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~:lra llbre de todo gravamen, llegando a tal resultado por el --

73,potecada susceptlble de ser fracc10nada convenlentemente se -

66

gravamen a’ una c1erta parte del predlo, cuando el propletarxo

estuvxese en condlcxones de enajenar el resto, para -que pasa~

fracczonamlento de la finca, quedando comprendldo en tal hipo

tesxs lo que nos dice ‘el art.2913 C. C. :‘“Cuando una flnca hi

divida, se repartird equztatlvame_ gravamgn h;potecarxo-

*entre ‘las fracczones..
Es

3.4  INSEPARABILIDAD. avacterfstica fundamen-

tal-de la hipoteca, ya . qu recho real ‘accesorio consti-

tuye un gravamen.inseparab

i La hipo_eda;ral{ééhstituir también una obligacién real, -

36, Rafael de Pina Vara. Obra’ Citada. pdg. 286. Citando a Rojina Villegas
{Derecho Civil. Contratos, T. II. p. 103.}
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que se 1mpone ex lu51vamente en re1a016n -eon la cosa, depende :

de esta ‘en’ cuanto’ a. su duracién o ext;nclén, recayendo sobre

En el C6d1go de 1870 y 1884, la hlpoteca sélo podfa re -

caer sobre bienes raices o derechos reales constltuidos sobre
rellos, admitiendé como excepcién la hipoteca sobre ciertos mug

bles como son embarcaciones, ferrocarriles y aviones. A este

o TESIS CON
FALLA DE ORIGEH
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respecto, Lozano Nom.ega opina: "Entonces. la def:.nlc:l.én no, e—‘

ra congruente porque hab:l.a excepciones, por eso se supr:.mia -

: mit:.r la h:.poteca mobiliaria, como 5e ha sqstep

bienes afectados., Nuestro Cédlgo V:.gent

bienes sean J.nmuebles, 3610 habla de b:.enes e

como requ:l.s:l.to el que sean determ:.nados

'narse en concreto. Por a h:.pofeca s6lo puede recaer so

bre’ blenes especlalmente determ:l.nados y no sobre la generali -

dad de ;os blenes del cleuclox‘v.38

37. Francisco Lozano Noriega. Obra citada. pdg. 687.

. '38. Ramdn Sinchez Medal. Obra citada. pdg. 429

- ~ TESIS CON
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Este aspecto especial y.ex?reso de la hipoteca es huy.im_
portante, ya que anterlormente al ser las hlpotecas de caréc—.:

ter general, es decir, que abarcaban todos los blenes del deu~1

dor, este no conservaba 1rbre la disposicién de nlnguno. ‘Por:

otra parte el acreedor era conduc1do a; smstemasfde extrema com?

cuencia 1légica de la diflc;l c1rculac16n de undlnmueble hlpote 

cado.

Por lo anterior nuestra hlpoteca moderna domlna el pr;ncz R

pio de la especialidad en cuanto a.los\credxto arantlzados ‘

en cuanto a los bienes gravados

digo Ciyil estatuye: La hipdtec

nes especialmente determinados

Ademds sobre este:pr

dad, descansa el régiméﬁ-d

ble en la hipoteca moderna

ra producir efectos contra‘ terceros necesita siempre de regis-

tro. (art. 2919 C.C.)" .-

TR CON
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Aunque el Cédlgo C;vxl no 1o exprese, la especzalldad,

fectaré tamblén ala cantldad garantlzada y a ‘sus- 1ntereses,

si es que estos se pactaron, en consecuencla se deberé 1nd1

car taxatlvamemm el monto ‘de a cantldad, o por lo menos el

méxlmo y el 1nterés anual pactvdo,. en su defecto, si ese ‘in-

terés ‘es el legal.

clplo general de la especialidad de la hipo-

: ~ TESIS CON
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‘teca, al jgual que la llamada hipoteca induétrialvovde indus-
tria, sefialada en la Ley Reglamentéria»del Séf;icio Pdblico de
Banca y Crédito (art. 51), que se consti:uyéﬁ‘para,éarantizar
créditos a las instituciopes bancarias,~cqﬁ§feﬁdiéhdo_todos -
los elementos empleados en la explotaciéﬁ?dél hggo§io, presen-—

tes o futuros, muebles o inmuebles. 5

Respecto a esta situacién, Lozan‘ omenta. "Como‘ B

decfamos antes, la correcclén que se hlzo al Cédlgo civil de -.

1884 respecto a la deflnlc;én de la hlpoteca fue prec1samente

para abarcav estas sltuac1ones en que los blenes muebles que—

daban hlpotecados, asi el Cédlgo ‘de Comercxo, permite la hlpo-
teca de embarcaciones; las antlguas leyes sobre aguas de pro-

piedad federal permitfan al concesionario la hipoteca de la --
concesidén misma y ahora estos otros tipos de hipotecas genera-'.
les que he mencionado y que incluyen también bienes muebles.::’
Por tanto, la reforma no es en el séntido de permitir que cﬁég-
quier bien mueble pueda ser hlpotecado- la reforma fue para’--i

que la definicién no chocase con estas sltuac1ones excepc1ona-,
“39‘ N YL

les que hemos mencionado.

4. EL PROBLEMA DEL OBJETO.

Dentro de este punto'trataré.

-~ los - blenes susceptlbles de ser hlpotecados,

39. Francisco'Lozano Noriega. Obra citada. Pég. 688, [° TBSIS C ON

FALLA DE ORIGEN




- 1os blenes que no se pueden hlpotecar,

'culos 2893,

2895 y 2917.

teca. como una garantfa real constl

al sefialarnos ia'férmal da

el  tercero,

tos contra terceros.

hipoteca

En-lo ﬁef“bé

el que -

"Los blenes deben ser suscepti-

o TE8IS CON
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bles de ser‘inscritos en el RegistrogPﬁblicbude la Propie --

dad." 40

econvierten ‘en muebles, por lo que s6-

‘ib:se permi 1r.'1a'h;péfeca,_Si estos se hipotecan conjun

tamente con el pfedio que los proauce.

- Los objetos muebles colocados permanentemente en los edi-

— . Tqﬁ I
40. Miguel Angel Zamora y Valencia. Obra citada. pSg_. 693 _:;SIS CON
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las obllgac1ones frente a las personas sujetas a patrla
potestad. - S 'ff‘. k

- E1 uso -y 1a habltaclén. Esta proh1b1c16n es légica en -

v1rtud de ser esto erechos persona1£51mos y no ene;ena-

bles.

