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PROLOGO

La elaboracién del presente trabajo, tu¥No como objéto fundamental,
la reflexi6n a propb&sito de dos instituciones comunmente usadas,

en algunos organismos de vivienda -la compraventa y la hipoteca-,
para aclarar aungue sea en forma muy somera, los alcances de la

primera de esas instituciones, y la posibilidad de constituir tal
derecho de garantia sobre parte alicuota de una cosa,sin la concu
rrencia de los demds conduefos, y particularmente, determinar gue
la copropiedad no da al copropietario derecho a usar en forma ex-

clusiva y perpetua, una &rea o parte de la cosa comin.
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CAPITULO I
CLASIFICACION DE LOS BIENES

La palabra BIEN se deriva del latin BONUM, que significa dicha, bie
nestar. Segfin la ley 49 del Digesto,vBIENEs son llamadas agquellas ’
cosas que aprovechan a los hombres, es decir, que los sirven y que
los hacen felices. El maestro MANTILLA, nos dice gue la fortuna no
hace la felicidad, pero si contribuye a ella en una notable propor-

(1)

cidn.

Jurfdicamente, dentro del género COSAS, encontramos la especie BIE-
NES. LA palabra COSA, deriva del vocablo latino CAUSA que en el sen
tido vulgar significa "todo objeto que existe en el mundo exterior

y se halla fuera de nosotros."

El maestro GUTIERREZ Y GONZALEZ, amplia este concepto con la siguien

te definicidn.

"...COSA es toda realidad corpbrea o inceorpbSrea interior
o exterior al ser humano, susceptible de entrar en una
relacidn de derecho a modo de objeto o materia de la mis

ma, que le sea ftil, tenga individualidad propia o sea

sometida a un titular..."(z)

(1) Mantilla,Molina Roberto. Citado por De Ibarrola, Antonio. Cosas
¥y Sucesiones. Tercera Edicién. Editorial PorrxGa, S.A. MExico
1972. Pag. 64

(2) Gutiérrez y Gonzilez Ernesto. El Patrimonio. Segunda Edicién.
Editorial Cajica, S.A. Puebla, Pue. 1982, Pag. 48



Consideramos mejor y mis amplia esta definicifn, en virtud de que pa
ra nuestro Cédigo la palabra BIEN o BIENES y el vocablo COSA o COSAS,

se pueden utilizar como sinénimos.

En el Derecho Romano, las COSAS se convierten en BIENES, cuando gue-—
dan apropiadas. Para el Derecho EconSmico, un BIEN es todo aguello -

que es Gtil al hombre.

El ArxrtIculo 747 del C&digo Civil para el Distrito Federal, en mate--—
ria comiin y para toda la Repfiblica en materia federal, publicado en

el D.O. el 26 de mayo de 1928, establece que:

"PUEDEN SER OBJETC DE APROPIACION TODAS LAS. COSAS QUE -

NO ESTEN EXCLUIDAS DEL COMERCiQ"
Y contin@ia el. Artfculo 748 C. Civ. 2B:

"LAS COSAS PUEDEN ESTAR FUERA DEL COMERIO POR SU NATURA

LEZA O POR DISPOSICION DE LA LEY."
El Articulo 749 C. Civ. 28, menciona que:

YESTAN FUERA DEL COMERCIO POR 3U NATURALEZA LAS QUE NO
PUEDEN SER POSEIDAS POR ALGUN INDIVIDUO EXCLUSIVAMENTE,
Y POR DISPOSICION DE LA LEY, LAS QUE ELLA DECLARA IRRE-

DUCTIBLES A PROPIEDAD PARTICULAR."



Algunos autores han elaborado diversas clasificaciones de los BIE--
NES o COSAS, de las cuales nos permitimos exponer algunas de ellas

en este trabajo.
A.~ Bienes Corporales e Incorporales

Cosas o Bienes CorpSreas, son aguellas gue pueden tocarse, es decir,

que caen bajo el dominio de nuestros sentidos, por ejemplo: un libro.

