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INTRODOLDEC IO

A lo largo de la historia se han legislado diversas figuras
juridicas para asegurar el pago de un crédito, entre ellas se
encuentra la hipoteca, que viene a ser la figura idonea para las
partes que en ella intervienen, Para el deudor conseguir un
creédito, dando en garantia un bien inmueble de su propiedad y para
el acreedor tener ese inmueble como garantia en caso de que su

crédito no le sea devuelto.

€1 objeto de este trabajo es realizar un breve estudio del
contrato de hipoteca,’ sus antecedentes, los elementos que
intervienen en la celebracitn de la operacitn, requisitos, formas"

de extincion y sus efectos de insctipcién en el Registro Publico

de la Propiedad y del Comercio. -

Es importante dejér, ’establ”dcid‘o‘,dde" r:u;ri

‘la.-realizaciéon del

conocidos en la ,gnanteri‘

terminar esta . inves

nuestra legislacion',' asi‘?‘comb I r los ' autore
que se quiera cambiar. lo ya_'és.'tablec.idu

elementos y situaciones que a través dél tiem



.
¥y que es importante darlos a conocer a - todos équcllas que se

interesen en la materia,

Finalmente y como se dijo anteriormente el tin de este
trabaja, ®s hacer un estudio de entre otros puntos de la
inscripcion en e)] Registro Publico del contrato de hipoteca, la
cual considero impartante ya que tiene come finalidad primordial
y consecuencia inmediata dar a conocer a terceros el gravamen que

existe sobre un inmueble que sea de su interes,



CAPITIRO I
A) Antecedentes Historicos

Antes dclviniciar el estudio de la hipotécé.:es;xndispensabie.
exponer su historia, a fin de que. conpchmnsf>laé causas de sd
origen, asi como su evolu:iﬁn.'Pero‘est'Blece',eh que pais surgio,

asi como la época no resulta téredifiéx

Cierto es que se cnnétiﬁQy Qna: necesidad economica en

tanto el hohbre §ivef,"‘ e en.todo tiempo el que a

dispuesto ‘de dihe?b ,'ééﬁo asi también quien lo

thstituye una forma de

"su origen en Grecia,

lgunos autores  opinan que es

La hipoteca t@niéicara

(1) Rojina Villegas-“Rafael:
Contratos. . Quinta Edicie
pag. 350, Pk

v Porrda’l




dic en Roma como veremos mas adelante 1lamada anticresis.

En Rﬁma. e) patrimonio de un deudor era la garantia & todos sus
acreedores, y volviéndose insolvente corrian el riesgo de perder
todo o parte de lo que se les debfa. Fue por esto que se crearon
dos garantias especiales para su proteccion, la garantia personal
y la garantia real. La primera consistia en ‘Que un tercero con el
caracter de tfiador, asumia el compromiso de cumplir la obligacion
en caso de que e] deudor no pagara, y la segunda en que se
afectaba una cosa del deudor para el cumplimiento de su deuda.

Esta forma se denomind Obligatio Rei o Res Obligata.

La figura, que se cree ser la mas primitiva fue la Enajenacion
con Fiducia (2), mediante la cual el acreedor exigia al qeudaf qﬁi~
seguridad real, transmitiéndole por mancipacién & In Jufé_Cessio;

la propiedad de una cosa que formaba parte de su p:at;'xmaniqv..

devolver la cosa al deudor cuando

bien (Actio Fiduciae), consintiéndose’

deudor la detencioén'y uso a,iitdid‘de arrendamiento

se estipulaba de esta

(2) Petit Eugéne
Nacional . Mé)
(3) Rodolfo Argliello
Edicion. Editora
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de un afo, aun tratandose de . un inmueble 'se recuperaba la

propiedad.

Las consecuencias, dé esté 1i;ura fueron las siguientes: Si el
deudor pagaba, el acreedor debia devolver la cosa por la
Usureceptio, pero si el deudor no pagaba, esto no procedia, asi
también el acreedor propietario de la cosa pudia venderla, pero si
se obtenia un precic mayor a Ja cantidad del crédito, debia
entregar la diferencia al deudor. La ventaja para el acreedor era
que tenia la propiedad sobre la cosa y en consecuencia la rei
vindicatio. Para el deudor las desventajas que se presentaban
fueron que cuando €1 acreedor abusando de su derecho, habia
enajenado premaéuramente la cosa, el deudor gue pagaba no estaba
seguro’de 'récuperarla por que no tenia acciones contra los
terceros adéuireﬁtes, sino solamente 1la acciéon personal (Actio
Fiduciééi, Sé véxa privadp, ademas de la propiedad del bien v de
la posibilﬁdgd de obtéﬁéf‘loéyfr;tos, no podia emp}ear el objeto

para“cdnsegyir-mag pf.itamoé. ni aun en al caso de que su valor

fuera - mu _' ] i“hkimeré deuda: Se decia que su creéedito

vn.hasta que el  ius civile admit

procedimiento i Ménné désfavoréblé

este fue




que lo que daba en prenda generalmente se entregaba en la mano,
transfiriéndose materjialmente la cosa, fuera mueble e inmueble,
con el derecho de mantener su posesion hasta que el credito fuera
pagado, no siendo necesario que @] deudor fuera propietario de la
prenda, toda vez que no se trasmitia la propiedad. Sin embargo,
en la prenda el deudor tenia el inconveniente de no poder utilizar
su bien para obtener nuevos preéstamos, puesto que iba a manos del
acreedor, siendo tratado como si poseyese por si mismo, dandole
proteccion en el sentido de que cualquiera que fuese la persona
que le arrebatara la cosa, podia hacerse poner nuevamente en
posesion de ella. En virtud de esta proteccion el acreedor podia

retener la prenda hasta el pago, 1o que constituyd su garantia.

E]l acreedor no podia utilizar el objeto sin ser autorizado por
el deudor, y si lo hacia sin su consentimiento cometia un furtum

usos, es decir, robo de uso.

Como la prenda se constituia para garantizar al acrée&pr;elu>'
cumplimiento de‘und'obligacion. s® crearon dos pactos aéceéofiosl'

en el caso de ;onf xptdé,.a fin de dar una salucién rapida, Dichéé

pactos fugrdﬁ' Yy La"lex commisoria, mediante la cual las partés

establecian ‘gcreedor no pagado se harfia pfopietarié de

la cosa dada:en: Este  pacto era riesgoso en el sentido dé

que si elgdeu a nado por la necesidad, podia dar una cosa.

superior

u‘deudé,x‘b),consistente en. que al acrceddﬁ_

se le permitia’ en ago,’.la venta de la cosa.

Perc tampoc do a venderlo si no'queria;‘vﬁAuﬁdhe 




se hubiese convenxda; que

pignorado, no por ello

deudar que te hubxere d

a cabo, siehp

Relacinnidé’ : prenda estaha la antscr'sis, siendo este un

pacto dedi Hté cual el ‘geudor autor;zaba al acreedor, a que se

sirviera del hx 1os frutos obtenidos los aplicara al pago de
los xntereses y  ﬁ;gadb5 estos, a la-suerte principal, figura Que
prevalec;é, sobre iodo para aquellas situaciones en que el
acreedor, . por estar destinada la cosa a la agricultura, deseaba

retener en’' su poder la garantia  explotandola y amortizando

réditos y capital con sus frutos.

La prenda .desaparéciaﬁ ;uny”e! pnbo de la deuda, pero en aguel

tiempo el emperador Gardiano d;snulo que aquella subsistiera para

garantizar otrusi,credxtas : i H'. > i deudor con el mismo

acreedor, situlcibn q

Como se el deudor se

menciono

encontraba canstituir sobre ella

(5) Bravo Gonzalez. Aguﬁtin.‘ Pr:mer

de Derechc Romano.
Edicién DécimangditDra Pax. Mexic S




otras garantias, por 1o cual se permitio la constitucion de la
prenda por un simple pacto, sin ser necesarig la transmision de la
cosa, dando origen al pignus conventum o conventio pignoris,

l1lamado posteriormente hipoteca.

Esta figura se impuso desde su surgimiento en el arrendamiento
de los predios rusticos, ya que para dar una seguridad al
propietario, el colono que no tenia mas que sus ganados y sus
utensilios agricolas (inventa et illata) no podia ceder su
propiedad ni su posesion sin privarse de sus instrumentos de
trabajo, fue por eska situacién que se acepto que dichos
instrumentos constituyeran la garantia de pago de alquiler. Para
contfirmar esta garantia se cred una accidn serviana (actio in rem)
a fin de que el propietario no pagado pudiera tomar posesion del
bien, recuperandolo de cualquier persona que se hubiere
apoderado de &1, a menos que se prefiriera pagar la deuda.

Esta costumbre impulsd a generalizar su aplicacion, no
importando la naturaleza del crédito, teniendo el deudor desde
entonces una garantia real a su acreedor, sin abandonar la

propiedad ni la posesion de ninguno de sus bienes.

Resumiendo podemos sefalar que bastaba un simple pacto en el
que se afectard uno o varios objetos para garantizar el pago de
una deuda para que el acreedor detentara un derecho real, es decir
el derecho de hipote:a. Yy en caso de incumplimiento se aplicaba la
accian in rem, tahbiéq llamada cuasi~lerviana.o hipotecaria.

Como se~-desprendp de' lo citado, prenda e hipoteca surgieron a



la " viga Jurid;ca camu erechos. reales

podia valer ERGA on'

El )urzsconsulto Mar:xana decia

diferencxa del sonxdo de la palabra

Los efectbs juridicos . de la prenda e hipotcca, asi :omo las“
acciones gque las prategla eran casi lns m:smus. dxferen:;andosz no

en relacion al bien que const;tuia,la garantia sino en cuanto a su

posesion. Ya que en la primera la; pbsesién del bien era
transmitida al acreedor en el acto mxsmo de celebrars- el acuerdo
Yy en la seguhda la casa quedaba en poder del deudor, no pasando la

posesion al -croedor, hxpotec.rio. Ulpxano decia al respecto:

'"Prop;amente llamamos prenda ‘o que‘ pasa al acreedor, e hipoteca

cuando no,pa a’ este" (7).

‘jhiputeca glcinzb su mas alto

como dere:ho real,v

desarrolla fbaa vez que ‘los ﬁntereles de los

sujetos un xntervunian eh‘ Ellé;"’E' encontraban conciliados,

porque el acreedor 'hipotecario‘ﬁo aﬁﬁdiria niffaiﬁrcpiedad ni la
pnsesxén, pero sib un vderecho' que’:le"permftiavjén su momento
oportuna, en el caso de que subéftdggovaéi}ﬁeré‘pagado, tomar
posesion del  bien, obteniendo ' la canc;iaéiéq}dé la deuda y por

otro lado el deudor canservaba la poseéidﬁAdé ia cosa hasta que la .

deuda quedara extinguida pudiendo dé?lé f:qho Qéraﬁtia a otros

acreedores.

(6) Radolfo Argiello, Luis. Op. cit.’ pag. 240,
(7) Op. cit. pag. 240. B E e
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Por atro lado y a fin de que conozcamos un poco mas a fondo la
hipoteca antigua an Raoma, seXalaremos su% principales

caracteristicas.

Para que 1a hipoteca surgiera, era forzose la existencia de una
deuda, ya que como sabemos aquélla no es mas que un derecho
accesorio, ne importando la naturaleza de la misma, ni sobre quien
pesara. Asimismo la persona que la constituyera debia ser
propietario dé la cosa y capaz de enajenar, pues como ya se sefalo
anteriormente a falta de pago, la cosa era vendida, situacion que
persiste 8 la fecha, siguiendo ciertos lineamientos establecidos

por la ley.

Las principales caracteristicas que presentd esta tigura fueron
las siguientess Era un derecho real accesorio que suponia una
deuda, era indivisible, e« decir, que cada parte de la cosa
hipotecada garantizaba toda la deuda (la hipoteca permanece sobre
toda la cosa, bhasta la total liquidacién del crédito). FPor otro
lado, la hipoteca no solo garantizaba la suerte principal, sino
también las obligaciones accesorias, asi como las mejoras que sg

le hicieran.

La indivisibilidad pgpodia aplicarse en el sentido de gue si el
propietario vendia el bien en partes, cada adguirente estaba
obligado hipotecariamente por el total de la deudag lo mismo
sucedia cuando el bien hipotecado pasaba a varios copropietariasg
o en el caso de qQue el acreedor falleciera dejando varios

heredercs Yy uno de ellos recibiera el pago de su parte, la cosa



11

permanecia gravada entera para garantia de los demas y por. ultimo
si el que moria era el deudor dejando varios herederos, ¥y uno de
ellos pagaba la parte que le correspondia, la cosa no se liberaba

en esa parte.