—'Los blenes lltlglosos, ‘al ‘no - ser que 1a demanda ovlgen del‘{7‘

€ a los bienes a 1os cuales se extlende -

la hlpoteca y a’ este respecto el articulo 2896 del C6d1go Cl--

'} La hlpoteca se extiende aunque no se exprese.

v11 nos

41. 'Francisco Lozano Noriega. Obra citada. pdg. 693.




das: la acce516n'

siembra; peroisi

ella_51n detrlmento de 1a mis-

de ‘esos objetos. Es decir, bienes -
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el ligamen~f£siéb ° ;dﬁérengia,pefmanente,

Iv. A 1os nuevos edlflclos -que, 11§ropietarid construya so-. -

bre el terreno hlpotecado .a’los nuevos pisos que levan’

te” sohre los edlf

4.1 PRINCIPALES.QAS6S:ﬁE;HIPOTEC

Dentro de ‘éste apart

de hlpoteca, tratéﬁé ‘1o

tlguo 51stema, y en su articulo 2902 la permlte,
sistema para llegar a la determlnaC16n posterlor

que la hipoteca sélo gravard la parte‘que se ap 1que a.cad:

propietario después de la dlvls;én.' Desde un punto de v15ta

estrictamente juridlco, la determln ‘6n de los blenes grava--

dos, deberia hacerse desde el mento'de 1a constltuC16n de 1la

hipoteca, pero en este caso no es posxble, ya que la parte alf

‘IESE& CON
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cuota es algo 1dea1 determlnada por v1rtud de una proporczén

ce el artfc

o TR con
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hubiere pactado.

Econémlcamente, no presenta gran ut111dad la hlpoteca de f

se dlflcultar&

la nuda propledad, pues”en el caso’ de remate,

do a dlferentes person

distintos cons;ntlendo

3) proteca del usufruc'
. tamblén presenta gravesilnc
usufructo es’ v1ta11clo y ‘mu
el térmlno extlntl : nd ‘
da, el gravamen hlpotecarlo corﬁééé- ggal sugrfélr

a hlpoteca sobre la nuda’ propledad

Podemos conclulr-que

n el ‘caso de

no puede ser econém;camente conven1Ente, ya‘que
lncumpllmlento, no se beneficia al acreedor y menos en el caso

en“que el usufructo es a largo plazo o vitalicio.

42.. Rafael Rojina villegas. Derecho Civil Mexicano. Obra citada. pdg. 378,

TESES CQ,{-‘] |l ESTA TESIS NO SALE
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4.1.4 HIPOTECA DE HIPOTECA.

e’esa hlpoteca sobre la
que se constituye ellgfa exfingue por cualquier causa
la hipoteca de hipoteca tambié extlngulré en virtud de -

que ha desaparecid@felﬁ «que estaba COnStltULda.

Ahora se puede hlpot

va que no exlste llmltac16n'sélo d-1os” derechos: reales sobre-‘

1nmuebles - ‘Esta‘’hi] - puede’ ins > 'e_tdrré elrpe—
llgro, nsecuenc1a, tam-

blén seiextlngulré 1z

4.1.5- HIP

referlrmg

43. Leopoldo Aguilar Carbajal. Contratos Civiles. Editorial Porrda S.A.-

México 1977. pag. 274.

a tamblen el. redzto hlpotecarlo,




‘en.la fésigt'

na posesién de bienes

4,1.7 HIPOTECA DE LA HERENCI

Segun el articulo 3o. del Cédzgc de Procedlmlentos Civi-

les, la reclamachn de la herencla, se hace mediante una ac --
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’ ya que constltuye una- unlversalldad e blenes y por con51gu1en'

te un patrimonio de afectac1 n 1en se entlende el acto
mismo de trawsferenc1a.uu' Ademés la herencia constxtuye una
copropiedad entre los herederos respecto ‘de 1a masa heredlta-

ria, mientras no se haga la lelSlén.ﬁ”
Considero que la hipoteca .de la hérehcia no-es Vélida,ven‘

virtud de que el Cédigo v;gente sélo permlre las hlpotecas so- - -

bre bienes determinados, lo anterlor, mlentras esta unlversall_

dad constituya un patrlmonlo en estado de 1nd1v1516n.'

tecas necesarlas, senala al her

sus créditos, constltuyénd

termlnados.(frag; :
§. EFECTOS DE LA HIPOTEC

Como efécto‘ﬁrinclpal;qne pbéduce la celebracién de este
contrato, es 1a cfeaci§h'dé un derecho real, produciéndose por

consiguiente derechos'y obligaciones entre las partes.

44. Rafael Rojina Villegas. Derecho Civil Mexicano. O citada. pEg. 396.
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Los autores ‘a- losxque me remlto para la elaborac;én de' -

periodos a los que haré referencla

1poteca antes de quetla obllga016n princi

pal.sea exlglble,‘es dec1r, antes de la f13ac16n de 1a

cédula hipotecar;a, ¥, ' »T. f} Sl

2)7Efectos en el momento en. que 1a obllgaclén prlnclpal ga-

‘se presentan con -

‘1rantlzada se hace exigible, es decxr

posterioridad al hecho menclonado nterlormente.

- Por lo que se reflere a 1os efectos antes de que la o-

bllga016n pr;nc;pal sea ex;glble, el deudor o’ el tercero que

constituyan la hipoteca, conservarén 1a pose516n del bien hipo

tecado, pose516n que se: podré perder cuando la hipoteca se ac-

tualice.

'E1l deudor’ c¢onserva.la po é§i6n dé1 bien hipotecado; pero

; sierpre y cuando es- -

145, Leopoldo.Aguilar Carbajal. Obra citada. pdg. 279.
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1 acreedor en pri-

erentemente apll

candose el remanente 51 lo hay a;liquida: 1 hlpotecas pos

terlores.

En’ el caso’ que se ejecuten transformaciones:o modificaplo

nes-en 1a cosa que 1mp11q
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contrato de arrendamlento y preV;endo que se pued lprestar a—‘

tc, ni el antlclpo,

traténdose de flnca

552 y 553

TSR CON |
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la hipotécaria, se producen los siguigntés’efectos:
ﬁiqul;deqdé ,oFel ﬁercéro'pasén:a'serfdépositébibs del in--

inmoviliza -

uau) 1os cuales no. transcr

Anen 1a formalldad

‘yto, 1a hlpoteca

. La hlpoteca puede extzngulrse por dos causas: indirectas,

esto .es como consecuencla de la obllgac;én principal; o bien

| LIS CON
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dlrectamente, o sea al extlngulrse el derecho veal de hlpoteca

1ndepend1entemente de la oblmgaclén prlnclpal que estaba garan o

tlzando.

p1“91pal no:queda garantizada, con el de-

'”constltuCLGn de uria hipoteca (art. 2220 y 2221 C.C.)

En mi op1n16n al.existir una novacién del crédito princi-

pal no sigue VLgente la hipoteca garantizando esta nueva obli-

TESES CON
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gaczén, va que como lo traté anterlormente, es necesarlo ha -

" cer. constar esa res' es'en realidad un pacto

“de constltuclén de la ‘nueva hlpoteca u debe 1lenar todas -

Hace desaparecer la h-po

potecado.

Ac1al o total. (art. 2941 frac.

2907, a exigir’ 3 potgc;.'