Cosas o Bienes Incorporales, son las gque no pueden tocarse, gue no
caen bajo el dominio de nuestros sentidos, ya que son las que con--
sisten en derechos y que s6lo pueden ser captados por nuestra imagi

nacidén como por ejemplo: los derechos de crédito, las obligaciones,

ete.
B.- Bienes Principales y Accesorios

Bienes Principales, son aquellos que tienen existencia propia e in-
dependiente y gue prestan un servicio por si solos, sin necesidad -~

de otro; por ejemplo: un caballo.

Los Bienes Accesorios, se consideran comc una parte subordinada de

la cosa principal: v.g. una silla de montar.

Segfin la Mixima Juridica, "Lo accesorio sigue la suerte de 1lo prin-

cipal, accesorium sequitur principale."



Desde el Derecho Romano, la Cosa Principal es la que puede absorver
a otras, conservando su nombre e individualidad, -el inmueble con -
respecto al mueble-; Cosa Accesoria, es la de menor valor, la gue —
adorna a la principal y la que al unirse pierde su individualidad,

-como, el bot6n con respecto al vestido, o la rueda, con respecto al

carro-.
Nuestro C&digo Civil en su Artficulo 886 enuncia:

"LA PROPIEDAD DE LOS BIENES DA DERECHO A TODO LO QUE -~
ELLOS PRODUCEN, O SE LES UNE O INCORPORA NATURAL O ARTI

FICIALMENTE. ESTE DERECHO SE LLAMA DE ACCESION."
C.—- Bienes In~comercium y extra-comercium

Cosas o Bienes In-comercium o comerciables, son los gue se encuen--—
tran reducidos a propiedad privada, y pueden formar parte de cual--
quier relacidn de Derecho, afin traslativa de dominio, a modo de ob-

jeto o materia de la misma.

Cosa o Bien Extra-comercium © no comerciable, es la gue por su natu
raleza o por mandato de la ley, no puede ser objeto de posesifn par

ticular; por ejemplo: el mar, el aire, etc.



D.~ Bienes derivados y pGblicos

Los Blenes o Cosas de Dominio Privado, son aquellos que est&n suje-
tos a propiedad privada, o que son susceptibles de llegar a ser de

propiedad privada y que pueden entrar al Patrimonio de los particu-

lares.

Los Bienes de Dominio Pfiblico, son los que pertenecen al Estado, en
cualquiera de las formas que €ste se presente, & cualguiera gue sea
el dominio que tenga sobre €1, ya sea directo o indirecto, es decir,
son aguellos bienes inalienables e imprescriptibles, de uso comin,

mientras conserven esa caracteristica, y los afectados a un servicio
los -

pliblico, mientras no se desafecten, por ejemplo: los caminos,

rfos, las plazas, etc.

La Iey General de Bienes Nacionales enuncia en su Arxrticulo lo.:
YEL PATRIMONIO NACIONAL SE COMPONE:

I.~ DE BIENES DE DOMINIC PURLICO DE LA FEDERACION, Y

IT.- DE BIENES DE DOMINIO PRIVADO DE LA FEDERACION."

E.- Bienes muebles e inmuebles

Esta clasificaci6n es considerada por todos los autores, como la ~--

mis importante de todas, por lo que se refiere al estudio de los --



BIENES, va que las dem&s giran sobre la idea de que las cosas sean
muebles o inmuebles, pero €stos a su vez, descansan sobre la idea

de que sean corporales © incorporales.

Bienes Inmuebles, son aguellos gue tienen una situacién fija, no se

pueden trasladar ni por sf,ni por fuerza extrafia de un lugar a otro.

Bienes Muebles, son los que por si o por accifn de una fuerza exte-

rior a ellas, se pueden trasladar de un lugar a otro.