Los bienes susceptibles de hipaotecarse eran aquéllos que
pudieran ser vendidos, fueran muebles o inmuebles, no asi:las

cosas incarporables como las derechaos de usa, de habitacibﬁ.'lau'

servidumbres urbanas, pero si podian hipotecarse el usuf}uctd,
servidumbres rurales, siempre que el acreedor fueraabrobietario'
de un fundoc vecino, los derechos de superficie, los derechos de -

crédito, de prenda e hipoteca.

En Jlo que se refiere a su constitucion, la hipoteca podia
surgir por pacto; es decir que bastaba la simple voluntad de.las

partes, sin ser necesaria formalidad algunaj Por testamento cuando

una garantia a un legatario de renta

tacitas las creadas

eran

que

incumpixmi

pérsona- que rse_de:{aAcosa. la accion

“ademas el der :hafdév

En Roma.vflaihipoteta- no-.'se instriﬁié,cﬁmo

Registro Pabli:b; de “ahi ,qué 1n6 era dificilique:u
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estuviera gravado con varias hipotecas. Fue por esto que se
establecié un orden entre los diversos acreedores tomando como
base }a hipoteca mas antigua, prevaleciendo sobre las demas,
teniendo la aptitud de venderlo, y los demas solc podian reclamar
lo que quedaba, después de cobrado el primer crédito, provocando
que en ocasiones no les correspondiera nada.

Para evitar estas anomalias e) deudor debia decir si la cosa ya
estaba gravada, y si no lao hacfa, cometia el delito de estlionato,
exponiéndose a que lo persiguieran como a un delincuente, si con
su actuacion causaba dafo & las partes. Por otro lado los
acreedores posteriores pqdian pedir al acreedor primario que se
desistiera de serlo, pagandole su crédito, pasando a ser de

acreedor secundario a acreedor primario.

No obstante la existencia del principio de propiedad en esta
figura, se dieron algunas que prevalecian sobre las mas. antiguas,

ll;madas privilegiadas, siendo estas las del écfeedar cuyo dinero

se habia destinado a la canservacién'ﬂgi:bieﬁ. “la ﬁéqu'bhje}

sobre los bienes del
que gozaba el fisco
nacida por 1mpetioj

publicos o privado

A continu

hipoteca,
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la renuncia del acreedor, la prescripcion extintiva- de cuérenta_

afos, la prescripcién durante diez afos entre - presentes.y veinte’

entre ausentes, 1la venta de la cosa y finalmente la exclu cn'dél_t'

objeto en el comercio.

De 1lo antes mencionado, se desprende que‘ unq
problemas que se dieron en la  hipoteca “roman,
contaba con . un.Registro, - ni control de ‘las mismas,

ahora, lo que: ocasionaba dafios. tanto. al

(B), manifiest

diferente‘

inmobiliar
acreedor’

deuda 'y

pero quedando ! uj a‘espec e,dé-impédimento judic;ai,‘

creedo _: §:: vencida la deuda).

(8) Rojina.Villegas
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nueveo”. La primera de estas s mantiene en la actualidad, can
ciertos cambios formales.

La farma “nueva” es la que mejor se adapta, &n un régimen
econétmico avanzado y de tipo urbanc. La prenda de distfrute

("antigun") encaja mejor en las fincas rusticas.

Desde el punto de vista del deudor la garantfa “nueva” venia a
ser como una venta hecha por necesidad y desde el punto de vista
del acreedor, un “pago al contado provisional”, dande coma
resultado que el plazo de veacimiento, fuera siempre breve, y gue
la entrega de la prenda fuera siempre considerada por las partes
como transacciéon ultima y definitiva, contrario a lo que sucede en
la segunda forma de garantia. Lo comun entre estas dos tiguras fue
la ausencia de respansabilidad general sobre los bienes, es decir
que la responsabilidad nada mas abarcaba la cosa empefada.

Al terminar la edad media, el derecha germanico se encontro con
una forma de crédito territorial que gpresentd muchos puntos
similares con la hipoteca moderna. Entre ellos podemos citar los
siguientes: su régimen de sustantividad respecto a la prenda
inmobiliaria, las formas publicas exigidas para su constitucion, y
su inscripcitn en libros publicos, la reserva de la posesion de la
finca por parte del prapietarioi gravitacion de la deuda sobre el
fundos pago def acreedor mediante venta de la finca realizada por

las tribunalgsgufcbh lgvintervencibn judicial, Poto tiempo despufs

en el siglo XVl. se éditinha_)é'prnﬁibi:ién canénica del pacto de
intereses, 1a ' implantacitn” de | un. procedimiento judicial ode

concurso, que suplio y ﬁreparb el actual’ proceso ejecutiva y la




creacibn de v derp:ho de rescate para las rentas emgjahte

reconoce ;  doceiformas

de 1896,

lemsn

pam;tiendd ademas !é llamada’hipote

un . derecho real sobre

a

‘la’ineficacia’de muchas de

Hdeﬁostréda

realidaﬂ

manera

Pudiendo

la hiboteéa sobre ‘mue Jla Hipoteca camo
una garan
Cuando en el antiguo
derecho prese
1.— Exceso

gravabanv;

fueran
publicadas, .

hipateca,
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tuviera .preferencia a el

El sistema ‘queﬂ exksfﬂb er‘ f muy  vicioso. Los notarios
autnriquaﬁ "l;é eéc?@tu?as‘ én que se hacian constar las
obligaciones én queg las familias eran estables (pegquedras
ciudades), aqueéllos congcian la situacién hipotecaria de los

inmuebles e informaban a sus clientes.

A fin de evitar los inconvenientes de lo antes sefalado,
Colbert  intento resolver esto mediante un edicto, el cual’
consistia en la publicidad de las cargas hipotecarias, ademas de
establecer oficinas de registro en las que deberfa de inscribi}se
esta figura, pero esto no tuvo el eéxito deseado, debido a ia
oposicién de la nobleza, dado que las tierras de los nobles
estaban gravadas con numerosas hipotecas y temfan la ruina de su
crédito. Sin embargo, esta problemética no se daba en todas las
provincias, ya que en Bretaia y en las regiones del norte y este
del pafs se publicaban, siendo imposible que en estas ultimas
regiones la hipoteca recayera sobre inmuebles determinados y

especialmente descritos.

€1 25 de junio de ;795, la Convencian y el Directorio, expiden

dos leyes . hipotecarias la’péimera fue un codigo de 279 artiEulos'

presentando las sigui Jé&r&ctqristiéés; AQMItQa dos | tipo

hipoteca la convéq na y‘la’jddiciai;v

legales; Estab§n »sbmetidas‘q'1bdﬁ[ibi6ad

de mesidor, que conservaba“
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relativo a la extension de ja>géf;ngxb Héﬁoté_gria[“admitia que
una vez inscrita podia reca!rlégb?e:gpdésglggvk}enes‘presentes y
tuturos del deudor. Tambiéﬁ conteﬁiai hﬁ; ;ihatitucibn que a la
fecha es muy importante vy que. ;aﬁ ‘las' llamadas cédulas

hipotecarias y movilizacion del crédito.

La ley hipotecaria siguiente de 11 brumario se dice fue
excelente ya que por una parte, organizaba la transcripcion de los
actos translativos de lqs bienes suscepiibles de hipoteca, vy por
otra, la publicidad de la misma (fuera Jjudicial, legal o

convencional ).

Esta ley introducia que las hipotecas podian recaer unicamente
sobre los - bienes presentes del deudor, debisndo designarse en la

inscripcian; Cuando- las hipotecas‘ judiciales o legales recaian

sobre piéﬁésf"fﬁturgs.v los: acreedores;  debian obtener la

‘chando - dichos bienes entraran en el patrimonio del

inscripcion,

deudor.

el Codige Civil,

Posteribﬁﬁénier‘ éste no
contemplo,” la pub(icxda&bd

un gran error, por.l

En 1841 se - introdujo

propiedad 'y de las
entonces se realizaran’nu

alguna.
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siendo tildado de regresivo en los mismos paises en que esta
vigente. La hipoteca francesa conserva todavia e} caracter
estrictamente accesorio, y con &)1 todos los demas efectos que

conocemos del Bajo Imperio Romano® (9).

{9) Rojina villéga;, Rafael. Qp.lcit; blg. 36{.'
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CARITAD 11

DETERMINACION DEL. CONCEPTO DE HIPOTECA EN MEXICO.

A) Detinicion.

Dentro del sistema de seguridad y garantias que el derecho
privado otorga a los particulares, la hipoteca ocupa un puesto
especial, toda vez que constituye un derecho real de gran
utilidad, Que realiza en el campo economico, una gran funcibn.
Nos preguntamos éporque?, la respussta es que con ella se consigue
a menudo el movimiento del crédito obteniendo posibilidades
magnificas de disponer de efectivo metalico sin necesidad de tener
que enajenar prematuramente los bienes y sin ocasionar también su

desposesion.

Ahora bien despu#és de esta pequela introduccion, procederemos a

dar su concepto etimolégico.

Hipoteca proviene del latin, hipoteca y este del grisgo,
hipoteké, prendas suposicion en el sentido de poner una cosa
debajo de otra, adadirla, apoyar, sostener o© asegurar una

abligacion.

La palabra hipoteca sirve para significar la cosa hipotecada,
®) derecho del acresdor sobre ella y @1 acto o contrato en cuya

virtud se constituye.

€1 Codigo Civil para el Distrito y Territorios Federales nos

presenta a la hipoteca de la siguiente manera:s
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Art. 2893.- La hipoteca es una garantia real constituida sobre
bienes que no se entregan al acreedor, y que da derecho a éste, en
caso de incumplimiento de la obligaciéon garantizada, a ser pagado
con el valor de los bienes, en el grado de preferencia establecido

por la ley.,

Como podemos observar el Codigo no lo define como un contrato,

sin embargo lo regula en el capituleo relativo a estos.

La hipoteca, segin e] Maesatro Rojina Villegas (10), "es un
derecho real que se constituye sobre bienes determinados,
gensralmente inmuebles enajenables, para garantizar el
cumplimiento dé una obligacion principal sin desposeer al duefo
del bien gravado, y que otorga a su titular los derechos de
persecucion, de venta y de preferencia en el pago, para e] caso de

incumplimiento de la aobligacion®.

El autor Caso citado por Rojina Villegas (11), nos dice al_
respecto: "es un derecho real registral de garantia :oncréta.gn :
cosa mueble o inmueble determinada cuya posesion conserv; vel'
hipotecante y que faculta al titular para exigir, 5'1'. _rio B sg‘ .lg :
cumple normalmente la obligacion garantizada, la ;fe'ﬁtar pahliica .

aquella, resarciéndose con su precion”.

Las anteriores definiciones" éon cisi Iguales'. sblo'di

que la segunda le -igréga a;‘dei-ec‘ho_keal,..la palaﬁrév

(10) Rojina Villegas, R
(11) Op. cit. pég 362

_qé . “Clp.‘

cit. pag.. 362
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como veremos més_,"'adelanté.* para ‘Qu'é;surtg" efectos contra terceros

es necesario vinsi:rif:irle‘ en el Registro Publico de la Propiedad.

El auﬁur 4Cas'o (12) tiene razon al"tdec_iri"t;;lue esta institucion es
un "deréchu registral", porque r;o':nacl:be pertecto, sinc desde su
inscripcian"de g‘rantia concreta, pnrq‘ue la funcion inicial de la
hipoteca es - garantizar el pégo o cumplimiento normal de la
obligacion, estando la garantia concr'gta en cifras de dinero por
el crédito principal, sus intereses 'y las costas o© gastos
judiciales y extrajpdicjéles hasta lograr su pago, en cosa mueble
o inmueble cuya pnsesién‘_'cdnserva el deudor, toda vez que lo que
"diferencig ia h’ib.;;:t»e_:aA 'de,_, l‘a prenda no es que se grave el objeto,

dado en gv.'aran,t'.la‘\é.éa' mueb]év o~inmuéble. sino que la posesion de

este no: se; g en caso de incumplimiento, el acreedor

la 'i;énta ‘de la cosa hipotecada, e

dado’ que” es ‘la funcion subsidiaria o

(12) De Pina

Edicien.
(13) Op, cit.’
(14) Op. cit.

Editoria
pag.:
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con su precio con preferencia ‘demas ‘acreedores”.

El referido’a bra, "ihdiViéibxé" A‘,su,

cnncepto,r t

caracterlstxca de la hxpoteca

De acuerdo’ cnn' la definician del autor espafol Clemente de
Diego (15}, "fa hipoteca se constituye para asegurar el
cumplimiento de T una obligacion principal, afectando
"especialmente” bienes inmuebles o derechos reales impuestos sobre
ellos, de tal modo que el acreedor pueda enajenarlos en el caso de

que aquella sea vencida y no satisfecha oportunamente”.