'Sln ser necesaria la acep-

-29“1 frac.vVI c.C.).

into; el artfculo 2210 dice: "La condo-

cip que se: extln-~‘

TESIS CON
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nac16n da la deuda prlnclpal, extlngulréulas obllgac1ones ac-

“Es una causa de ektincién de la hipoteca -~
rtfculo 2942-VII del CS8digo Civil vigente:

de lara016n de estar prescrlta la accién hipoteca-

Eéfé'acciébihipotecaria segin el artfculo 2918, prescribe

-en diez ‘afios’ tados desde que pueda ejércitarse con arreglo

VAI,#gfﬁlbklnsép;tb,

" Existe,un caso.en el que si se reconoce el término inde -

| FALLA DT ORIGEY
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pendlente de dlez afios’ y que ‘es cuando. el plazo de prescrlp -

aso necesario- puede obtener por la via

acc16n efectiva de los derechos que en -
' 8

su - calldad de tal 1e son reconocidos erga omnes.'4

"Las’aédiones hiﬁbtecarias que se pueden intentar segdn lo

: 48, Rafael de Pina Vara. Obra citada. pag. 297.




erecho real

el de persecu -

oncluyo de una forma general, lo

v més al respecto entraré a

ulc.refe ente a la Formalidad.
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FALLE DE ORIGEN




91

CAPITULO TERCERDO

LA FORMALIDAD EN LA HIPOTECA

1. La Formalidad
1.1 La clasificacién de los contratos en cuanto a su =~
formalidad
1.1.1 Contratos consensuales
1.1.2 Contratos formales
1.1.3 Contratos Solemnes
1.1.4 Contratos reales

.2. Requisitos de Fondo y Forma

2.1 Formalidades a través de los diversos Cédlgos para -

'-'el Distrito Federal ,

~Facu1tad del Notario para autenticar y dar forma

‘3.17La formalidad conforme a la Ley del Notarlado‘

3 2.La escritura piblica como instrumento que ‘1e da al -
‘contrato la forma debida [ : ’

3.3 La fe publlca del Notarlo

4. AnéllSls del articulo 2917 del Cédzgo Civil~ para el Dlsf

trito Federal.
4.1 Decreto por el que sej
Ley del Instltuto de
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.+ ... LA FORMALIDAD EN LA HIPOTECA

1. LA FORMALIDAD;_:

La formalldad constltuye un elemento de valide

.en el con

: trato ‘de’ hlpoteca, entendlendo como validez 1 ;exlsténciakpére.x

ecesarlo en las 51gu1entes

'forma;by formalldad.

”Seg@ﬁu”Ar;stételés, nsta ae‘dos elementos: la ma-

teria-y la bema: L materia es*de‘io“éue se compone o esta --

hecho algo y la forma es la‘flgura, el contorno.o perfil del -
ser. Tédd acto humano contlene estos dos elementos, siendoc la
materia el objeto de la voluntad interna y la forma la expre -~

sién de esa voluntad, por medio de signos, ya sea verbales o es




9y

CI‘J.'COS

Constltuyendo en este caso la forma un elemento de -

‘la’ exlstencla de 1a voluntad.

"Q‘La. orma la define Bernapdb%?éﬁez; ?néﬁdéZ”del Casfilic~q

ontrato'de hipoteca, la forma -
olul tad por medio de un len--

v la formalidad, el instru

ioriza esa voluntad, es decir

‘un’instrumento pdblico.

La:ebéiuéién que ha tenido la formalidad a través de la -

49. Bernardo Pérez Fernindez del Castillo. Derecho Notarial. Editorial Po-
rria S.A. México 198l1. Primera Edicidn. pdg. 58. :
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historia. esté intimamente ligada con la evolucién del hombre,
szendo en un’ principio fundamentalmente religiosa, adqulrlen-

do posterlormente en el derecho Romano un métlz civilista.

'Co@o‘objetivo principal de la formalidad, podemos afirmaf
sze persigue ante todo una seguridad juridica y conforme pasa
,kel tiempo se acentda un retorno hacia el formalismo y la solem
nidad. Ademds de esta seguridad jurfdica, interviene también
el interés pdblico en evitar litigios, dotando de precisidn-a
las obligaciones asumidas por las partes. Y as; podemos ob-
servar, que dentro del Derecho Notarial, se busca esa seguri-
dad jurfdica al exigirse ciertos requisitos y regular tantb'al
Notario como a los elementos que debe utlllzar para elevar un

escrlto a 1nstrumento publlco.»

'CLASIFICACION:DE LOS CONTRATOS EN CUANTO A 'SU 'FORMALIDAD.

1.1.

s6lo se necesita la -

T3S GON
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'exterlorlzac16n de la voluntad o el acuerdo de voluntades, es'

decir, basta, con que exista el. consentimiento.

Este consentlmlento no necesarlamente se debe manlfestar

1 C§d1go Civil para el

Afﬁsiéaopde México sefiala La‘hipoteca debe otorgarse en escri-

TESS CON
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vturajp@b%ica".

1.1.3 CONTRATOS SOLEMNES. Son’ aquellos para cuya exlstenc;a -

mlsma, requleren cierta- forma especmal, c1erta solemnldad es- -

to es, ciertas formalldades exlgldas para 1a reallzaclén de de

_sitivo, no exlste nlngun contrato solemne, reconoclendo la so—_‘

falta'de: estas formalidades en los contra-

tos solemnes’ producird la:inexistencia misma del acto.

TESIS CON
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1.1.4° CONTRATOS REALES. Son contratos para. cuyo perfeccxona-

miento, se exlge la entrega de la cosa.ﬁ‘f

e en este caso, es que los blenes -

'dados ‘en prenda por. su naturaleza, pueden trasladarse de un lu

'_507 ?rancisco Lozano- Noriega. Obra citada. p&g. 59
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’gar a otro con gran: facxlzdad, por: 10 que el acreedor prenda-
’rlo estaré en la imposibilidad de saber en que Registro Pub11
co se inscribié ese bien, y as;mlsmo como ‘no-se llevan fndi-
ces de muebles, no podri 1oca11zar 1a partlda fécllmente, lo
cual no sucede con 1os»1nmueb1¢s,rque pop su naturaleza, al

margen de la partida,fencqntrémos;los.datos relacionados con

gravimenes, limitaciones o.situacién.que ‘guarda el mismo.

1 11 tréslado de unr
mueble de un lugar a otro,‘estebo no 1nscr1to, se puede presf
tar a operaclones fraudulentas.»,ConSLdero que lo més conve ;
nlente, seria que el acreedor tomaré las medidas necesarlas.

para la custodia del blen objeto de la prenda.

2. Raquxsrrds 'bz »_deno‘ YFORMA

Al ser 11.h1 'un contrato creado entre las partes,

debe de contener requlsltos de fondo y forma.v

un cfédito -

; e £ ndo encontramos-

kffen las partes para poder celebrar el contrato.