En el Derecho Internacional Privado s6lo los Muebles pueden ser

tasladados al extraniero, poniéndose asf{ en contacto con muchas y
muy diversas legislaciones; los inmuebles no; los inmuebles esté&n
sometidos a la ley de su ubicacidn, solucidn que ha sido admitida

undnimemente en todos los paises a través de su historia.

En nuestra Legislacidén, el Articulc 14 del C. Civ. 28 dice:
"LOS INMUEEBLES SITOS EN EL DISTRITO FEDERAL Y LOS BIE-
NES MUEBLES QUE EN EL MISMO SE ENCUENTREN, SE REGIRAN

POR LAS DISPOSICIONES DE ESTE CODIGO, AUN CUANDO LOS

DUEROS SEAN EXTRANJEROS. "

En el C8digo de 1884, no se trataba en ningln texto de los bienes

muebles.

En el r&gimen de los Inmuebles, e€s un régimen juridico especial que



-7 -

toma en cuenta las ventajas de la inmovilizaci6n para crear un Regis
tro, un sistema de publicidad, de requisitos y garantfas que en la -
mayoria de los muebles no es factible. Entre éstos, s6lo algunos co-
mo por ejemplo: los autombviles, las miquinas de coser, etc., son —-
susceptibles de ser registrados y en términos generales aquellos que

scn susceptibles de una Identificaci6n Indubitable.

Los Derechos Reales sobre Inmuebles, son facilmente inscribibles en
el Registro; en cambio los Derechos Reales sobre muebles, salvo al-

) - . . .
gunas excepciones, son imposibles de registrar.

Cuando se embarga un Inmueble, basta inscribir el embargo en el Re-
gistro Pfiblico. Cuando se embarga un Mueble tiene que ponerse Este

en depbsito de alguna persona.

La naturaleza especial del Inmueble, permite establecer reglas espe

ciales para fijar la competencia de un juez en caso de litigio.

"ES JUEZ COMPETENTE PARA CONOCER DE UNA ACCION REAL SO-
BRE INMUEBLE EL DE LA UBICACION DE LA COSA" (Art. 156,

fr. III, C.P.C.)

Y lo es el del domicilio del demandado si se trata del ejercicio de
una accidén sobre Bienes Muebles, como lo marca la fr. IV del mismo

Articulo.

Al tratarse de personas con capacidad restringida como lo marca la -



ley en el caso.de los menores emancipados, la léy no les permite ena
jenar, gravaxr o hipotecar sus bienes raices sin autorizacidén judi--

cial.

Articuloc 643 del C. Civ. 28:

"EL EMANCIPADO TIENE LA LIBRE ADMINISTRACION DE SUS BIE-

NES, PERO SIEMPRE NECESITA DURANTE SU MENOR EDAD:

I.- DE LA AUTORIZACION JUDICIAL PARA LA ENAJENACION, -
GRAVAMEN O HIPOTECA DE BIENES RAICES.

II.~- DE UN TUTOR PARA NEGOCIOS JUDICIALES."

Por lo que se refiexe a la forma de los Contratos de los Inmuebles,

el Derecho marca constantes distinciones en relacisfn con los Muebles.

Sse requieren mayores formalidades para la enajenacidn de INMUEBLES.
En la enajenacién de Muebles, ni siquiera se requiere de la forma -
escrita, excepto en el caso de la donacifn, ya que la donacidén ver-—
bal s8lo produciri efectos legales cuando el valor de los Muebles -

no pase de doscientos pesos (Art. 243 C. Civ. 28).

En la enajenacifn de Bienes Inmuebles, cuyo valor comercial sea ma-
yor de treinta mil pesos y la constitucitn o transmisidn de derechos
reales estimados en mi8s de esa suma, deberén constar en escritura -
ante Notario, (Art. 78 de la Ley del NOTARIADO para €l D.F.), salvo
los casos de excepcifn a que se refieren los Artfculos 2317 y 2917

del Cédigo Civil.