Al mencionarse "especialmente", este autor se refiere gque no
interesa si el bien pueda ser hipotecable, sea mueble o inmueble,
sino que sea individual;'que se pueda identificar, para eh~casa de-

incumplimiento, se. pueda llevar a cabo su persecucaan en manns de Lo

tercerao,

y:no. resulte 1lusarxo el derecho del acreedar

Segun:

contrato

(15) De Pina Vara
(16) Zamora.y Vale
Edician. detorxal’Porrua
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de zn:umplimxenta de la obligacién, ﬂe ‘enagenac;bn

. desxgnacxdn -

la

celgbracidn: di

un

partes,

ta ley,

{17) Sanchez::
Edicion,
{18) Diccionari
Porrua.

Contratos:. Civiles
978. pag. 421
ercera Edac;on

Edltorxa]
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introducciér{ en el concepto de las dos formas de hipoteca que

contempla nuestra ley, siendo estas la voluntaria y la necesaria.

La nueva Enciclopedia Juridica (19) concibe a la hipoteca como
un "procedimiento normal de obtener crédito para quien, siendo
propietario de bienes inmuebles, los ofrece en garantia de la

devolucion de un préstamo o del cumplimiento de una obligacion”,

En sus variadas formas la hipoteca concede al due’fo de los
bienes ventajas importantes. Esto no significa, que en algunas
situaciones el acreedar abuse de su situacion de privilegio, pero

en este casc habrd que aplicarse al crédito y no a la garantia.

Mediante la hipoteca y empleando una parte del 'valor'éébnérﬁiéo_;

de los vbii:nes, el - propietario puede- abtener.

trascendentes, ‘sin que se

precipitadvést-’ ~El- acree ar,

(19) Nueva: i
Barcelona,”
(20) Diccionario:’.d




25 . -

Civil Argentino expresa "es un

derecho real’ ‘c'o‘ stituido ‘en’seguridad o

impuesto” sobre’ una

beneficio se. estable

asegurar - el

cumplimiento

parte de la cosa. .’
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23} Naturaleza;duridica._‘

La ﬂrééﬁié;-:f i;jj6dcgfinaA han considerado habitualmente a la
hipoteca comékﬁh d réE'$:Fe$I} sin embargo algunos la encuadran en
otra figd?giiidgtitdéiogafz a;stintn. Tales orientaciones se
desprenden* dél ‘aereého privado o del derecho adjetivo. Siendo
estas exp)iéadas‘vde manera acertada por e} civilista mexicano,
RafaelkRojina Villegas {21) quien sefala tres tesis respecto a la

naturaleza Juridica de la hipoteca:

1.- Considerada como Derecho Real.
2.~ Considerada como Derecho de Credito. '
3.- Considerada como Figura Procesal.

ta teoria del derecho real responde § ]a':uhcebci6n docgéinél

clasica. Sefalandose que es mas cnrre:to;cbﬁﬁxﬂé
como un derecho real de garantia, tairyléamd.!o’séﬁal
€ivil para el Distrito Federal, no haﬁiehq‘

un nuevo término, toda vez que viene a'.se

derecho real

pago.

(21) Rojina Villegas, Rafael. Op
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séf&bie&idd :lo quév'

de “aprovechar

su ‘pds'eedor

B def—ec:hq : ijie

de :preferencia;

(22) Bejar'an‘c;" -Sanchez L
Edicion. Editorial Harl
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La teoria del derecho de crédito, considerada una nocion afeja
pretende equiparar a la hipoteca como un derecho real de crédito,
esto es Jla atribucién del acreedor de exigir una determinada
conducta al deudor, que puede consistir en hacer algo, en no hacer

nada o en dar alguna cosa, en resumen una prestacion.

No podemos tomar como valida esta corriente en virtud, de que
el titular de la hipoteca no tiene derecho alguno de exigir que el

propietario de la cosa hipotecada le realice alguna prestacion.

La teoria procesalista que es una posicion moderna sostenida
por Carnelutti, pretende reducir a la hipoteca a una modalidad de
la accion ejecutiva, convirtiéndola en’ una f_igu"ja a instrumentc
procesal. Esta posicion se ﬁ.mda en“‘el_ seﬁﬁéi-o o poder que

entrafia el derecho de hipoteca, ya que sut’t tg.lvl'arj solamente puede

hacer valer el derecho de r‘ealizacidhn el:.va'lor, mediante la

intervencion de los organcs jurisdiccionales del Estado, es decir,
gracias al ejercicio de una accion ejeéh va, r"egida por las leyes
de procedimientos y en virtud de la acreedor conseguira

hacerse pagar, con preferencia a btrbs el impor_-te de su crédito.

de acuerdo,

relieves de.indud

este caracter tipifique_, a toda la’;
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Podemos entonces concluir que la hipoteca es un derecho'}re_al.‘

que como tal siempre afecta al bien Que se hipot:ca. sin o

duefio de la posesion del mismo, produciendo las cansecuencxas del o

derecho de persecucion y de preferencia.

€) Evolucién Historica.

En e] presente punta, daremos una breve thtoru de la hipoteca

atendiéndo a nuestro pais, asi como los, cambzos de su concepto que

huto en los cadigos ctiviles.

€n México, en la Epoc{pre_‘cn t prend-. aunque

no se le configuraba camo. un. derechorea el deudorr

entregaba un atueto - mc;l b & §u e

obligacian, Pero es hasta el . derecho mspanz:u aue l!ega en su’

farma muderna

emplea los dos_“ termino:

hipotecas,

" para’evitar’ las oc
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cometidas a los derechos de terceros y los multiples abusos a que
se prestaban. Sin embargo, no se contaba con un sistema rigido
que garantizara los intereses de los contratantes en forma eficaz

y adecuada.

ta citada Cedula Real instaurd 1os llamados Oficios de
Hipot'ecas. en los que se hacian constar los cambios que pudiera
sufrir la propiedad inmueble, en espec“ico los gravamenes
hipotecarios, y otros (Censos y Tributos). No fue sino hasta la
promulgacidn del Cédigo Civil de 1870 que se reglamento con mejor
eficacia sobre derecho hipotecario, pasando sin alteraciones al
Codigo de 1884, adoptando los principios de la legisla;ibn.

hipotecaria espafola.

El Codign Civil de 192B introdujo sensibles variantes que’

la doctrina praducen nuevamente un acercamien

instituciones de la prenda y la hipoteca. ’

de la hipoteca, omitiéndose que el constituyente‘"'qa';
perdia la posesion del bien objeto de la g.rantia;
indicaba en la definicion que debia rec;or éabr’e B
determinados, enajenables, y ademads que se tenian las ac’:'idnes‘ de
persecucidn y venta. Haciendose alusién stlo al caré.ct_er.-‘r:c >1,
hipoteca como derecho de garantia, asi como laaccién

preferencia en el pago.



hipoteca es Qn» derecho real que ﬂéé constituye sobre bienes

'éarantiiééyel éumplimientu de .

inmuebles o derechos ?ealéé. ﬁéra

una obligaéibn Y. -su préferenéiq énvél‘paéé."

Por su parte el Codigo éivil_dé

2893 el cancepto de hipoteca, que’a-

entre

incluye

anteriores cbdigoél

Finalmente

continuacion .

Civil, en:’

cuando éé‘hiéétéquén varias finﬁaé pa
crédito, es forzoso determinar~pé;60e P
cada finca 'y que pueda cada un
la

pagando parte

gravamen,

(23) Rojina Villegas, Op. cit. pag., 373
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para tal efecta, de  acuerdo el duedo de la finca y el acreedor

hipotecario y si no sé cdﬂsiqdiera ese acuerdo, la distribucion
del gravamen se'hafa bnr decision judicial, previa audiencia de

peritos,

Se modificoé la definicion en la parte que exigia que la
hipoteca se constituyera sobre bienes inmuebles, toda vez que
varios codigos de. las naciones mas adelantadas y nuestro codigo dg‘

comercio autorizan gue algunos bienes muebles puedan hipotecarsé.~
Se supr;mxﬁ la hipoteca llamada independiente cantemplida:bnr,

el Codigo Civil -Aleman y el Suizo, en virtud de que:‘géﬂvcfeyb .

peligrosa gﬁ. hugstro medio y porque se encontraron lbbé addfos

legales {ﬁsﬁbéfébleéﬁ en nuestra leéisla@ion " mercantil:

desaparecieﬁd Etlcu!os del] 2901 al. 2907 del érb ect

Se permitio:’
obligaciones*~ci§;
como pod(an'cédefs

Se aclararon-los
algunos efrdresjq
de 1884.

Se fijaron dos

ordenarse la extinc

D) Legislacion: Actua

El sistema hipotecario mexicano.en!cuanto a su desarrollo no ha’
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alcanzado la fxrmeza y extensxdn reglamentar;

“'de  otros’ paises.

Apenas si unos cuantos articu!os del se o@upan dé,

esta Inst.\tucxon y ‘de a]gunas generalxdade del Registro ‘Publico

de la Prnp;edad.. cLos’ przncxp:.os qu ns;n an bnuestro régzmen

especxal dadA publxcndad, "no’ siendo

hipotecarid spﬁ 1-10

indispensable: su Lnscripcu‘.'m en el Regzstra, para que se considere

comb valida, so!o cuanda se rehere a. lns dsre:has de tercero. los

cuales quedan not;f cados d sd el mn_mentq jde la inscripcion o

l:abe sena!ar qQue ademas del Cédi'go' Civil existe
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E) Caracteristicas.

Acto seguido se procedera a dar las caracteristicas que
determinan la hipoteca, su esencia como derecho adquirido de un
contrato pactado, toda vez que otarga a su titular los derechos de

venta, persecucion y preferencia en el pago.

Pero antes de iniciar, cabe serRalar que existen divergencias,
en cuanto al sefalamiento de estas, por lo que sbdlo se enumeran

las consideradas de mayor importancias

1} Es una garantia real.- Toda vez que se establece para el
cumplimiento de la obligacion de la cual depende,
idependientegﬂente de la garantfa tacita que re’prelenia todo : el

patrimonio del deudo, cuando éste ha constituido el grm}ame‘n.“ 51

la hipoteca la constituye un 'tei-cero,el acreedor - tiene 'como

garantia especifica el valor,"del‘i"b»ien hipotecado pe’ré « nb el

patrimonio del deudor hxpntocario;" por no ser éste el deudor vdver la:

obligacion garantizada.

Se derivan de este ‘caracter los. dereches de persecvuc.i'n:dé

venta y de prefer‘en:i‘a en el :pago; el acreedor puede'haéer v;llveir(:

su derecho - segun "el' gll—av'dd"'-de‘ preferencia que indigue)

perseguir la ejecucion:i de®la’cosa, ~en cualquier manc’ que:ésta se

encuentre,
2) A:cesori_edéu. =

obligacion orinciba]A



la suerte ‘del’’ ‘principal, e

- Dedu:ienﬁb_se ;

llega a surti .

Por ultimo,

(24) De Pina Varfé.‘, Rafaell . C
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3) Indivisibi{idad Consiste en 5la’exgénsién. totalmente del

io;‘@é la géranttl por el

se conserven, aunque la restante hubiere

eréfsin perjuicio de lo que disponen los articulos

Las limitaciones a  -este principio se _ enhcuentran. en. los

siquienteé(a?tiéﬁlbs:

crédito NEes

redimida:-;
garantiza.. -
Articulo

fraccionada
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del gravamen“ée{haréfpor'deéisién judicial, p?evié audiencia: de

peritos. .

La hipote
daminio que

mala fe.
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sigue en su calidad de derecho real ‘“como la sombra al :uerbd“
(25) en” tanto que el gravamen subsista, aunque pase a poder de
terceros, pues como dispone el articulo 2894 del Cdodigo Civil, los
bienes hipotecados quedan sujetos al gravamen impuesto aunque

pasen a poder de terceros.

&) Publicidad.- La hipoteca debe ser publicada inscribiéndola
en el Registro Publico de la Propiedad. El requisito de la

ingcripcion ’es‘indispensable para que el gravamen tenga validez

frente a terc'ér;os: ero la_facultad de inscripcioen no invalida el

acto realizado'e tre las_’ﬁart'es.
7} Fnrmaj Vg:claue la hipoteca debera extenderse

por escrito. contrato, .. se’ realizara en doctimei’pto'
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El notario 'colabora’en

las escrituras,'dandole-un nacimiento eficazia

Planiol ' seRala

siguientess:

c) siempre accesorio.y

indivisible en cuanto

derecho accesorio.

que no desapal

escrito y finalment que’’ surta’efectas cantra . terceras se .

inscribira en el”Registro Publ:cn’dgf!a Probiedadﬂ‘
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CARPITIROD 1X1

CELEBRACION DEL CONTRATO DE HIPOTECA

A) Clasificacion,

Como es sabido, existen diversos criterios que sirven como base
para la clasificacion de los contratos. Y aunque nuestra ley no
define a la hipoteca como un contrato, si lo reglamenta en estos,
por lo que a continuacion se manifestara someramente la
clasificacion a que pertenece é#sta figura juridica.