‘Dentro de los requisitos de forma que debe reunir el con

TESS CON
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trato de hipoteca estd lé;exteriofizaciéh’de la voluntad que

debe ser ‘en-forma expresa, sujetdndose a’ las formalidades exi

gidas por:la: ley, como serfan constar en un escrito privado o-

El Prlmer Periodo con51dera al registro como una solem-

: nldad en’ la constltuc;én de la hipoteca, y as;mlsmo dispone

'51. Rafael Rojina'villegas. Derxecho Civil Mexicano. Obra citada. pdg.460
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gado en escrltura publlca. Ppr estq,~

constituian un elemento. de

existir, trafan consigo:la i

El Cédigo de 187b au

‘esas - dos ‘formas.

En rigor, ésta

pecto a- los tercero y no para las partes. De esta suerte, la

formalidad del reglstro se elevaba a elemento de existencia de

la hipoteca, no s6lo con relaclén a terceros, sino también pa-
52 '
"

ra las partes.

52. Rafael Rojina Villegas. Derecho Civil Mexicano. Obra citada. pdg. 461
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Podemos decir que el Cédlgo de 1870, acept_ el‘consensua

establecia que la hlpoteca no prcduc rfa‘efecto legal alguno -

‘51no desde 1a fecha y hora en que amente reglstrada,

ademés para sub51st1r necesxtaria s empre d

3 reglstro. Como -

podemos observar, estas dlsp051clones on'suf1c1entes para con
trariar al consensualismo.

o ahteé expuesto; dentro de 2

ue surta efectos contra terceros y no como-

TEAG GO
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se le tomaba anterlormente, como un, requ;s;to de' solemnldad,
Al.reformar este ar-

sin el cual el contrato era 1nex1stente
'La hlpoteca nunca

'.kticulo, no se mod1f1c6 el 1857 que decia
nece51ta 51empre de re--

Qes téclta nl'gen ral “héré”sﬁps);tl

sigue: "Cuan-:

Ufser convalldada por ‘las partes.

i Siibiéﬁ'de la exposicién de motivos del Cédigo y del con
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,tenldo de 1os art;culos 1795 y 1832 . se podria conclu;r que la’

"regla en materla de formallsmos es la libertad de forma o con—

1smo, 51n embargo, en materla de contratacién el Cédlgo

deroga el prlnc1p10 al establecer formalldades para muchos con

<

s ‘exigidas por la 1ey;-y para surtir efectos contra

Bexnardo Pérez Ferndndez del Castillo. Obra -1 P

T esis com
| FALLA DE ORIGEN
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terceros,.neceszta ser 1nscr1+o en. el Reglstro PubllCO corres

pondlente.

e

‘el Distrito Feqéral,,en'su'artg‘

>‘54 Rafael de Pina Vara. Diccionario de Derecho. Editorial Porrfia S.A. No--

“vena Edicidn. Mexico 1980. pdg. 355.
'JL‘IS‘S coy |
FALLA DE ORIGEN |
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La deflnlclén que nos da»la Ley del Notar;ado v;gente, o-i

(art. 85 dltimo pérrafo L. N ta

‘Para ‘'dar. contestacién a lo anterior, creo conveniente tra

TESIS CON
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tar en.una forma gener l lo que es: un organlsmo publlco centra -

formar parte de7

una relacién de"

cias;‘mantenlendo su autonomia orgénlca y técnica, al mismo -
tiempo que se reducen sus relaciones con el poder central. 5%

55. Andras Serra Rojas. Derecho Administrativo. Tomo I. Editorial Porria

Décima Edicibn. México 1981. pdg. 509.
' TESIS CON
| FALLA DE CRIGEN




108

'1a Republlca, a’ traves d»

vFederal, ejgrce”sobre

y disciplinario,'mas:

de:la é&hihisfraclén;pdblic§ federa1. Nues-'

o SIS GON
L paiss oo ORIGEN
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El empleado pdblico, carece,devatﬁibucién especial desig
nada en la ley, s6lo colabora en 1a‘reéiizaéién de la funéién»

pdblica, incorporédndose de forma voluntaria sin tener cardc -

ter representativo.

tiva, ademdis su remuneracién. no pvov1ene‘de1 -erario federal n1

local, sino del particular, que acude a pedlr_l re.taclén de

sus servicios. Por lo tanto, la Notaria‘ no. es una dependenCLa"

del gobierno ni un organismo de part1c1paci6n estatal;.y la -bb

persona del Notario no se puede considerar cpmo un;empleado_of

funcionario pdblico:

En mi oplnlén, en la actualldad todavia“n ..se ha, 1canf

clén publlca. Cons;dero que el co cep

co, no es muy acertada. Creofque

como un profesijionista, al que el Estado le otorga determlnadas

facultades para realizar un servxclo que es‘de 1nteres soe1a1

encam;nado a lograr una segurldad Juridlca en cuanto autentifi

cay da forma en los térmlnos de ley a ‘determinados actos y he

chos juridices.
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Esta facultad de autenticar y dar férma, surge de: la :ley,
por lo que todos los hechos y actos contenidos en los instru-

mentos que certifica, valen erga omnes.

3.1 LA FORMALIDAD CONFORME A LA"LEY DEL NOTARIADO.

rtud;de IésvfacﬁlfédéSVQhé
La cuﬁl ﬁabIéré is ade-

lugar y fecha en que se extien-
notario’y ndmero .de notarfa, con-
aoperacién que va a formalizar, a

enido 'a.la vista los documentos

RS CON
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‘nar con, precisién las cosas objeto del acto, si'Se trata de = °

bienes inmuebles en este caso como lo es la. hlpotec détermi-

nar su naturaleza, ublcac16n y collndanClas, acredltar la per-

S0S, salvo‘

los 730,
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sla ley .del Notariado para el Distrito Federal de 19486, podemos
conclulr que la cuantla a partir ‘de la cual se debe elevar el
'~contrato de hipoteca a escritura pudblica, es de trelnta mll pe - -

,sos.' : ) oo

CArt. 14 transitovio‘ "Se modlflcan los articulos 1777,;5
2917,

sttrlto

1928,jen

el punto anterior, para elevar un con
ley establece, es necesario apegarse a

‘s senalados por la ley, en él caso de la

TESIS CON
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primeramente haré mencién al concepto que nos marca la Ley~dé1
Notariado en'su artfculo 60: "Para los efectos de ‘esta Ley, se
entiende por escritura cualquiera de 1ostsiguientes instrumen-

tos pdblicos:

I El or1g1na1 que . el notarlo_a51ente en el 11bro autorlza—

do, conforme al articulo MB de este Ordenamiento, para hacer

* eonstar un-acto Juridlco que contenga las flrmas de los com

parecientes y la- flrma y selio del notarlo.