El Articulec 561 del C6digo Civil 28, establece:

"LOS BIENES INMUEBLES, LOS DERECHOS ANEXOS A ELLOS, Y
LOS MUEBLES PRECIOSOS, NO PUEDEN SER ENAJENADOS NI GRA-
VADOS POR EL TUTOR, SINO POR CAUSA DE ABSOLUTA NECESI-
DAD O EVIDENTE UTILIDAD DEL MENOR, DEBIDAMENTE JUSTIFI
CADA Y PREVIA LA CONFORMIDAD DEL CURADOR Y LA AUTORIZA

CION JUDICIAL.

Por otro lado, y por regla general, s8lo los Inmuebles son suscep-—
tibles de ser hipotecados. (La excepcifn a esta Regla se encuentra
en la ley de vias generales de comunicacidn y la Ley Reglamentaria
del Servicio PGblicc de Banca y Crédito). Para gue los muebles six
van de garantfa, tiene que constituirse sobre ellos el Derecho Real

de Prenda.

Por 1o que se refiere a los Impuestos, el fisco percibe mayores im
puestos en la traslacién de dominio de inmuebles que en el de mue-~

bles."

Articulo 78 de la Lye del Notariado:
"LA ENAJENACION DE BIENES INMUEBLES CUYO VALOR, SEGUN
AVALUO BANCARIO SEA MAYOR DE TREINTA MIL PESOS Y LA

CONSTITUCION O TRANSMISION DE DERECHOS REALES ESTIMADOCS

(*) VEase como ejemplo la Ley de Hacienda del Departamento del D.F.



EN MAS DE ESA SUMA O QUE GARANTICE UN CREDITO POR MAYOR
CANTIDAD QUE LA MENCIONADA, DEBERAN CONSTAR EN ESCRITU-
RA ANTE NOTARIO, SALVO LOS CASOS DE EXCEPCION A QUE SE

REFIEREN LOS ARTICULOS 730, 2317 Y 2917 DEL CODIGO CI-

VIL PARA EL DISTRITO FEDERAL."

1,~ INMUEBLES

Un BIEN es inmueble, no solamente tomando en cuenta su fidjeza como
se ha mencionado anteriormente, sino gue deben tomarse en cuenta --

varias clases de inmuebles:
I.1 Por su naturaleza

Pueden definirse como adguellos que por su naturaleza imposibilitan
la traslacisn de ellos por medios normales u ordinarios de un lugar
a otro, aungue con &sto no quiere decir que no tomemos en cuenta --
que los progresos en la Ingenieria Mecdnica han permitido que gran-
des construcciones sean trasladadas completas de un lugar a otro; -
pero para el Derecho, esta definicidn sigue considerando a los Bie-
nes como Inmuebles por su naturaleza, y entre ellos podemos mencic-

nar:

A) "El suelo y las construcciones adheridas a €i", segqin -
la fraccién primera del Articulo 750 del C&6digo Civil.

(el suelo también comprende el subsuelo)
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Los Inmuebles por excelencia son los terrenos rlsticos y urbanos.

(Fundos segtn el Derecho Romano).

B) Los vegetales, son también inmuebles por su naturaleza,
va que como considera el Maestro ANTONIO DE IBARROLA, -
"La tierra tiene la virtud de inmovilizar todo aguello

a lo que le di vida."(3)

El Axticulo 750 en su fraccidbn 2a. nos dice:

"...LAS PLANTAS Y ARBGLES, MIENTRAS ESTUVIEREN UNIDOS A
LA TIERRA, y LOS FRUTOS PENDIENTES DE LOS MISMOS ARBO--
LES Y PLANTAS, MIENTRAS NO SEAN SEPARADOS DE ELLOS POR

COSECHAS O CORTES REGULARES..."