El contrato de hipoteca es accesorio, pues su existeﬁci‘a
depende del surgimiento de wuna obligaciéon principal vy porv
tanto no puede subsistir cuando se ha extinguido la obligacian
que garantiza; si bien es cierto que hay aparentes excepcicnes
en que a pesar de que tal obligacion se haya extinguido como son

la dacién en pago o la novacian, puede: subsistir o renacer la

hipoteca.

Es unilateral, pn' nera:abl i‘g'atv;i‘dvne‘s para el deudor

hipotecario.

Sanchez Heda_]v,‘ ‘anites manifestado,

sosteniendo -de las
clasificaciones

obligaciones,

derecho real. que es el derechu
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-Eu‘pl‘miénto de una:,

inmueble generalmente, péra garantxzar

el

cantrato, a veces puede nace

come’ sucede én ]a’emisibn de’

simple declaracion

cédulas hipotecarias -y’ . J IS " casns de hxputeca necesaria

{deudor alimentiéta

Hay algunas autor péetenden descubrir  en el

contrato de h;pnteca el nacimienta de una obligacion a cargo del

acreedor hxpatecarxq.‘szendn el deber de éste, de. cancelar el
gravamen una vez extinguldo el crédito garantizado pur el mismo.

Pera esto no sxempre puede ser ‘pdsible, ya que el deudor"«

puede obtener, sin 1ntervencl¢n de! ac e'

hipotecaria,

comprobando

tehacientemente.

Asimismoc, cabe sefalar que ' po

na hacer, basan ose-para4

constituyente de dar en

{26) Sanchez Medal, Ramon. Op. ¢
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hipotecado.

No podemos considerar, coﬁp validé la posicién anterior, ya que
se trata mas bien de una limitacion 1legal al ejercicio del
derecho de propiedad del' deudor hipotecario, que en un mamento
determinado pueda impedir ;1 acreedor realizar la venta de la
cogsa y obtener con su praducto el pago preferente de su
crédito, pues una cosa rentada a plazos largos o con anticipos
de rentas, pFovo:aria qQque no se presentaran interesados en

adquirir al momento de remate la finca hipotecada.

Continuando con la clasificacion, se dice que es gratuito,
porque solo genera provechos para el acreedor, consistentes en la
seguridad desde e] punto de vista econbmico, de que sera cumplida
la obligacion del deudor en su favor o indemnizado cabalmente en

caso de incumplimiento.

Onerosa, en el caso de que el acreedor pague una
contraprestacion al deudor hipotecario por la celebracion del
contrato y la constitucion del derecho real, enh cuyo caso seré‘

bilateral.

Consensual,,fpnfquéiAnD se reqﬁiere»de"a.éntFédi’de'la‘éoéa,"

para el perfecc:onam;ento del cantrato,'el deudor Jamés tendré  1; :

obligacion de entregar la cosa,

garantia.

Formal, porque para su  realizacion .se  requiere una forma'

determinada, siguiéndo ciertos liheéhiéntos establecidus por fa7

; no se haga efectsva la> :
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ley, para que sea considerada como valida.

Y por altimo nominédo.:'pnrqde "uex;sté,"unafllgy' gué 1o

reglamenta.

B) Partes o Su}etés'qu

Las partes’o ele del contrato;de

el acreedor. hipotecario; el tencero‘q@et

disposicion

Integrandose po

consentimienta : d

perfeccion;.'has

erecho’ real

1a propiedéé,d‘déi’d
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v ". "‘J‘us ; D.iitfjaﬁ_éndi‘;.

se concede al. “acreedor

consistente : en

Art. 2904.-'La ihipoteca pusde ser constituida

deudor como porvdﬁr‘ ﬁrfayor.;

" propietario’ cuyo dere

cualquier: étra;méﬁiré limitada  debera decl rar:en

naturaleza‘dé'sd propiedad

Las —limitaciones: para’enajenar:biene

siguientgsbd LT+

judicialesy:

Art. 436 c'fpuedeh

enajenar’ v‘ni uebléé&‘ los
pbr éausa de

" previa - la




Art. 2902,

consentimient

- En :uaﬁté
a cuyo .favor st
transferido:

generales

£l efecto principél que:produce.’la elebracion del . contrata ﬂé”
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hipoteca, ' segin vimos es 1a dreacién del dérechd'raal;de:hippteca'

y ‘con el‘suréimientp:dé éé§

que son-AégbliEadn

Ramon Sanchez

intentar la

“poseedor a

se trasmit

constituyehd

Antes  del-e

del bien hipot
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"éruend;ﬂ,

“en arrendamiento’

‘doble,

En cuanto’

convenienié)
el acreeddr:
al deudary |
frutos 'ﬁué
deudor en: 

hipoteca.

El ° "Jus’Ab
hipotecar}ﬁflde
Asimismo.’estej

porque = [si.




insuficiente?péré-gafaht;iar fﬁraeﬁda.

gque se mejore, ‘reconst

étaisé'qué sin necesidéd de

remate, en sedéqfddique é]:écregdér:!é-

E@q dé’conétlthiréézlé;

hipoteca, - énigiFsé Esta

situacion

se fija el valor de'la cosa

en el caso.de-llevarse a'.ca
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la demora de un avaluo judicial del-bien. .

3. Derecho>de'prgfefehcia en el pago.

una yééf ilevado 'a cabo el remate del bien, _el-acreedor

hipotocario i ﬁ;‘gerecﬁo a ser pagado éan preferencia'a los demas
acreedofegidél‘ﬁéﬁdor. Dicha preferencia se decidira en favor del
lcreedﬁﬁ hés antiguo, cuando hay concurso de varios acreedores
hipoteéariaé respecto del mismo bien hipotecado, tomando como base
al‘ acreedor que primero bhaya presentado su titulo para su
inscripcién en el Registro Publico de la Propiedad o bien aquel

acreedor hipotecario al que los demas acreedores le hubieren

reconocido su preferencia.

Sin emba?go cabe sefalar, que asi como en la historia existian
créditos privilegiados que se cobraban antes que el mismo acreedor
hipotecario, en al actualidad también los tenemos, tales como los
que tienen por,nbjetd cubrir los gasgos del juicio, los gastos
para la coﬁsgrvacidn y‘ndhinistraciﬁn del bien hipoéecado. asi

como por salarios -]

los “bienes

ntizados ‘con.

En relacion . a  este. . tema se - -precisaran que'caracteristitéé




" s0-

deben tener 1u$‘.hienés sdéceptiblgs}'dé' hipotecarse; a’ que

1 de

bienes se extiende e hipatéca, que bienes no comprendé

el derecho, asi como los’ que no pueden ser hipotecados.,

Pero antes de éhtr@r 'a 'nuéstro estudio, seﬁalirpmos las
diferencias que existen Eob ) esta materia en e) Codigo anterior

(1884) y el vigente.

Los artlculos'reépectivbs de ambos ordenamientos, dicen lo

siguiente:

Art. 1825 del Codigo ' de 1884: La hipoteca solo puede recaer -

sobre inmuebles - ciertos determinados, o sobre

reales que en ellos estén constituidos.

sobre bienes eapecialmente determinados.

Art. 2903 del Cadigo vigente: La hipoteca constituida  sobre.

derechos reales, solo durara mientras éstos subsistan...

1. Caracteristicas del bien. Los bienes sobre los que se pued

constituir el derecho real hipotecario, deben ser:

a) Determinados

hipotecas tacitas

y evitan’ . la constituc egundas hipotecas |

por la inseguridad’qu

representapara. otros acreedores,

de  precisios ‘ia garaﬁéié’ para el
Bif ! antia . pa b

cumplimiento - -prrul;{erai.‘ X E'l »A‘rt»." 2695 : 'de]:’_ Codiéo
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Civil estipula: Lébhipdtéca",solo puede- Céféerﬁ‘scﬁfevkbienesv

espe:ialmenég detérhinédoé”
esta  reglay : 2 pader estab]eéér

alicuota  del:

del bien. En.iest
que le cofre;pdnda,e

acreedor tiene '

ni  impide-

finalmente

“de hi Doﬁ_eca

el Comercio 'y que;las.leyes




52

especiales no lxm;ten.fcan“ la prohtbxcxnn de ser gravauas. como

f mxl;a

sucede con vel patrxmonxo asi‘cnmo con los bienes del

dominio publico.

susceptlbles 8e:»ser

De

acuerdo- al i ‘ ya ‘no‘ es requisxto del ob;eto de

este contrato, elvdué -1 -establezca snbre ”biene xnmuebles,

existiendo la posibal dad de constxtuxr hxpoteca sobre bxenes

muebles, aun cuandn N= practxca 'np_ seAacostumbre. con la

excepcion de las hxpo ecas sobre embarc-cxon s.

nunca hxpnteca

siembre b enes‘inmuebles

vre:ae sobre

o sobre derechos’

inmuebles".

De lo anterior Fepde Jduebilds biehés'iaqii 1e

objeto de hipotec

a) Todos

los determinados,

b) Los bienes

{28) Sanchez Meda]..

Raman’,”

op. cit.
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Codigo Civil'® siempre’ que: tengan 1a

cualidad &e>§er

efecto ‘se’ tomar . 2915 51 se

casos reglamentados

embargo, cabe-

para‘cuyo. "
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de accesion artificial, cnmo veremos mas ade!ante al extenderse a

los nuevos‘pisos'o'c truccxones que se’ hxcxeren a la fnnca.

Las formas’

"nnguralb dé inmuebles compienden el

aluvien (Afts. 908y 909), Jda‘avulsion (Art. 910), el nacimiento

de una isla (Art. 913) 14 la mutacibn de cauce (Art. 914);

En lo que se refiere a los bienes muebles existen como"orﬁésb-
de accesién natural la incorporacion, mezcla y' confusxﬁn B
{Arts., 916 a 928 del C. Civil), siempre y cuando se lleven a cabo»’

por casualidad o por la realizacion de un fenomeno natural.

Debemos entender la fraccidn 1 antes enumerada, en el sentido
de que rara vez se da la hipoteca de muebles y extenderse a sus

accesiones naturales.

No quedan caomprendidas en este apartado las formas  de
accesion artificial en materia de bienes inmuebles, consistentes
en la edificacion, planeatién y siembras pero la hipoteca se

extiende a los nuevos ed11xcxos. plantaciunes y siembras, siempre

aga

ex;gzble; el
‘torrespondiente cédula. .

ada se. exprese

necesar:as, ut;les y vo]untarlas

Las me;oras necesar;as son aque]}as:_gin las cuales la‘cosa se -




necesarias .’ aumentan.’
voluntarias son las’qu

placer o comodidq

Ancorporadné a la cosa’o -que ‘puedan

e la’ misma, no guedan :incluidos en

lll{‘del ‘articulo :289ﬁ>ﬁo‘ habla-de los

permanentemente “a (

1V, Los aA
articulo " 6847

"hipotecada
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colmenas y. . los ' demas viveros de animales, las maquinas, vasos,

instrumentos, dﬁensilios y animales destinados por el prapie(grin

de una’ finté ‘para el uso propio de la industria que en ella se’

'

ejerciere,

En lo que  se . refiere a los ‘“huevos iedificios.

propietario ' construyir sobre . el terreno 'hipﬁté

nuevos pisos que levantevlsobre los edificios

vienen a ser una  accesitn. artificial, se

siguientes 5ituaqi6n§§:;"

materiales, biéntas 0vsémilias ajends.

b) Se cdhétruyé;” planta o siembra

c) Se ed;jiéé. vbféﬁta‘ o ‘siembra‘’en-

elementos tambien‘ajéﬁos.

surge el conflicto

H -

edificado;-hlantadq,n‘sembr do

indemnizacion:
procedido de " buen
‘' B :

edifico, = planta’
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indemnizacion,

Finalmente, cuando ocurre 1a I tercera’ hipotesis,'. el gravamen’.

también ~ se plantacien o sié}vvbr;g

el duedo’ del, ‘responsable

materiales,

fe yeé

este punto . es-importante’

para el Dist'ri to

en. terrenn.ajenc.no.




- 's@

4.~ Bienes. no ‘susceptibles -de. . hipotecarse,

las disposiciones . Codigo V- Civil i para

Territorios Federale

Art.

hipoteca, per

ya que no géndﬂia

servidumbre de_

concedido por este;
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sus descendientes.’

- Pero fuera. del . us'u'fr.i.l:to leg‘al,i{.—m l‘-\ipi‘:t‘e‘c-ab]e,:'l‘a hiﬁogecé‘ )

puede est;bleéerse 'éébte Usutf_ruéfos" Y. sobre ilﬁs‘- frutos : :

incumplimien

enajenacion

De lo anterior,. dedu u

litigiosos pueden hipotecar,’

lo establecido’ por - 1a' “fraccion.