II. E1 originalfque»s

consigne el acto :juridic

‘una - esecritura, da‘fé,dgluéohsehtie -
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Otra. carvacteristica importante de la escritura, es que al

55 José ‘Becerra' Bautista. El Proceso Civil en México. Editorial Porrda.

Octava Edicion. Mexico 1980. p&g. 137
TESIS CON
Fe
FALLA DR CRIGE




115

ser considerada como un. documento publico, tiene la presunclén

jurls tantum de ‘ser legitlma y eflcaz mlentras no se demuestre

fflo contrarlo.-

odemos declr que 1a escrl

'tura como 1nstrumento que le. da al‘contrato 1a forma deblda, =

Juega un papel esencxal 'ya que el contrato "al ‘pasar por el
crisol de las solemnidades notariales: la misma materia civil,
se convierte, por la forma del molde, en materia auténticamen-

te querida, otorgada 'y publicada."57 .

57. Luis Carral y de Teresa. Derecho Notarial y Derecho Registral. Edito-

rial’ Porrﬁa. México 1970. psg. 26
TESIS CON
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3.3 LA FE PUBLICA DEL NOTARIO.

Al ser la fe pdblica un elemento caracteristlco de- la -

funcién notarial y que ademas es esencial para que el Notarlo_i'

pueda desempefiar su funcién, trataré en estekpuntp lo que con-

sidero mé&s importante al respecto.

mente por los sentidos, sino en virtu

La palabra pﬁblica;'sigﬂifiéé"ﬁdei~pﬁébloﬁ étimol§gica -
mente, significa patente, ﬁotofia,f@aﬁifiésté, qﬁe la ven o lo

saben todos.

Por lo tanto la fe publlca es un atributo que tiene el -~

Estado en v1rtud del ius. lmper um que goza y que este ejerce a.

través de los.érganos estayales..

_Ahora “bien, ‘la fek ubllca de que goza el Notario, la reci

be del tltular del Poder Ejecutlvo, por disposicidn de ley.

TESIS CON
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Pbr lo antes apuntado, podemos decir; Que la fe pdblica
no es .mis que la creencia en algo, proveniente de una ‘autori-
dad, que por ley guarda una calidad especial. Esta fe del No-
tario es pdblica, ya que prov1ene del Estado y ademés tlene - ‘

consecuencias que repercuten en la sociedad.

La fé piblica de la’que goza el notario, llamada por va =
"rlos autores fe publlca notarlal, o fe notavlal no.es méé‘qﬁe}
Jla capacmdad que tlene el mismo para que los actos que certlfx‘f
.qa sean creibles, pudiendo considerar a la fe pgbllca como el

género y a la fe notarial como la especie.

Bafiuelos Sénchez, c;tando a Orellano en su obra Curso de

Derecho Notarial, deflne a 1a fe notarlal d1c1endo que "es un ,#

atributo de la propla calldad

1banowque revxste el fun- .
cionario'y este con

quiera con su firm

el fondo.lmp;lna 1;

Asimismo es
buye a dar forma a.

-en el caso de esta tes ‘a.la hipcoteca,

dotandola de una autentlcldad; ev1tap§9:dejesa’manera mdlti -

pPles controvensias juridicas.

Ademds "esta funcién del notario contribuye al orden pd-

58, Froylan Bafuelos Sinchez. Derecho Notarial. Cardenas Editor y Distri-

buidor. México 1977. Pag. 32 y 33
| TESIS CON
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blico, a la tranqu;lidad de 1a soc1edad en que actua, permite

resado, es pues, esta fe notarlal por:l

partlculares de que 1os ac

nforme a derecho, esto en
na persona:que conoce ampliamente -
debe .apegarse a determinados re-

Yy pqra el desempeiio de su cometido.

91 “bEL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRI-
iﬁétega\un:punio esencial.=~ .

'rén las formalldades establec;das en 1os articulos 2317 y 2320"

59. Bernardo Pérez Fernindez del Castillo. Obra Citada. pdg. 125.

‘ TESIS CON
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El articulo 2317 reflvlendose a la £ rmalldad del contra—'

v,to de. compra-venta senala.."Las enajenac10nes de bienes 1nmue—'

; bles cuyo valor convenc1onal no sea m

y la constltuc16n o transmlslén d

VTha ta' la. mlsma cantldad 0. que
de dlcha suma, podrén otopgarse'_

por ‘los contratantes ante‘doéytééﬁ

quen ente notario, juez,défpéz‘p Reg
‘dad." ’

’ Reflrléndose tamblé

1 unlca excepc16n que nos marca el Cédigo Ci

vil en cuanto 'a-no segulr esta formalidad y que también es a--

- TESIS CON
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tr. ténde.hipote—
ebe ‘ser elevado
lvo'éue no alcan-
'ste comprendldo en -

la excepc16n marcada en‘el mlsmo articulo, es dec;r los con-

tratos otorgadosvpor el Departamento del Distrito Federal.

la buantia, podemos decir, que -

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN
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pract;camente no hay contratos de hlpoteca con cuantia menor

cltaré una contro 51a, la om1516n de forma11 a

c16n de casas-habltac16

'H 1 DECRETO POR BL Q
DEL INSTITUTO DEL FOND
TRABAJADORES

‘VIVIENDA PARA LOS

~ con’ fecha 13 de novxembre '1981,kséli6 publicado en el

'Dlarlo Of1c1a1 de la Federaclén un’decreto por e1 que se adi-

c10n6 el articulo u2 de la Ley ‘apuntada anteriormente que en

- 7RSS CON
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e 1nscr1b1rse er
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ue: ehcarece

a convem.en-—
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mismo, ciertos requisito

al’

FATLA DE ORIGEN
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ta de formalldad en los contratos, ne deberian exlstlr, y mu-
cho menos ir encamidados a la clase trabajadora, en virtud de
no poseer los conocimientos juridicos necesarios para celebrar
un’ contrato de esa naturaleza, por lo que se podrian presentar-

abusos, por lo que en vez de protegerlas en: un aspecto econ6m1

Juridlco.‘ﬁ

'co, se. les deberia de. proteger en‘un

En m1 oplnlén, ei instltuto'al torgar uh5preéfémo'al tra

para flnanCLamxento, construcclén ] adqulslc16n de vi-

deberia como se hacia anterlormente 1nc1u1r una cantl-

Ldad ad1c1ona1 para estos gastos de escrlturaclén, y al mismo -
tiempo celebrar convenios con.los Notarios' en cuanto a la can-
tidad erogada por las operaciones en las que intervenga él Ins
tituto, pero sin descuidar aspectos tan importantes como lo eé
la certeza y autenticidad de un contrato y més en este gasb -

cuando estén de por medio intereses econdmicos.