A éstos, el Maestro GUTIERREZ Y GONZALEZ, los define como "inmue--—

bles por incorporaciotn natural."(4)

C) Los edificios. Se entiede por edificio, todo conjunto
de materiales consolidados permanentemente, ya sea a -

la superficie del suelo, o en su interior.

La construccién, es un inmueble sin importar quién la levanté. Si
no fue el duefio, seri cuestidn de determinar al propietario, pero

lo importante es que ya estd bien precisado que se trata de un - -

(3) Cosas y Sucesiones. Tercera Bdici6n. Editorial M&xico 1972, Pag.80

(4) Ob. Cit. Pag- 86



bien inmueble por naturaleza.

De igual manera se consideran a las partes que completan dicho in--
mueble, tales como las tuberfas, balcones, pararayos, elevadores, -

etc.

El Maestro GUTIERREZ Y GONZALEZ, las denomina inmuebles por incorpo
racién artificial, es decir, que son incorporados al sueldo a tra--
vés de la actividad humana, en forma técnica y sistemftica y adheri
dos al suelo sin interesar el tiempo que hayan de permanecer unidos

a éste.(s)

I.2 Por su destino

Se llaman Inmuebles por su Destino, diversos objetos que son muebles
por su naturaleza, pero gque se consideran como inmuebles por ser ac

cesorios importantes de un inmueble al gue est&n ligados.

Nuestro C6digeo ennumera a los inmuebles por destino en el mismo Ar-

ticulo 750:

"SON BIENES INMUEBLES:
ITII. TODO LO QUE ESTE UNIDO A UN INMUEEBLE DE UNA MANERA
FIJA, DE MODO QUE NO PUEDA SEPARARSE SIN DETERIORO

DEL, MISMO INMUEBLE O DEL OBJETO A EL ADHERIDO.

(5) Ob. Cit. Pag. 86
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IVv. LAS ESTATUAS, RELIEVES, PINTURAS U OTROS OBJETOS -
DE ORNAMENTACION, COLOCADOS EN EDIFICIOS O HEREDA-
DES POR EL DUENO DEL INMUEBLE, EN TAL FORMA QUE RE
VELE EL PROPOSITO DE UNIRLOS DE UN MODO PERMANENTE

AL FUNDO;

V. ' LOS PALOMARES, COLMENAS5, ESTANQUES DE PECES O CRIA
DEROS ANALOGOS, CUANDO EL PROPIETARIO LOS CONSERVE
CON EL PROPOSITO DE MANTENERLOS UNIDOS A LA FINCA

Y FORMANDO PARTE DE ELLA DE UN MODO PERMANENTE;

Vi. LAS MAQUINAS, VASOS, INSTRUMENTOS O UTENSILIOS, —-
DESTINADOS POR EL PROPIETARIO DE LA FINCA, DIRECTA
¥ EXCLUSIVAMENTE, A LA INDUSTRIA O EXPLOTACION DE

LA MISMA;

VII. LOS ABONOS DESTINADOS AL CULTIVO DE UNA HEREDAD, -
QUE ESTEN EN LAS TIERRAS DONDE HAYAN DE UTILIZARSE,
Y LAS SEMILLAS NECESARIAS PARA EL CULTIVO DE LA --
FINCA;

X. LOS ANIMALES QUE FORMEN EL PIE DE CRIA EN LOS PRE-
DIOS RUSTICOS DESTINADOS TOTAL O PARCIALMENTE AL -
RAMO DE LA GANADERIA; ASI COMO LAS BESTIAS DE TRA-
BAJO INDISPENSABLES PARA EL CULTIVO DE‘LA FINCA, -

MIENTRAS ESTAN DESTINADAS A ESE OBJETO;
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XI LOS DIQUES Y CONSTRUCCIONES QUE, AUN CUANDO.SEAN -—
FLOTANTES, ESTEN DESTINADOS POR SU OBJETO Y CONDI--
CIONES A PERMANECER EN UN PUNTQ FIJO DE UN RIO,’LA4

GO O COSTA;

XIIT EL MATERIAL RODANTE DE LOS FERROCARRILES, LAS LI--
NEAS TELEFONICAS Y TELEGRAFICAS Y LAS ESTACIONES RA

DIOTELEGRAFICAS FIJAS."