&0

disposicién tiene gran importancia parque -

Snscrip:ién»preveniiva“ de la déménda
judicial -de ‘la lgy'hibqtegaria espafiolag’

que en e@sta se exige al que la obtiene;’

perjuicios ' gue | pudiera
inscripcion, situacion’ que o

mexicano, haciendolo un instrumento efica

cuando de maié

litigantes

1o estén anteriormente,

volverlos. a. hipotecar,




prelacion . que ésgahlécef,égte codigo. Ei:*uaéia

hipotecar es ndlof

Art, 2902

con consentimiel

Rojina

reales:




o
N

4, Hipoteca de la ﬁipntecg;

5. Hipoteca de’ las ‘servidumbres.

Hincteta_&e.ia,antic?es s

breve resesa "

al credito objeto’d el cual‘puéaé déri?ar‘

(30) Rajina VJ}iegas;
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de una declaracian de voluntad de un contratu. de la ley o de una

créd;tos puros y s;mplesi .

El esta leéé.iév

siguientes -

Art. 2917

hipotecaria se:

articulos 2317 34 2320'
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Los_‘céntf@tns en “los :que  se consigne garantiabhipotecafia

otorg$da con fmoilvo‘dé"iélénajenacién de terrenos o casas por el

Deparéshéntof'vdél“niétritu Federal para la canstitu;ién del

patrimon;o familiar o para personas dé escasos recurins.-cuando el
valor del ‘inmueble = hipotecado no exceda del Qaqub maximo

establecido en ~el’ articulo 730, se obse?varén las formalidades

establecidas en el parrafo segundo del art&cuio;23l7.’vl S

En relacion al precepto anterior, a cnntinuacién‘se describen

las disposiciones a que hace referencia:

Art. 2317.- Las enajenaciones de: .

de avalio no exceda:al.equivalente

veces el

por el valq
otorgarse .en

de ratificacic



&5

que realice el Departamento délfDistr;tu Feaeralu‘5che>v;nmuebies
‘qyé,seﬁal ,

‘valar: no‘rebase
ue se celebrenentre

- cuyo

de propiedédj partiéulér

los ‘contratos

‘un icredito

Resumiendo

',EésGJte ‘dé%~

hipotecarib‘




1]

multiplicar ‘el ~salario . ‘minimo general diario vigente en el

Distrito Federal bbfj 355 “veces, se podra realizar mediante

cantragd.bpri ado -éhte:'dos testigos, debiendo ratificar ante

notarib;‘.' 7 jugz competente. Pero en el casc de que
rebase di entonces debera llevarse a cabo mediante

escritura- pu

Por su 'parkg,:lélLéy del Notariado vigente para e) Distrito

Federal enuncias

Art. 78.—~ Las enajenaciones ‘de bienes inmuebles cuyo valor,
segun avaluo ' bancario sea . mayor de treinta mil pesos 'y la

constitucion o transmisibnflde, derechos reales estimados en mas

dh’ crédito por mayor cantidad qué

de esa suma o que garantiée_

la mencionada, deberan 'cfnétér} en escritura ante notario, salvo -

los casos de excepcion a‘que ‘se refieren los articu]os‘730,:23lf:v”

y 2917 del Cadigo Civil “par

"el-Distrito Federal.

descritas, . con’

una  cantidad: que \deﬂer§ tomarse. en.

formalizacion: o qérhiéoteca.

“ltimo 't:a.pit

terceros, . es necesario

Propiedad.
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E) Extincion,

su-vida va:

finca sobre que recae .y




extincion de la,hipﬁteq

I.
11,

Irt.

v,

vI.

vit.

puedenV' :

Los

novacion,.

consisten

68

Cuando se extanga el bxen hxpotecado;

Cuandn se’ extxnga la obligac:on a que s;rvib de garantia.

Cuanga se resuelva g ga'eliderecho del deudor sobre

el bien hipogéc; a3
Cuando | se. 'égprbpie 'de’ utilidad publica el
bien hipbfé:é&é observandose ‘10 dispuesta en e} articulo
2910]‘: R i ‘

dic;almente 1la finca hipotecada,

Cuando se. remate

teniendo aplxcacx n- lo prevenxdo en- el articulo 23253

,de

estar prescrita

hipdiecérga.

. las” causasiq

‘eegun’




regla general - qu

tambien la,hipoteca\q e

pago y la otra-l.

a : cosa dada
en pago estando-todavia en su
poder, ya

eviccion®.

En esté

obligacion

vésfde_qicho

a éosa-daqa‘
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inscripc!cn;‘qhedaﬁdo; siempre a salvo al a;éeédor’el”derecho para

ser indemningDf por;gl'ﬂgudoftbe‘lbs’&aﬁos y perjuicios que se le

hayan .seguido"

,.manifesténdo que el pago es una

piin;ipal Yy en este caso

preférinte‘y sé iuhrnga en su.’

dFldiéa@thefinié esado. paga

tiene

adquisicia
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toda' novacién . se’ extingue la ‘obligacien: principal con todos sus’

nueva obli

Art. 2220
obligacianes

expresa, impedir:
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entonces pasan a. la nueva.

be lo anteridr.’ de é' eqtendgrée que no es suficiente la

fph?é"queijmediante .reserva expresa las

voluntad del acreedor,

obligacicnes accesorias pasen > a. la  nueva obligacion, pues

también es requisito Ia " voluntad del deudor . 'de la

novacion, dando origen:a‘una‘n evatrelacion juridica.

“derécha- ‘de

la novacion:

Ahora . bi

cunstitucibn de’
si " la h;P;
adi:idnadn:f
Driginara‘{éﬁ
tercerqé- si

gravamen puede

si la novacien’] ormalidades estab{éci&as'f

con’ el 1Jn'ﬁe ﬁue,léu
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preferencia de esos terceros se mejore.ante la cancelacion de la

hipoteca.

mencionada, "’
responsab{lidé

constitucion

deudor sobre:t

escritura :‘de

(31) Sanchez Medal, Ramon. Op. cit. pag. 438.

ceesoriedad - antes

principio. su

.obligacion

.. bienes




refieren tanto’ al ‘fin

dereché real. ;Por'ib:q

A) La exti Eibﬁ_.dél bien hipotecado’::

que desapéréz;a “‘hipoteca.  Existen 'éﬁéi;u

perecimientos:

1, La destrdccibn‘deﬁ bien hipotecado;
2. Que l; cosa qdede fuera del comercioj

3. Subperdidajdé modo que nho pueda localizarse, esfo es dde'nq

hay maﬁeta‘de‘encontrar10|

4, Casos en ‘que se sabe donde se haya, ;pefél,no existe . la

pnsibiiidag materia] de recuperarla,’’

e perecimiento i

exigir que se mej

garantice debibémente.la obligac

hipoteca“
subsistira sobre lqs,restas'de 1 » -

la totalidad de. la deuda:
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En el caso de destruccion’ de una cosa. asegurada; nuestro Codigo

Civil sefalas

Art, 2910

pago. Si

pedir la

bien estab

autares Pa

Lel-acreedar

que sustituyese’

si tiene de?échu-el a:rée or hip
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. . . . S L
si los bienes hipotecados fueron asegurados con posterioridad,” se

considera que el acreedor no tomo en cuenta’ es tituto, -

sino que acepto su hipote:ala todo evengn'o (ié;gox él'yéior del

segquro no debe entonces aprovecharle" (32{; L

La legislacion francesa dispone Qque si e):bién hipotecado es
asegurado, €] acreedor tendra derecho al pago del seguro, ho
importando qQue sea pusterinr‘ la hiebteca. Asi pues, la
indemnizacién del seguro es un valor patrimonial que reemplaza al

valor de la cosa.

B) Por resolucion o extincion del respectivo derecho real del
deudor sobre el bien hipotecado (Art. 2941-111). Ya se estudio que
los derechos reales sobre inmuebles pueden ser hipotecados, asi
pues, la hipoteca constituida sobre ellos desaparece tambien al
extinguirse los derechos reales. Pero si estos desaparecen por
culpa del deudor, quedara obligado a constituir nueva hipoteca o a

pagarle dafos y perjuicios al acreedor.

C) Por expropiacion del bien hipotecado (Art. 2941-1V). Al
igual que en 'la destruccién . del  bien asegurado en la que el

acreedor tiene ' derecho -a ser bﬁgadb cén el seguro su crédito, en

la expropiacion la. da con motivo de la misma,

sustituye aquélﬁ El éréedor tiene derecho a ser

pagado con dicha’indemnizacién,

(32) Rojina Villegas, Rafael. Op. cit. pag. &07.
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Es'reglémen;ada"esta situacion . per el arti 010;2910‘de;ICédigD :

Civil antes’citadc ] sufbafée final

rematado.

E}) Por.

acreedor

manera:

Art.

~ Esto nosE’lléVa a-afirmar.que e

del registrador :de cancelar’



muestre el .doéumeﬁt "auténgito.’nd impbf;abdo qO

privado en qohdé éénsﬁé'pufavdlﬁntéd'délyatréedo

garantia.’

manera se protege’

unicamente para.la

inscrito.

- €1 requisito’ que . pide esta

ejercer ‘la accién hipotecaria, es que se re r
al titulo 'inéé;itc y al no ejercerse prescribira.despues de’

diez aRos.




ESTA TESIS WO peaf
SAR BE A BWLI9TCcoA

79

que subsista la obligacion que garantice, y cuando ésta no tuviere . .
.términe para su vencimiento, la hipoteca no podra durar. mas de
diez aros.

Los contratantes’: pueden. sefialar a la hipoteca ‘una dura

menor quei la deila obligacion

Existe una forma:ma

por la legislacio

procede.a’ ":

eja " sin’ efecto en el -
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El diccipnario de, Cxencias Ju idicas, Politxcas y SocaalEs'»

define a la' can:elacxon de la sxg 1ente form"‘
efecto de cancelar

publico,: una

negocio

derecho o

judicialy

existir por -

sido pagado".

Asimismo,. po

rnota que deja’

asimilado.

(33) Osorio Manuel. Diccionario de’ Cxencias Jurid;:as.
Yy Socxales, detorlal Helxastaf
1974, pag. IOZ.L N

Politicas .
Argentina,




El articulo 3,199 del Codigo:Civillargentino dispone (34)

hipoteca y 1a ‘toma de.razén.se cancelar
las partes que iengaﬁ -

sentencia pasada en cosa’

De lo expuesto,
hipoteca sea vaiida

importancia de eséa figu

transmision

persona.

Art, 3029.

(34) Diccionario’ de . :
Aires, Argentina;~1?§§,




a2
de parte, sin dichos requiéit&é;i cdéndp .el: ﬁérecho /inscrito o X

anotado - quede. extinguido icion dé~iatleY;§_pb}gcéﬁsésj

que resulten‘def_'titﬁlo\en‘cﬁya' irtud se>p(attic¢ la;ihscriﬁéiaﬁ“

o anotacibn,'&gﬁidﬁ‘. é'rgduxefé la intervencién de la

.aéiénto pueda cancelarse  por

, este rdebera constar en escritura

1.
inscripcion

11. Cuando

reparte. el




(35)

Cabanel]as,

Editorial' He

327 vy 328.

i1
liasta.

.Buenos’ Aires,

o -
:Argel

de Derecho

ntina,?l?bb,

“uUsual,
. pags.



-}

Por escritura publi;a_namgro eeseodel

teeeearssiides, Bl Lic ..ﬂ,;..l..se hize

constar la égnﬁél#;iﬁn . Ceeesvenenee
cesesessans .lpor'tal virtud
queda cancela&;;la presente una copia
simple cotejsaé gi Doy Fe.
Mexico, D.F. a“’;u"_dé
3 I N

Lice o0

La cancelacion parcial. de

manera:

Lice sostensn
parcial' see
que queda
Mexico, D.F.,a

El €. oeun

Licaras

En la practica ex

na requieren
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La carta‘de_}efetéh”‘é‘debe'cﬁﬁféﬁe?;]oé_sigﬁieﬁtés requisito

1.- Caracter “ con’que.se nstenta')

instruccion;i

sesalandose nota

3.< Monto del

cart

expresa aen la
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A continuacién se presenta uﬁffoFmato de esta naturaléga:‘

México, D. F. a 15 de mayo de‘199533

€. Encargado del Registro Publico
de la Propiedad y del Comercio en
Veracruz, Veracruz.

E! que suscribe Lic. José Luis Hernandez le'nbndez.": on

caracter de Director General del Banco ........ Ve e
personal idad que acredito con testimonio notarial numero a1 5'40 LR

de fecha 6 de junio de 1992, otorgada ante la fe ‘del Lic X

enero de 1948,
Notario Publico

antidad.
»iquedado  gravada Eoﬁ"h

fraccion de;v 11 N t:»uar't;-:) g

fraccicnamiento onstruida’ marcada’c
de la
superficie de’

numero 319,
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cargo del . Sr. Javier Mumiz Vézhuéz_,'agradeceré a‘usted se sirva

llevar a cabo “la: c-;r};:be‘l"acibé;_r; Tdel” eitade gravamen  haciendo  las

tildaciones que.en el caso correspondan.

crédito y

enlistados




a8

notaria numero ciento ane del Distrito Federal, CERTIFICO: Que el
dia de hoy‘comparécib antg mi el Licenciado José Luis Hernandez
Hernandez ’y' katifgéo la tirma vy contenido que aparecen en este
documento, sﬁqqﬁ consta en el acta marcada con el namero treinta
y un mil &pscientos sesenta y siete de fecha diecinueve de febrero
de mil né@écientos noventa y dos, otorgada ante mi. Y para
constancia'exﬁidc la presente certjificacion en Meéxico, Distrito

Federal a los diecinueve dias del mes de febrero de mil

novecientos noventa y cuetro.