§. SANCION POR FALTA DE FORMAL‘IDAD.":_“-’.
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‘tado pov mimlca o verbalmente, sino sélo el expreso y por es-

crlto.s;

El Cédlgo ClVll, al tratar lo referente a la forma en -

o 1os contratos,’nos senala que cuandoAla ley exlja determlnada

o se,rev1sta,'no seré vall-

'do, salvo dlsp051c16n en cont arlo 1833 )

', €S-

TESIS CON j
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Ua.nulidad relativa, permite que el acfo produzchprovi_
sionalmente éus:efeétosg y eﬁ”el caso Que seé in&dlidédo, iéé

cosas deben volver al estado en: que se encontraban antes de.:

su celebracmdn

'l cuentra,v1ncu1ada a un 1nterés prx a més que_publlco, y en

’general, es una medlda de protecc16n,para clertas personas,

que por sus condxc;ones partlculares

evlndefen516 'pueden ser

sorprendldas en una contrataclén .Tamblén por contraste con .

lo anterior, s6lo puede serﬁinvocada‘por‘aquella a’ cuyo favor

se ha consagrado, vale declr se trata de proteger de

una manera espec1al'

Como podenos” observar, en el espiritd de nuestra ley pre-

valece en este caso, el principio de la conservacién del con-

62. Rail Ortfz Urquidi. Derecho Civil. Obra citada. pdg. 62

63. Contratos Bancarios. Su significacifén en América Latina. Rodriguez
Azuero Sergio. Biblioteca Felaban. Colombia 1977, pdg. 81
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trato y tamblen ‘el pPlnclplO de que nadle puede ir  oHtr$f$us

propios actos a menos que alguna de’ 1as partes s‘}rétracte;[f

del notario, en otros térmlnos

la forma de;docuggnto ;prlvado

6.

vez'ektingdida la hipdteca, va. sea ‘por causas direc-

: tas o lndlrectas, las cuales ya mencxoné en el capitulo ante-~

P_rlor, es necesarlo proceder a la cancelaclén de su inscripecién

‘en el—Reglstro Piblico correspondlente,-y as; lo dispone el ar
tfculo 2940 ‘del Cédigo Civil, al éstabiecer:“ba hipoteca produ -
ce todos sus efectos jur"gdicos contra. tercero, mientras no sea

. . . . . n
cancelada su inscripeién.

64. Georges Lutzesco. Teorfa y Prictica de las Nulidades. Editorial Porra
S.A. México 1975. pag. 213
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FALLA DE CRIGEN




128

Ahora b:l.en, la cancelac:uSn de la h:.poteca, puede ser to -

tal o parc:.al, segun se traté p"esentando en cada caso el do-

w cumento

N At TESTS CON
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i. Publicidad de la Hipdteca

2.2 Nociones Generales'v'

CAPITULO

J29

.CUARTO

’ LA PUBLICIDAD DE LA HIPOTECA

1.1 Clasificacién de los Slstemas Reglstrales

©1.1.1 Sistema Francés .
1.1.2 Sistema Germénico
1.1.3 Sistema Australiano

1.1.4.Sistema Mexicano

1.2 Caracteristicas Fundamentales de Nuestro Slstema

1.2.1 Publicidad

Rogacién
Prioridad

2.1 Orzgen

‘Registro de»Hipofedés

2 Oponibilidad
3 Especialidad

-4 Autenticidad
5 Tracto Sucesivo
6
7

 ’quidad“dei1é?inscripdi6n ;

E Efectos Legales de su Reglstro__ 
yi Terceros para efec
4.2 Falta de: 1nsc

Relacién éﬁffévei'uot rio'y el Registro Pdblico

TESIS CON
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‘LA PUBLICIDAD DE LA HIPOTECA

1. PUBLICIDAD DE LA HIPOTECA.

65. Rafael’ Rojina 'Villegas. Derecho Civil Mexicano. Obra citada. pag. 439
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tiene derecho a enteravse de su contenldc, asi como tamb;én,

de todo documento existente en los. archlvos y obtener ademés,

'entendlendose por estos,

que la inscripcién en este. caso:.d

fectos declarativos. (art. '

‘1.1 CLASIFICACION DE LOS SI'sT'EMAs; REGISTBALES'.

) En este apartado, trataré la. clasxfxcacmén de los 51ste—
"mas reglstrales, tomando en con51devac16n los dlfeventes gra-
?fdos de eflcacla otorgados por las 1eglslacxones a la 1nscr1p-
c1§n, ya que todos tienen como prqp§51tp‘com9n.40tar de estabi

‘lidad 9 seguridad a la propiedad, facilitaﬁdo'y protegiendo el

66. Guillermo Colin Sdnchez. Procedimiento Regist:al de -la Propiedad. Se-
gunda Edicién. Editorial Porrda. México 1979. pig. 81
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érédifo inmobiliario. Esto en virtud de la clandésfinidéd 564

bre inmuebles que exlstlé en el Derecho Romano y que sobrev;—

“negativo, ‘que consist

terceros, transmitie

Las inscripciones.'s a’.cabo por orden cronoldgico,

es decir, exiéte el.ﬁrlnclpl P lofidad, el -cual. se lle-

: Ademés'el documento debe refe-

va en una forma muy estr as

_ex1g16ndole una forma auténtica, --

vlrse al tltular anterlo

siendo esta ba51camente el documento notarial.

LTS Con
FALLA % ORIGEN
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Podemos decir que’ es.un regmstro de publlcldad negatlva,

ya que el hecho de no reglstro hace pensar que el reglstrado

conserva su derecho, dando lugar esta sxtuacxénfa que en unie
isma cosa,.

momento dado puedan exlstlr dos propletarlos d

adqulrente por vxrtud de la. mlsma ena]enac15n y-. el ena]enan
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‘do. una liga muy éstrecha'entre este y el -catastro..

Para obtener el reglstro, es: necesarla, lauﬁeiaciéh«del“

Rga;;‘eéfo”

‘fuebanfentl de ie tes‘¢e las personas que

: adquleren algun g : i > éllas.abriendosele a cada -

flnca su proplo f011 3 L ' .

TESIS CON
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Por lo anterlor podemos deczr que a dlferencla de nuestro.

sistema, el germanlco solamente acepta la adqu151c16v de la -

propiedad y el reconoc1mlento de derechos reales'en el momento

terceros.

1. 1 3 SISTEMA AUSTRALIANO

Robert Torrens, lnsplrandose en 1os dos 51stemas anterlores,

con el propéslto de dar. una mayor segurldad a los tltulos de

las propledades en Australla, ya que existian dos clases de

tiftulos: los dlrectos, que venian dlrectamente de la corona,'

Reglstvo. Este Reglstro

hecha, todas las operacio-

TESIS CON
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forma -de extracto para cada-finca.:

ro prlmero,se reallza ‘un estudlo

por Jurlstas y . topbgrafos;sobre-el titulo presentado, buscando~

'trol notav;al, sino qu a contratacié_ sé'ileva a cabo priva;

T damente, 51endo esto un 1nconven1ente en v1rtud de la ignoran-

cia por parte de las personas ‘que ne: posean conocimientos al o

68. Ramdn Sinchez Medal. De los Contratos Civiles. Obra citada. pdg. 475
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‘torgar los actos juridlcos, por lo que aqui vuelvo a recalcar

la importancia que tiene la 1ntervenc16n notarlal en nuestro. -

sistema.

1.1.4.