A diferencia de los Inmuebles por su naturaleza, todos los antes men

cionados, tienen una inmobilizacifn solamente juridica y ficticia,

ninca material.

Esta teorfa es sustentable, atendiendo a gue tales bienes muebles -
accesorios, deben seguir al bien inmueble principal, para gue E&ste

pueda dar todos los servicios de que €S susceptible, ya que la sepa
raci®dn es especialmente perjudicial, pero es fuente de innumerables

dificultades en la préictica.

Al hablar de ficcidn juridica, estamos supconiendo una alteracién en
la realidad; y eso precisamente es lo gue hace el legislador, ya —--
que al admitir como inmuebles objetos gue por su naturaleza son mue
bles, contrarfa la naturaleza de las cosas. A contrario sensun del

Articulo 751 que dice:
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"LOS BIENES MUEBLES, POR SU NATURALEZA, QUE SE HAYAN
CONSIDERADO COMO INMUEBLES, CONFORME A LO DISPUESTO EN
VARIAS FRACCIONES DEL ARTICULO ANTERIOR, RECOBRARAN SU
CALIDAD DE MUEBLES, CUANDO EL MISMO DUERO LOS SEPARE
DEL EDIFICIO; SALVO EL CASO DE QUE EN EL VALOR DE ESTE
SE HAYA COMPUTADO EL DE AQUELLOS, PARA CONSTITUIR AL--

GUN DERECHO REAL A FAVOR DE UN TERCERO."

FRANCOIS GENY en su Obra "LA ELABORACION TECNICA DEL DERECHO POSITI

VO" enuncia:

"...El fondo, el fin de la ficcidén juridica no constituye mias
gque la adaptacibn particular al fin propio del Derecho de un

procedimiento usado para facilitar la vida social..."(G)

Y es asi como lo justifica nuestra legislacién vigente, como por

ejemplo en el Articulo 2896 del mismo C6digo Civil, se expresa so-

bre la hipoteca:

"LA HIPOTECA SE EXTIENDE AUNQUE NO SE EXPRESE:

"...IIT. A LOS OBJETOS MUEBLES INCORPORADOS PERMANENTE-
MENTE POR EL PROPIETARIO A LA FINCA Y QUE NO PUEDEN SE-

PARARSE SIN MENOSCABO DE ESTA O DETERIORO DE ESOS OBJE-

TOS..."

(6) Citado por Rojina, Villegas Rafael. Derecho Civil Mexicano.
Tomo III. Bienes, Derechos Reales y Posesi6n. Cuarta Edicidn.
Editorial Porrfia, S.A. M&xico 1976. Pag.



Ademés, conviene aclarar que para gue un bien mueble sea considera-
do como un bien inmueble por destino, es necesario, adem8s de ser -
admitido y sancionado por la ley, gue su propietario sea el mismo —

que el del bien inmueble al que es adherido.

Esta ficcifin juridica, conlleva a una confusién en el campo del De-
recho Penal, por lo que se refiere a los delitos del robo y despojo;
yvya que el legislador claramente especifica en el articulo antes - -
transcrito, gue para que un bien mueble por naturaleza deje de ser

inmueble por destino, es necesario que el mismo duefio, lo separe =-
del bien inmueble, y no como considera el Ministerio PGblico como -
cuando dice, gue el bien inmueble por destino recupera su estado na
tural de bien mue He cuando es apoderado por un delincuente, y re--—

sulta que entonces estamos hablando del delito de robo.
I.3 Inmuebles poxr su objeto

Los bienes o cosas inmuebles por su objeto, son los derechos reales
sobre bienes inmuebles. Por ejemplo, un derecho de propiedad de una
casa, © un derecho real de servidumbre (este derecho, sbélo puede re

caer sobre bienes inmuebles) o bien la hipoteca sobre inmuebles.