Luis Hernandez Hernandez, Directoktaukiﬂi )

y dijo que‘ con Vfundamentb en'ldS’SFticulcs‘S

o de’ ra ifitaf en- todas

a.carta enviada®al C.""Encargado. del

N.L., que' s

mismo.

Acto segyidb le fue muétradé dicha carta,. manifestando que la. .. .-

firma estampada misma que - usa’ en - todos - sSus asuntos j

negocios - y en . prueba’de ello  vuelve a:firmar ‘en mi  presencia'y

union.



=34

El Sr. Lic.
perscnalidad7xy’
como Dtre:éorﬂd
segun escrit#ra
otargadafqﬁtéjéi Lx

numero lﬁd‘déi”b

!nterrodéqo;
el Lic. Jose

casado,

‘Lic.. José Luis Hernandez:Hernandez.'

Ante ! mi

C.P. Rene Arredando Cepeda



Al ejemplificar. estas '‘r

deben ser . de Jév misma’ manera,

Propjeda@ ¥

al eupone'

del Registro

"hipoteca".
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CAPITULOD IV

CLASES DE HIPOTECA

En este capithlo se estudiaran las clases de hipoteca,: ﬁbr_flo R

que se hara un comentario de las disposicioneé quéflé

‘reglamentan

y en algunos casos se recurrira a otras legislaciones.

La legi§1a¢}éni

estas la voluntaria'y
Sin embéégoﬂ
enunciadas, suelen s

acuerdo a su’contenid

inmobiliarias) ’

derecho (36):>
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contrato v por declaracion unilateral del duedo de los bienes.

La forma mas frecuente de constitucion de hipotece es la que se
efectta en negocio juridico bilateral. en el que e}l hipotecante
compareciendo conjuntamente con el acreedor, establecen de coman
acuerdo las reglas a ’lgs que se somete el derecho real que se
constituye y se especifican las caracteristicas de la obligacion

que se garantiza.

La constitucion ‘de ‘la “hipoteca  por declaracion unilateral,

opera sinb'nééesxdad e que el acreedor acepte.

Esta buF 5;‘sbla>

genera 91 '6

voluntad del
otorga

llevarse a c

ajena o

Prnpiede

A diferenci i.legislacion-mexical al el'derecha'esdaﬁbi';

dice, que la’’| . h;pqteéa“hnxlatéréi,qded; a1




?3

margen de 'layiqebtatién3 ;ﬁyo favor se

establecie, pudiendo est

aceptacion
inscribie

nota - marg

cancelar

(37) Seix
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voluntaq.—;qué )

cumplir el

requerimieﬁtbial, que declare si acepta o no la

hipoteca é”;Q re qefihzénfo. débera contener ademas la
mencion dg. : el
Reqisfruv‘bl de
la finca
hiﬁbtecante queda vinculado por su propio

nstitucion  unilateral de hipoteca y no puede

a-" constituida’

condiciones

_ld obligacion futura o se
dge:‘tratan‘ los dos articulos

teresados pedir que se haga constar asi,

por medio’de una nota _hgrgen de la inscripciéon hipotecaria, sin

cuyo requisito “no - bodra' éprovechar ni perjudicar a tercero la

hipoteca cchstxﬁuida.“
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Art.- 2924.- Para hacer iconstar en el Registro el

ump}f@ieﬁﬁp ;

de las condiciones a que se.refieren 1

la existencia de. las abligaciones

de los interesados ‘al registrado

que asi lo acredi

ambas partés} pidiend

acudira el ‘otro

procedimiento co

juridica de’. ]

gravamenes que




moditicacien [y - i

praduzcan efectos - 1rénte» »terceros; 'y eL

determnnac;on en ccncreto tanto del cred:to ESpecifxca garantiz»do,

como del bien xndivxdual que se grava.

Una “obligacion futura", podria abarcar toda una -serie de '
obligaciones que por cualgquier causa o por cualquier hechn,

pudieran resultar ‘a cargo de una persona. Pero si se cons:dera

asi, romperia con los dos principios sehalados, dando surgxm:ento"rV

a las hipotecas generales y a las hipotecas ocultas."

Por tal mqtivo,, la '“oblxgacabn 1utura*' en'réiat‘én‘cénvla -

hipoteca de ;egﬁ idad’, deberé “como

entenderse‘
aun cuando. todavia no'existe,  tiene como soporte ot

preliminar: bie|

hipoteca ' de

menester que.




27

originarse a‘:argo-déruné‘persona“ (;B).”

~la fecha

ya se

notacion registral se requiere

equisitos

Estabiecidos

judicialj

competente

frente a terceros, “realizada,’ tales efectos se.

(38) Sanchez Medal; .Ramo
(39) Op. cit: pag. 433.

. Opiocity pag. 432,70
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producen en forma retroactiva, es decir a partir  de ‘la fecha en
que se hizo la primera inscripcion preliminar "ex tunc” y no solo
desde que se llevo a cabo la segunda anotacion complementaria “"ex

nunc" (40}.

2) La hipoteca de sequridad para garantizar el cumplimiento de
obligaciones futuras, de las cuales, ademas de sefalarse la fuente
o el hecho de su nacimiento, establecen la cuantia maxima de las
obligaciones a garant{zar con la hipoteca. Siendo necesaria en
este caso uha,sola inscripcion, que es la que se hace al momento
de con;tii@irse rié “hipagéca. En consecuencia, el nacimiento

gacion y por tanto, e)] monto exacto de ella

posterior de’ Aobf

dentro de aquel’ max no debera después anotarse de nuevo en el

Registro Publico‘de la-Propiedad.

‘para ejercitar 1la accién’ hipotecaria

tendiente te 1a obligacian, la comproba

existencia

e’sefalan:las - -

] “duefo.y el

(40) ‘Sanchez Medal’ 'Ramon.




acreedor ~ hipotecario, las cu

1 articulo 2925

respecto el articulo 2924 ‘que’

enta dichos’ derechos’

e "que: deberan’

a‘elevacion’a’
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escritura. si.: el ..credito ' excede de 365 veces el salario minimo
geﬁeral'diaric_vigente‘én el Distrito Federal, asi como el aviso
al deudor, »porqdé no se ?equiere su consentimiento e inscribir la

cesion en el Registro Publico de la Propiedad.

La segunda parte del articulo, contempla el caso de exctepcion
al tramite registral, permitiendo 1la constitucién de la hipoteca
por simple endosc o entrega del titulo, siempre y cuando se trate

de obligaciones 'a la orden, toda vez que el titulo dgi:réditd'

otorga por si mismo la calidad de titular al endosétafiot':La“'

cesion de-la hipoteca constituida para garantizar opl;gacinﬁés al
portador, bastaréa.con la simple entrega del tiiu!o 5in:njhgun &tro’:

requisito. .

Elementas’ esenciales’.

esenciales de la hipoteca'voluﬁtaria‘sén”losi’

“los:

se q{afoﬁ”en el capitulo.anterior, cuales como"

uleem.

tisica, ciando -1a ‘garan

sera inexistente: por.
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esté en el comercio,. 0. no sea determinada.

Elementas de Validez

Dehtro de estos’elementas. también ya analizados ‘se: encuentran.

’el'bbjeic,'fih oicondicion y

hipo tecaria X

necesaria

2.~ Que la

derecho civil'o bien por su-legislacidn:hipotecaria
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B) Hipoteca Necesaria.

El dere§h0>siembfe h fégadn?dé‘sglvagqardar'los intereses de

los incapac;téaos Y dé las persdﬁas dés?éiidas; besde los tiempos

del derechc romano as’ asilegales, que fueron

bienes deviesos . éste principio se

extendio tamb}y 'd s'bublicos. poco

Como estas

cxl~deterﬁiﬁé(.,su

hipctecas
voluntarias
lLa léy

constituyan

obliga a su constitucion

voluntad del consiftuyénﬁé.'



El Codigo Civil' vigente ‘para-el: Dist

esta hipoééfé-dé;<artiéﬁlo 29317412939,

que por disposicio

personas . par as.

Esta

figura
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sus tutores, por los que-estos agministren;

IV. Los legata 'ns;' por el importe de sus . legados, si no

hubxere hxpoteca especxal des;gnaaa por el mismo testador;

v. El Estado os pueblos y los establecimientos publicos,

sobre los bxenes de ASQS- admxnistradores o recaudadores, para

asegurar 1as re ta e sus respect;vos cargos.

- Esta 'disposiéion°‘eﬁumera i tavor de que personas debera

otorgarse ga?éniié‘hipote&afﬁ. que son quienes tienen la custodia

y administracisn de bienes. ajenos.

En sintesis ""0 ‘necesaria se da en las

siguientes situa

a) En ndivision por'herencxa o coprop:edad: b) En la

administracionid hz:o que se. halle ba:o ]a patr1a 

potestad;

l gado y ) Por cargo?

publico.

Art. 29346

ser ﬁediaa,
1. En-el’:

los paares."

1. ‘el Mir

Cre
Por personas

enumeradas en 'las: fracciones: anteriores:
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- Este pfeceptnbnn es " mas que: dn' ‘com 1ementa del anterlor, ~

que tiene-&ere;h

(31

como_derecho de’ 1c

para garaﬁti;a
otorgar el pera

los bienes’

una convencian e

Las hipotecas

articule 2121'de

{41) Planiol Marcel:
Civil. volumen I Ed;tnr;al Cardenas. Prxmera Ed;c: n, 19@3.’
pag.. 193. NP . . BEIC SR
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1. La hipdCEéiy_dé;7i§  mujer,fcésida’vsbbré:lbs“bienes»dg su

marido.’ ..

puede decirse

se encuentran las‘siguientes

s ‘acreedores’ sobre:

bienes'de

La  hipoteca del:te

Comparando . - la fle
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apreciar que la segunda contempla mas casos de hipoteca necesaria.

Asi también es conveniente mencionar que el derecho mexicano no

reglamenta la hipoteca de la mujer casada.

La hipoteca de la mujer casada fue creada por Justiniano. Antes
de é1 la mujer tenia solo un " privilegium interpersonales
a:tiénes“ (42). Por tal situacion fue que se le concedio una
hipoteca..Pocu después se considero que no era suficiente por lo
que se declaro previlegiada esta hipoteca, lo cual permitico a la

mujer ser preferente aun a los acreedores anteriores del marido.

La justificacion de la hipoteca de la mujer casada se encuentra
en que como el marido, posee sobre Ja fortuna de su mujer,
derechos extensos que puedan comprometerla, nscesita de una
garantia, de ahi la importancia de su existencia.

Por su parte. larlegisladianfesbaﬁn]a, HugsbISMénﬁé_éodsidera

sino

(42) Planiol Marcel.y Ripert’ Georges. 'Op. t.. pagi194. o
(42) Roca Sastre. . Ramon,.Derecho::Hipotecariol: Tomo'. 1V, . Quinta
Edicion. Espafa, 1948,  pag. 270, -~ on o P
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solemnemente. . bajo f_é‘ ‘de ‘~nc1':far1‘b; para: lc'sv"har_'afern’al s, que. con

igual solemn_idja_id ‘hallan”: enfrégad

También A

los bienes:’

cargo. de .b‘al‘gunas,

declarar pec"‘s.onal esta‘obligacio

retaccionarios.
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Como vemos la.’ley esparcla enuncia 'mas situaciones. de’ hipoteca

necesaria’que el’

Espaﬁa
figura,

en otras

hijos de fa

regira. por
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%aliqitar_lé ampiié:iQn neceéariaif

bienes y en su caso,.

\poyarse el juez para '

resolver. . iona can’los’

articulos 2907

persoﬁas obi
fracciones i
propietario§ P
quedaran ex;ﬁidq

favor se hubiere

prelacion.
Lo unico p
disposician reglamenta

constitucion d
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Asimismo el értitﬁfc_Sbeéeﬁalé; qQ "en‘césofde'qhé é!'ﬁhtorf'“

no tenga ‘bienes

garantizar su

Registro

taso de g

se enumeran':]

capitulo se mencionaron
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Hipotecas de acuerdo-a’su contenido:

a) Ordinafiaé, Tamp;eh;‘llamada normal o de trafico, y es

“aquella én'l;duel;ia ‘obliga:ibn que se asegura tiene desde
el primer mbﬁenib - existencia cierta on cuanto se

refiere al bien hibﬁteéado y al monto del credito" (44).