SISTEMA MEXICANO

iversos siste-

R Al 1gua1 que en el SLStema francés los ‘efectos de la ins

crlpclén son puramente declaratlvos, ademés se parece al sis-



Falta Pagina

138



138

Jeto del derecho real, asi como en. que porci6n del crédlto res

ponde, cada,fihc‘ ;en ‘ca o de que hubleran 51do varlas las hl—

-pofecgﬁés}'

Esto es, que nadie’ puede transmltlr un

rev;amente ser tltular del mzsmo, es decir,

tfacto , resulta la posibilidad de llie-
var al registroiloique provenga del titular inscrito, asi como

'la prohlb eglstrar lo que no emana de él.

'1.2.6.1R0GACIQN§iEsidgcir, dué no se puede registrar de oficio
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: a pesar de conocer un acto o hecho que pueda dar orlgen a un -

camblo en. 1os a51entos de las 1nscr1pc1ones, es necesarla la

Es ev dente que alvdlsponer el Cédzgo Civ;l, que el regis
PR 2oLk llevaré la fecha del dia en. que los documentos sean presen
 ftados1en la oflclna, manda categérlca y expresamente, que. las .
. 1nscr1pc1ones o reglstros se fechen el dia de la presentaclén
de los documentos, y no lleven la fecha ‘del. dia en'que efectl-

vamente se haga la 1nscr1pc16n, o se acredzte el pago de 1os

derechos correspondlentes g Esto no qulere declr que el pre-"“

";cepto;cltado obl;gue a: hacer ‘el reglstro preclsamente el dia

que la 1nscr1pc16n sur-

La fgcha gn‘que;es presentado

69 Apendice del Semanario Judicial de’ la Federacisn 1917-1975. Segunda Sa

s TRSIS COR
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1.2. 8. LEGALIDAD.‘En cuanto exlge del reglstrador que Callfl-

que’ el documento presentado para su 1nscrlpc16n.7o~i SR

iﬁvélidos °

] pecién ‘preven
tiva, devolvie i

2.

Property Act en” 1958).— Por tanto en gran parte, la institu -

70. Rafael de Pina Vara.. Derecho Civil Mexicano. Volumen Segundo. Bienes y
Sucesiones. Editorial Porrfia S.A. México 1977. pag. 229

4 TESIS CON
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c16n de nuestro Reglstro Publlco esté basada en el derechc ale
717

mén y el anglosagén‘(e 'australlano) a través de esta acta.

traslatxvo de blenes 1nmuebles.572

2. 2 NOCIONES GENERALES.

La‘Direcci§ﬁ del RegistpO'?ﬁﬁlico,de ia Propiedad, es una
'dependehcia'del'Departamento'del Distrito Federal, a la cual -

71. Francisco Lozano Noriega. Cuarto Curso de Derecho Civil. Obra citada.
. pag.’ 735.

’72.»Guillermo Colin Sé@nchez. Procedimiento Registral de la Propiedad. O-
bra citada. pig. 27
C - e D
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le est4 e,ncoméndédd:elr‘.'de__s’e’mpeﬁo.dé;la fugci&n‘-fcgi‘stfal;.", :

i '73 annc:l.sco Iazano Noriega. Cuarto Curso de Derecho Civil. Obra citada.
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--cha lnscrlpclén, pudlendolo hacer Lhclus;Ve el Notavlo encarga -

‘ftuida entre otro sobre un blen inmueble, deher

en’ 1a Seccién Segunda del Registro Pdblico de lavPrcpledad; -

-’ya que a esta Secclon corresponde 1a 1nscr1pc16 “deilos titu-

los por v;rtud de los cuales se grave el dominzo de los b;enes'

inmuebles y. aquellos por 1os que se adquzeran transmxtan, mo- -

dlflquen graven o extlngan los derechos re'le sobre 1nmue -

el Dlrectorkdel Reglstro Publlco, y en caso de que

~;*e5te confl m vallflcac1§n,}podr§ el perjudicado reclamar-

1a’ en ju1c1o y ‘s Iéléutoridad judicial ordena el registro --

‘del titulo, la 1nscr1pc16n surtlré efectos desde la primera - -
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n'.haciendo:en folios

mandato de que la hlpoteca sea expresa, encuanto:a’ los bienes

es decxr, que de determlnen no. 5610 en 1a escrltura,vSLno en

el registro para los efectos de 1a pub11c1dad con relac;én a -
terceros; si se trata de 1nmuebles, ‘deben especlflcarse sus -

linderos, ublcac16n, extens;én superf101al, si se trata de de-




1us

derechos r‘eales susceptlbles de hn.poteca,' se deben especificar

ga la.propiedad en:.erido como sanc:.én en caso contrar:.o, la -

e 74. Rafael Rojina Vijlleqas. Derecho Civil Mexicano. Obra citada. pdg. 470 v
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no oponibilidad ante terceros.
Con la inscripcién, el acreedor en primer término tiene -

el derecho de que 'le sea pagado con el valor de ios ‘bienes hi-<

potecados, en caso de 1ncumpllm1ento de la obligaclén prlnc;- L

pal, en el grado de preferenc1a establecido’ legalmente.

En nuestro s;stema reg;stral, al 1gua1 que en el frances,‘

acuerdo abstracto traslatlv

Como conc1u516n podemo 1 efecto legalﬂque -

tiene 1a 1nscr1pc16n, ‘se. 11m1ta a la oponlbllldad ante terce—
ros, tenlendo unlcamente el reglstro en nuestro sistema efec-

'tos declaratlvos.

75. Ramdn Sinchez Medal. De los Contratos Civiles. Obra citada. pdg. 476
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su contrato, 1ndepend1entem nte efque se'régistrara

Y ‘es frente a los tercenos, cuando la’ 1nscr1pc16n tiene

func1ones de solemnldad absoluta. w76

76. Rafael Rojina Villegas. Derecho Civil Mexicano. Obra citada. pag. 459 .
Citando la Jurisprudencia definida de la Suprema Corte de Justicia. Te-
sis nimero 254 del Apend:.ce al tomo LXIV del Semanario Judicial de la -
Federacién.
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Los acreedores quirografarios, no tlenen en relac16n con

los blenes determinados de su deudor nlngun gravamen o 1nterés

esta clase,‘no induce a error a los acreédo ‘cref

do que debian exlglr hipotecas o que no

‘mismos bienes; yd-qu

debe inscribirse

terceros, es decir

juridico concret
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oneluir: diciendo .que .
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es de suma 1mportanc1a, en virtud de la 1mportante trascenden—
cia econémica que tlenen los credltos en la actualldad, y que -
su - omlslén puede traer como consecuen01a el no poder hacer va=
ler los derechos del crédlto sobre otros ‘de la mlsma naturale— .

za lnscrltos anterlormente., Esto es léglco, ya que como voy a

:oponerle a'un tercero, un derecho quekyo adqulero y que no lo

doy a conocer.

La Suprema COrte de Justlcla de la Naclén ha declarado,

en: rela016n al conoc1m1ento de los actos no inscritos en el -

Registro, que en v1~tud de llenar este una necesxdad de publi-
cidad de actos. que deben lnscrlblrse, para que los terceros co

nozcan su 31tuac16n v ev1tar asi fraudes y perjulclos que se- i

de que se trate. Adem&s no- puede aleg

:el Reglstro es darle publlcldad_a
llenar este requlslto, y en esa forma ev1tar la clandestlnl—
dad, en este caso de las hlpotecas como sucedia en- el derecho
romano, por ello si una persona se hace conocedora de determi-
nado acto, que coﬁfofﬁe a la ley debié'registrarse y se omitié-

este requisito, se esta llevando a cabo la funcién de publici-

aliiy " TESES CON
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dad.

5. NULIDAD DE LA INSCRIPCION.

Nuestro Cédigo Civil vigente, no sefiala como el anterior,
causas de nulidad en la inscripcién, sino que més bien impone
la obligacidn del registrador de cerciorarse que los documen-
tos a inscribir, reunan las caracteriéticas sefialadas en la -
ley, respondiendo en caso contrario de los daﬁoé y perjuicios

que pudiera causar.

El C8digo civil anterior, sefialaba como causas de nulidad
de la‘inscripcién hipotecaria, las siguientes:
1. Al hacer el registro en libros diferentes a los,qug co- ¢

" rrespondfa la ubicacién del‘ihmueble.

2. Por inscribir una hipoteca, y en la cual;nofsebgolicité

del Registro Pdblico de la Prdpiedaq,ggljcgrtifi@ado de

libertad de gravdmenes correspondiente

Como podemos observar, el reglstrador en.su funczén re—

gistral, no desempefia un papel pasivo, ya-q e n- 'ase en: el

examen de los documentos que se le present n

men referido a la procedencia o 1mprocedencla de 1a lnscrlp -
cién, estando obligado en el segundo .caso | a hacer una Aanota-
cién preventiva, dejando la calificacién final a la resolucién

judicial, pudiendo recurrirse primeramente ante el Director -

T3S CON
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del Registro Pdblico.

e 1t1r un dlcta;;'”
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R Si el registrador, con fines a la segurzdad del tréflco
'juridlco, ha-de dar publicidad a ciertos actos que a partlr de

su registro surten efectos contra tercero y de los cuales se

presume su validez absoluta, loglcamente se desp nde que debe

rd empezar por el examen de los actos a lyScPlblr y de los ya

inscritos que con aquellos entren en relaclén, para no estar

en el caso de legitimar por 1gua1,»derechos que mutuamente se

excluyan, se contrapongan o s;mplemente

En conc1u516n podemos dec1v, queylas causas ‘de nulldad eS»'

tablecldas en nuestro Cddlgo anter;or ‘se atrlbuian a un’ error.

u.omisién por parte del reglatrador, por 10 que acertadamente

nuestro Cédigo las supr1m16 delegando esta responsabllldad al

proplo registrador, esto en virtud de la lmpo tante'consecuen—-.

c1a que representa un derecho 1nscr1to, esto es que queda le—~

gitimado, pasando a ser verdad legal, mlentras :no exlsta prue—a

ba en contrarlo.

6. RELACION ENTRE EL NOTARIO Y EL REGISTRO PUBLICO

Tanto el Notario como el Dzrector del Reg stro. Publlco,‘

son profesionales del derecho con fe publlca, tenlendo 1a ‘ac~

tividad del prlmero un ejercicio. prlvado de funcxones con un

alcance publlco, y siendo la actividad del segundo simplemente

ate

77. Guillermo Colin Sidnchez. Procedimiento Reqistral de la Propiedad Obra

citada. pdg. 162 y 16? - . TESIS CON
FALLA DE ORIGEN |
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”vpubllca, contemplando los actos juridlcos ‘desde un. punto de -

v1sta de'lnterés general esto es, al lnterés del Estado de -

qulen ‘es:isu serv1dor.;

omo pbdembs obServar, sus funclonesfson dependientes,

dctos: la

féfiﬁhe a
ocumento
chazado, por no’ reunlr 1os re' ‘x Qidos por
Aquértratan-
ééntldo, e-

: ue’ por un'e -

~rror u om1516n,'o por 51mp1e neglxgencla, ‘Notarlo, puede pa

votra forma la va-

,usar por alto requ151tos que'afectan en una'u

lidez de los actos que autorlza

Asimismo, en esta Dlrecclén del Reglstro Publlco de la
Propiedad, se registran las patentes de asplrante de Notario,
se reciben protocolos, apéndices e indices para archivarlos -
definitivamente (en una dependencia de la misma, denominada O-
ficina del Archivo General de Notarias), ademés el Director -
del Registro Pﬁblico de la Proriedad, forma parte del jurado

de los exémenes de ‘aspirante a Notario, y asimismo autoriza -

TESIS CON

{FALLA DE QRGN |




155

los libros\del»?rotoeplo del Notario.

-.Para concluir podemos.decir; que ambas funciones tienen -

n a 1ne: ! cada’una le -
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CONCLUSIONES :

La hlpoteca es una 1nst1tuc16n‘ uridlca que tlene sus prl

meros antecedentes en el derecho griego, que ‘los vromanos per-

fecclonaron al darl i carécter de derecho real, pero sin di-

ferenc;arla de 1a prenda, tenlendo como su mayor defecto, la -

falta‘::

SEGUNDA

La hlpoteca en nuestro derecho fue coplada de la Ley Hlpo

kktecarla Espanola, la cual la tomé a su vez del derecho alemén

Ty este del derecho romano, estando basada principalmente en -

dos ldeas. publlcldad y especialidad.
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TERCERA

una garantia real,

nuestro C6-f

tratos,

a un. contrato, tenlendo

. sorledad 1nd1v151b111dad

Ademés

specto.

1potecados, sino

'y por su >fé¢‘i‘i local.

yov'seggridad'y garantfia

’tifuﬁdafaaéhjfaééb.
QUIINTA

¢ .- :
La forﬁélidéd‘eslunyelemento vital en la hipoteca, ya que
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”Aﬁqqueulé

La publlcldad al 1gua1 ‘que 1a formalldad en la hipoteca,
es un. elemento v1ta1,,ya que por medio de esta se da a conocer

a cualqulev persona que 1o solicite, la SLtuaclén que guarda -
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un blen, ev;tando de! esta forma la clandestlnidad de las obli—

gaczones contraidas por las partes, asi como los fraudes sobre‘

blenes susceptlbles,de hlpotecarse, proteglendo y facllltando

la actualidad.

OCTAVA

La publicidad de la’ hlpoteca, en nuestro derecho, Smele—
mente tiene efectos declarativos, es. declr, que no: afecta la -
existencia del acto entre las partes, en v;rtud:de que este na
ce extrarregistralmente. Siendo ademéskla,publicidadyimpprtéﬁ
te, ya que de la fecha de registro, depender$~la ptefefencia -

entre derechos reales sobre un mismo bien,
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