Rosa Sastre (45) dice que esta se caracteriza porque el creéedito
garantizado consta en el Registro con todas sus caraéteristicas.

quedando unido regiséralmente con “la hipétecé 'tql‘fo}ma“que

ante tercero, 1la . fe'-publica ‘registral.: extiende a aquellas

particularidades delfcréditdl
La hipoteca: Brdi
hipotecarin,j‘

principal el

De .Pina.Vara
(45) Op. cit A

(46) Op. ;
(47) 0Op. cit.




B 3

excepcional - es aquella que 'garantiza‘ Vun'vcr'édita, - proba'nqosétsu

existencia y | cuantiaipor medios ajenos al Registro

‘Ejemplos de -

esta son la’ hipotec
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.y, Comercio

roduce : efectos, . sino

también la necesaria; ] “los efe tﬁs déihmb§5iﬁ

Art., 2927,

Art. 2928.—

garantizada cohf

mismo termino. a ho ser que Expresamente se asxgne menor txempo a:

la prarroga de la hipate:a.>’i‘
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Art., 2929.- S5i antes de que se expare el plazo se prcrrogare'r

por primera vez, durante la prnrroga y el termxno sena!ado para la
prescripcian, la

corresponda desde su urig

Art. 2930.- La hipoteéca

tiempo, o sea el de:l

ultima, no puedel convenirse

la se,daréqu

Deblendorentenderse

ublxga:xon prxncxpa]. E “que’ no’
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caso de qué bresr;r.ita la ‘obligacién principal, sobreviva la
hipoteca. :

Pe lo anterior, se deduce que la regla general, es que la
accion hipotecaria prescribe en el mismo momento que la accion
principal. En consecuencia en nuestro derecho es inadmisible
aceptar que la accion hipotecaria tenga un termino de prescripcion

independiente de la obligacion principal.

En 1o que respecta a la vigencia de la hipoteca Lesta durarﬁ 1o/

mismo que la obligaciéon que garantiza. Al 'r"e"sp_éc::to 'e)‘ gjrtf:ulq

2941, fraccion 11 dice: "Podra pedirse y deberé ‘ordenarse

caso la extincien de la hipoteca: 1I. ' Cuando

obligacion a que sirviéd de garantia”.

- Podemos afirmér,que es innecesario establecer qué 1a hipét_ecé
prescribe en 10  alkos, pues puede suceder que la cblig'ac.ié{n:

principal prescriba antes.

El terminQ’ "dl;rara". ademas de comprender el ‘ plvazo'v Vsé?\"a')ad’b N
para ha:ér _egigiﬁl’_eﬁf una obligacian, comprende el e
prescripcidn‘ de la }mi;ma; ) si se estipula un plazo ‘»dé .diez.
para exigi;rla obhgac.\bn principal, ‘la h.ipote_cg |

“'sino’ tambien’ durante’ el

anos,




Atendiendo “al “articulo 2928, " la:

prorroga tacita . :

obligacion brinc'ipa
ser por un"

expresamerite R

ambos son iguale

(49) Trevifo Garcia Ricardo. C
Tomo 11, “‘Cuarta’’; Edicidmn.
pag. 703, b ey
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de la obliga.i:‘ibn principa

Finalmente "es ' imp ‘opere -la

prorroga taxit 'pﬂbliéa e
inscribirla.b-'p‘é‘ra efectos

terceros.

El contenido del ar.t;i'cukln'

conservard su preferencia durante

con derecho real o lo que ‘la‘ pr .

imera brbrréga, a : “de;

ampliara al @ termino’ de

prescripciotn, .Eh un. ob_lagac‘i'cri'v principal que  tenga: una“’duracion

de 5 a-‘-‘-os.A t_bhxg}qaré que .durante esos 5 afos masie

preferencia 'la hipoteca' ‘constituida en primer .

posteriormenté~ -1 ‘_ ‘ro't';‘a nuevamente  por
obligacién, no ‘significara que ‘1a hipoteca ;_v’nar;t‘:enga s

durante 20 aras

Ademas de-los efectos ya 'mencionados’ ‘se’ tendran en cuenta.los -




constituirs,

Si en ‘el
hipoteca, n

Por tanto ﬁ

Art, 293

necesaria

entre {Dsyinﬁéresadqé-édb?e‘la

bienes ofrécxd s ﬁara“la

necesaria.
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ellas. Y en el caso de que surja entre las partes una controversia
por la insufiéiendié’de bienes, se sometera a la caonsideracion del

Jjuez.

Cuando"éxiéta insuficiencia del bien dado en garantia por
cualquiér circhnstancia ya sea ajena a la voluntad del deudor o
por éulba qé gste. se llevara a cabo la mejora de la hipoteca, es

decir, lg‘ampliaciOn de la garantia.

La mejora'de la hipoteca es un derecho del acreedor que puede
ejercerse desde el momento en que la insuficiencia de la garantia

establecida se manifiesta de manera indﬁdable, requiriendose para

tal efécto;isu:déﬁ§§§r§¢§d

real representéf

Art. 2934.°
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CAPITWLO__V

EFECTOS DE INSCRIPCION EN EL REGISTRO PUBLICO:
DE LA PROPIEDAD o )

Antes de  iniciar el desarrollo de cada wuno . de’ tos ‘£emas

que componen este capitulo, es conveniente indicar 15’31m “
que tiene en la actualidad un  buen sistem

registro ~de  hipoteca. Este ultimo ”Eon;t

oder

caracteristicas ' principales . del derecho

el credito inmobiliaria..,

Al
este

tacil
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constituyera  derechos . reales, ' 'por ‘el - solo  hecho .de la

detentacion (o'  posesibn . del inmueble; finalmente -la tércefa.

forma persigué o juridico-economico en quantn“

publicidad 'y r lqs‘aEtOS' y contratos = .que

la prnpiedad“ ,105, bipnes inmuebles

de 1la

como todos los

dominia, -

inmuebles."

En lo’

Villegas (5

a) El - de

un extractd;dél

(



hoja “estan

Registré,-'

con la - coleccie

archivadas

La pﬁbli
relevante
sido el?:
determinada
cual han’
legalmenge
politicos, -

inmobiliari

(51} anina Villegas
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un inmueblefkpﬂbf{ciaad'édjgtiQa)

;i Otras veces’ se ‘ha considerado

la manifestacion “formal - ‘como™. sencial . a ‘la

existencia’ misma se  acto “@se. derecho real

(publicidad esghcial)_‘

La publicidad como:mero avise no afecta:la

o del dereécho’ real gque la. utiliz

Como ~ forma ~esencial, es:
derecho 'réal' qué ‘se . publica,
adjetiva: los :actos y'vlus

registro 'y

legales, materi

el libro  correspondiente;e

utxiiiénda'
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escrita" {52). " ..Dejando. con féllo' :pnsténcié kféHaciente_Qg ta

legitimiqéd‘1QE1 acta de'due,se’trataAQ_‘facilitandoi]a—pubiicidad

del mismo.

importancia’

disposicion

ira

caso,

permitiran. en’

finca.

Entre 'les
autoridad, eﬁ

administrativa,

(52) Colin Sanchez: ] 1
Propiedad, - Editorial:Porrua. Primera Edicic
pag. 71. DR B R R




individuales. _y
es como . ya.

provenientes-: ge nec

La Encicl

Registros éc

las
experimenten
o poblico.

constituye.

familia .y .de:la

encomendadas

(53) Castro  Marrogquin’ Martin. . Derecho:” de.

1 [ Registro
Porria..Primera Edicion.’ Meéxico, 1942, Dpag.

74}. :

Edito(iai
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El Registro): ‘traves

‘dela. publicidad- 'de 1o rinscritn,.’

concreto

resulten
o - acto

genergl';

ley; éstos
particula

obl igac!ﬁ‘s‘

para gue todos’

concreta; solo’
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Al insc?ibi('cualduier bperacian iﬁherente a un inmueble vy en
este ;aép; una: hipoteca, sefala el ya citado autor Castro
narroquiH (54if,ﬁi§5vintereses juridicamente protegidos no sélo
san econbmicus} sinc también pueden ser de otra indole como la
honestidad; la probidad, la lealtad, la buena fama o de
reputacién;-asi como los derechos de familia y los politicos.
Al hombre no le basta con satisfacer las necesidades de sus
instintos primarios, sino que siente ademas otras necesidades
como pueden ser espirituales, morales e intelectuales para su
bienestar, que también estdn protegidas por el derecho, o© bien
tomadas en consideracion pnfa la creacion, transmisién,

modificacién o extincion de derechos y tutela de los mismos".

ES de seﬁalafée'&ue el derecho de registro, es un derecho

singular de segurid izada, gue de manera . esencial se

refiere a las personas’ no p‘nrtesivl'lalngdas .’te‘r’cerAgs' impaniéndoles

la 1ley, fundada be ﬁdblicidad;‘betérminandq

deberes a fin & de de»lns‘derécﬁog

concretos inscr

las relacioneé_d

inscribir tod

en el ist ; f a que de

(54) Castro Hér?oddin,: Mértyiiyn:.&Dﬁ.“ci‘t. ‘bAQ. 43.' W

na’hipoteca ..
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esta manera _al»{celebrakséﬂ‘:uélqpier, Slatecte un

Ca~inveetigar < los’ actos

inmueble al,rg:u(rxr a 'dicha’ Institucion

un sujet
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xnscrxta que:’ les

cons'dera;,

ercxorarse de aquello

acudir * al Régistré},'

incumbe o jnteresa..

los dafos

interesados

dehaﬁdlr

perjudiqﬁe

podran judicialment
regiétréqa

inexistehéié=6 nulidad del actd o:pufq

Cabe sefalar que unanu;abies' de. ‘manera’:

relativa, suscepfibles

prescrip:ihn, quedan firmes

efectuadas, cons:der das:

cancelables por n
al transcurrir:el
sequn lo di§ uesto e

para el Distrit

Una vez.eiph s
hipntéca, u
que en el‘
los demas 7éééggdofes

capitulo,




L7131

B) Acto de Insc’ribcién'.‘ .

El acto de insér;ip: 6n’. oiel-acto. de; registro" no 7 S6

hipateca, materia’ de' este. trabajo
necesario para que . se

Que de no ser ési

legitimos. El  Reg

e registro los’

son de rango’-ju

decir, el acreador

De lo citad

acto publico ‘admi
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Derecho Publico. en’ la  cual eligsfad& interviene, ‘por: medic:del .

organc determinado. cdmbféﬁkb?iuadTEqmbeténté. para satisfécgf“lé“’

existencia publica de:hgcé

acto admihistrativu'aten

una relacien:

administrativo

individuo d

({56) Gabino. Fraga. . :Derecho
Vigesimotercera Edicion.

Administrativo.  €ditorial

st 3 Porrua,
México.‘l9s4.;pég.'232 Y
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que el registrad
inscripcion

examinar. y

inscribirla

hipoteca.

tal

Para vaEI

realizando an
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comentario de cada "urfm.deﬂelins. .

E1 - articul fcit‘adal dependencia

establece que

‘Publico con la

documentos ' anexos,.

lo-anterior :

mencionada, ‘Capiturlbr ‘Ilb,i'

tramite", :

(57) Perez .fFeijnén'de_z
Segunda’ Edicion,’

erecho: 'R gistrall.
11991 pag :
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comentario de cada uno de’ ellos.

El articulo 32 del. Reglamento’  de ::la  citada . dependencia

estableée dhg{

El. servicio registra ! el Reg)stro Publxco con la

escr;to y documentos anexos,

debzendo'

a Dxre:cxﬁn General.
enumerarla’y s

Reglamento, - :

tiene dos’

preferencia’

documenta,'

instrument

prelacian;

{57) Pérez: Fernandez R
Segunda dec:on. Editorial Porr

VRegxstral.f“'
pag. :
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de los mismos,. a’ los . qgue acompafara. en’ las ‘distintas’ fases del .’

procedimient.o

El art;A

incluirse los*

se trate;

I11.-
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progresivo, segan‘ el ramo del registro a que cor‘r‘esponda._.vLa.

numeracion  se “iniciara cada a®o del calendario, sin':'qhe,r por

ningan moti,_\'/o:.este permitido emplear, para dn:umentaé'd;iv

mismo nuﬁe;é..- aun cuando eéste se provea de algun; maréa o'si_qno

distinto,’ salvo que se trate de un s6lo xnstrumento; o :
11.~- La fecha y hora de presentaciong

I11.~ Arjea a la que se turne el daocumento;

V.- Nn'nibre' del registrador, fecha de caylifi.c‘:acxé

documento y, 5i. es el caso, causa de la suspensi’vn,ov

del servxcio

- E&n
fecha, hora vy minuto‘ en .q

porque en el caso de  que

excepciones, el documen to

prxo(xdab,' .éiendo
esto contemplado por el Codigo: Civ 3 te , Del

Registro Publico, Capitulo’Il

Art., 3013.

misma finca u ,otvfus'vderechns,'. se. determxnara por la pr:or;dad de’




su inscripcion en’ el Registro:

de su constitucion

£l dérécﬁé Treal

anctaciénf

sea poster.

éon‘ pns(er;uridaﬁ a la
1: derecho real motivo de este

aviso se hubiese dado

“prior ‘te. re, potior jure, pero aplicada.

nuestro ‘estudio: < “el que es primero #n registro es

articulo siguiente
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- Al respecto podemos :rianifes(ar'que existe la impenetrabilidad
registral, esto es, que ‘Bﬁs‘de’rechos no pueden al! mismo tiempo

ocupar el misma lugar 'y tenér igual préferen:ia.

Pueden existir derechos iguales, pero con prioridad distinta o
como le llama 1a doctrina, con “"rango diferente" (58}, por ejemplo
en el caso de la hipoteca, puede darse la situacion que subsista
dos veces sobre un inmueble, teniendo una el primer lugar y la

otra el segundo.

aArt. 2982.-

garantizados. con’

158) Pere:z Fernandez del Castilla,
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indica que la fecha -de registro de una’ ‘hipoteca es lé’qué otbrdg

validez al’ contrato,

Registro Publico’de’

acreedores ..hipotecarios’ garan

fallido, puedan

sefala: _Lé

del

exhibirse.

Art. 34.-

dichos  certificados

RO i
prorrogara por ‘noventa-dias,

se refiere ‘el: mismoiarticulo,

el propio precepto establece.
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relat os :asilas

Cuando se trate de la “inscripcion. de 'qcfp

diversas unidades ' resultantes -de condominios

inmueble de que provengan, siempre y cuando no’ haya

los plazos a que se refiere la ultimavparfe'del parrafoa

correspondiente,

~ Asi tambien sedala’’ qu

libertad de gravémedé

dias . naturales

solicitud.




El sistema .de anotacion preventiva’es de’‘gran ut

esta manera "se .cierra-la posibilidad de defraudacion o engadc:a

adquirente, ya  gue durante: la

Existe: un: ségq d

comentario),

sx‘guien;'és a:la’presentacion-del ‘segundo

Este - se d ebe

1S9) AzGia . Reyes' ‘Sergi
Contratos. . Primera:Reimpresion.™

1990, pag. 488. ..\ ..
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registrales.

Para el rggiséra de una- hipoteca pfivada,'el notarioc’o glljué

competente.” en . su ' caso. ante quxen Sse.

reqistrador.v Dxcho

libertad de
principqies
el titular

dominiq"u élg'

aviso preventivo
nombrado as

(60) Pérez Fernandez’del:
120. . ° ’ : e
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Continuanda - con’ 108 " preceptos -.’Reglaments! - Registro

Publico de 1a. Pr@niedad{él art. La'sfa'no:t_a'c ones “de’los’ |

albrevedad:

folio ‘contiene :todos” ;
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,héﬁilés;,qaraV

calificacién integra en ‘un -plazo; de ‘cinco dias

‘disposiciones’

determinar si

Si. de

determina

juridica,

interesado’!

Procedera ‘-

subsanables’

alguno, tanto

Los dacumentos:que:no
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veracidad. del acto.

El segundo parrafo.contempla que la’ suspension o negacien de’la
inscripcion-deli’acto’ estarafundada 'y motivada, turnando’ el asunto

al juridico.

falta de ¢
expedidas
oportunidad,

que se presento’

correspondientes
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practicara una anota:;on preventxva del docume to ] ‘que se trate. -

con expresxon de las observacaane5 del :asu< Subsanaao el. defecto?ﬁ

-observar esta disposicion

suspension "de .un acto a 4

hipoteca

omisiones - subsanables,

registrarr‘por-‘;”' faita de

probarse ante el Regxstro con ']dvsulgc t

Si
rechazadag,

primera vez -
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anotacion preventiva.a que’ se refiere la fraccion V. del articulo

3043.

mandéto.

hecho “en el Las' resoluciones’judiciales.

o cancelacion ;..

Director sean parte.er

Conviene - sefalars
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alguno. por ln que como

:uilquier=dgrgchn'ﬁéal sobre aquellos;

Ill.~ _LééJQEmaﬁdas promovidas para-ékfg

contratos preparatorios o para dar»formail gé

concertado, cuando tenga por objego‘iﬁmUEbles‘ o'uarecho

sobre los MXSMQS;

- Decxmas que la fraccion prxmera

tema de estudxo. purque hace refe“e

ia sxtuacxon

Juridxca

de hxnoteca.
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los gravamenes.
tna vez que

testimonio se

el
presentacion -

Propiedad, ane ap'

Presentada

dacumentos  presentados

dictaminar si p

Si la spilicit

efectua el registr




150

En el caso de .que :lnrs ducuine.n‘tqs‘ no estuviesen '_complef;os o
existiera algun "itv!ps":iiméntu ‘para “la inscr-ip:ibn’g él ! ‘re“g‘isvtradqr‘
enviara la docu‘mevn_cacibn al‘érea juridica,’ con/ el oﬁjeto:dev que .'el
interesado tehgé un plazo de diez dias contadosli ‘parti.r‘de:'»'vsu’

publicaciéan, para subsanar las irregularidades.

Si el interesado no cumple con ‘lo solicitado o interboné el

recurso correspondiente, se ° pondra a éu, disp_és'i‘c

documentacion quedando sin val‘or\‘alévurio.‘ .

eveveune Dt'qrg
fe del Licer;{:

Numero sae e

consighna ...

obligacion . pr

anterior el deudor’ hipotecario reconoce adeudar -a
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Ve con’iletra) - como “isuerte.

la suma  de

principal. [E1° deﬁﬂor se obliga a pagar. la
siguiente farma’

razon . del

tres anros

toda o

C) Efectos de B

Este ‘ultimo . apartado - tratara “de ;lvos, efectos de 'i‘nsv;:ripbcit‘on
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del contrato de hiuoteca"én el yRegiéiro < Publico pé‘latPropiedad: f

analizando la importancia: consecuencias:

Efecto.~ del vad: ici, Cpraducir,

dar como resultad R ‘tado:| : :cédga«jéls.; L

(62) Diccionario “Juridico ; Mexicano.:lnstit Investigaciones
Juridicas. ~Editorial’.’ ) rC "Ed MR
pags. 2746 y.2747.’~ k




independientemente de que no se. someta al procedimiento registral,:

y con -ella LUregistro. registro no es’ -

obligatorio e.de que el )

inscripcion E

como un -factor:basica

nunca “contr
tavarables’
La publicidad de’uniact

de inscripéxon y el de'pubhc.\dad.

diciendo - que lo inscrito ' se’'reconoce.existente en



porque ' la

situacione:

esencial
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hipoteca. E
Codigo Civi

el

En el.’
registro:nb

juridico - o

(64) Rojina Villegas

(65) Gonzalez Ordofe
Centro de Estudios

349... ¥

Apuntes’de.
.Oposiciones i




cuanda la . ley 'pres:rina requisita

inscripcion en-el’ Registro:Publico a“los :,t'er:eros
¥y no a las’ partes o se;registre el’

pcion,’ ﬁeiné por

jravamenes

vEfecto" el’

siguiente:
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general Sse’

inscripcions. tienen’'las. mismas' caracteristicas aue;en;

IS

pueden. .resumir: diciendo

Publico  noies
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W1en:ras na hava una xnscr;ncxon ne la'hinotéca en; el Registro,.

‘enterarse~

los terceros nodran

guarden,lcs xnmueble
importa 6. incumbe

tal situacion

perjuici

Art. 2919

produ:xr efe:tos contra tercero necesxté

cantrae por, voluntad. en.los cnnvenxos
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ley sujeta a’ algu ER persona a’ nrebtar ‘esa garantia sobre blenesv

voluntarza

: c so - se’ ,llama

determinados

segundo, necesari

- La inscrip
la hipbteca:
dicha inscr

art. 3007
registraleé'yjnn

de tercero..

- Se

haya conocido

primera (&7).

(67) Azua Reyes, Sergi ‘ bp.,cit..bég..del.‘
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los . actos ‘o cnntfqtns Cen el

Art. 3008.~ La inscripcion: de

Registro. Publico tie;é efectos . declarativos.




a causa’ de‘la.nulidag

‘Lo d:lspu'és'tq. en’ e‘st‘eb :

actos o
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apoya en la xnscr;pczcn del. m;smo. para fundar su ndquxsxcxan. o

sea, el que adqu;ere. basandose en una xnscrxp::lcm anter.\or. el

que der;va “su : rela:xan 'c'cn,' alguna ue partes ael derecho

xnmomlxar;o o real.» no ‘del contractua! La "ins:r;ipcxén »m:; tiene,

xmpnrtancia E alguna

as partes

ctorgantéé', que se oblxgaron reciprm: mente e Q?minos de su

contrato, 'y . es
frente a 'los 1 terceros, F"—‘a,"?‘d.b la’; 1ui.1‘>éi>on'e>$ de
solemnidad ‘absoluta” (701, ' )

Como tesxs relacxnnadas

Tomo L)(IV la sxguxentez B

(70) Rojina Villega
(71) Op. cit. pég."'_v
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terceros, y no qonrrespéctd‘éylaé;barfes.

‘medio’ de . su’

_cuhikaié'-de"'

hipoteca,

declarados’:

cancelen.

El'r
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CONLCLUSIONES

PRIMERA. La hipoteca surge a la vida juridica como una garantia,
para el cumplimiento de una obligacion, siendo normalmente el pago
de un credito.

SEGUNDA., Toda hipoteca suponhe wna obligacion cuva ejecucion
garantiza y que le sirve de soporte, no sélo an el momento de
canstitucion, sino en todo momento entre el derecho principal, es
decir, gque entre la abligacion garantizada y la garantia. existe
una estrecha relacion de dependencia.

TERCERA. La hipoteca es un derecho real impuesto a un bien
inmueble, derecho real para garantizar el cumplimiento de una
obligacisan sin desposeer al duefio del bien gravado ¥y gQue en caso
de incumplimiento de la aobligacion, concede a su titular los
derechas de persecucion, venta y preferencia en el pago.

Se afirma que es un derecho real, por gque es la consecuencia
inmediata del otorgamiento de un crédito, Que praduce
consecuencias juridicas para las partes que en ella intervienen.:

CUARTA. La Ley no define a2 Jla hipoteca comec un contrato, pero
acertadamente lo reglamenta dentro de estos, en virtud de aue
reune los elementos de todo contrato., como son los elementos
personales, reales y formales. L

QUINTA., Aunque la legislacion vigente en e} Distrito Federal - no
precisa que la hipoteca s6lpo se constituira sobre  bienes
inmuebles, se considera que de acuerdo & su naturaleza oy o
atendiendo a las disposiciones que la regulan, los - bienes
susceptibles de ser hipotecados san los inmuebles. pues de :lao
contrario si se estableciera sobre bienes nuebles lo canveniente
seria constituir prenda. E -

SEXTA. Existen diversas tformas de extinguir una hipoteca, pero "la
mas sencilla de efectuar, es £l pago de)l crédito, va que bastara,
que el deudor liguide su adeudo con el acreedor, para _que
hipoteca desaparezca. L

SEPTth. Para Que una hipoteca nuene forma]mente extxhgﬂ

OCTAVA. Es  importante " dejar . . establecido..que
fFederal. los documentos: en: los gue debera

necesariamente una’ es:rltur‘a ‘publicay’ ¢
Estados de la Repub)xca.,en donde puede se.
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el acreegor.: hxnatecar o g 1 la, ‘persona © tcon® facul tades ) que’

represente  al acreedor.

NOVENA. ' Haciendo
nuestra, . en: 10}
contemplan:-
unicamenteen’

DECIMA. hipoteca
seguridad, “estag
cuando  no “existe
definida,: - es i’
cumplimienf

determinado
1mportancxa

trente a otro
judicial.

de acudir. al:
interesa, de lu contrario

publico admxnxstrat;vo
autoridad cumqetente
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Esta situacion origina contfianza v da tranquilidad a todo el
mundo, par la firmeza, seguridad y proteccion juridica de la
inscripcion, en virtud de que una vez inscrita la operacion tiene
eficacla y validez frente a todo el mundo.

DECIMA QUINTA. El efecto que origina la inscripcion de la hipoteca
en el Registro Publico de la Propiedad, es que de inmediato surte
efectos contra terceros, lo que no sucede con las partes ya gque
entre estas surtira desde el momento de Jla celebracion del
contrato.

DECIMA SEXTA. La inscripcion de la hipoteca en el Registro Publico
de la Propiedad no es un requisito para que sea considerada
valida, la finalidad de inscribirla es hacerla del conocimiento
del publico. Por lo tanto una hipoteca inscrita no vale mas que
una que no se a registrado,
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