En nuestra legislacibn, la categoria de inmuebles por su objeto, so

lo se refiere a los dexechos Reales y no a los Derechos Personales.



Para explicar lo anterior, en el sistema Espafiol, se dice que para
clasificar los derechos de muebkles o inmuebles, es necesario aten-—

der a su cardcter de Derecho Real o de Derecho Personal.

El Derecho Real puede ser mueble o inmueble. Por ejemplo, el Dere-
cho Real de Propiedad sobre un libro, es un derecho real mueble,

porgue el libro en si, es un mueble. Por el contrario, el Derecho
Real de Propiedad sobre una casa, es un Derecho Real Inmueble, ya

que la casa en sf,es un inmueble.

Inmuebles en razdn de su objeto, se tienen al usufructo de las co-
sas inmuebles, al derecho de habitacidn, las servidumbres reales,
las acciones que se dirigen a la reivindicacidn de un inmueble: el

uso cuande se trata de inmuebles.

En cambio el Derecho Personal, es siempre derecho mueble, ya que no
puede haber derecho personal inmueble y no puede ser inmueble del
derecho personal, porgue no hay que confundir el derecho mismo, con
el objeto del derecho. Para entenderlé,mencionamos la definicibn de
lo que es el Derecho de crédito convencional, especie de la cbliga-
cidn lato sensu: "es la necesidad juridica que tiene una persona
denominada obligado-deudor, de cumplir a favor de otra persona, de
nominada acreedor, gque le puede exigir, una prestacidn de car&cter

patrimonial pecuniaria o moral.“(7)

(7) Gutiérrez y Gonz8lez, Ernesto, Ob. Cit. Pag. %4
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En conclusién, sé6lo los derechos reales sobre inmuebles, son a los -
gue se les puede catalogar como. bienes o cosas inmuebles por su ob-

jeto.

El C6digo Civ. de 28, precisamente contempla esos derechos,:eales -

sobre Inmuebles,en el Articﬁlo 750,‘fr. XII

"SON BIENES INMUEBLES:

...XIT - LOS DERECHOS REALES SOBRE INMUEBLES..."
relacionado con el texto del Artfculo 759, gue manda:

"EN GENERAL, SON BIENES MUEBLES TODOS LOS DEMAS NO CON-

SIDERADOS POR LA LEY COMO INMUEBLES."
IT - MUEBLES

Como fue mencionado anteriormente, la clasificacién de los bienes --
muebles o los inmuebles, es la clasificacién mé&s importante, conside
rada asi por los diferentes autores que se ocupan de egte tema, y to
das las dem8s clasificaciones, seglin el maestro GUTIERREZ Y GONZALEZ,
vienen solamente a ser solo calificativos de las cosas o bienes mue-

bles y los inmuebles.(s)

(8) Ob. Cit. Pag. 97
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Los muebles y los inmuebles en la historia de la humanidad y en el -
mundo jurfidico moderno, siguen siendo definitivos para regular las

relaciones entre los seres, y en los: que éstos cifran su fortuna.

Antes del advenimiento de la burguesfa, las‘grandes.riquezas econb-
nicas se cifraban en los bienes inmuebles, en la tenencia de la tie
rra, en las grandes superficies territoriales, y a tal grado se 1les
querfa conservar, que hasta las instituciones jurfidicas sentaban su
proteccibn, y se crearon asi figuras como el mayorazgo en Espafia, vy
la primogenitura en Inglaterra, instituciones gue tendfan a conser—
var las grandes superficies territoriales en manos del primer descen
diente vardn del propietario, para que &ste a su vez las conservara

Yy las transmitiera de la misma manera a su primer descendiente hom-

bre y mantener asi la fuerza de la tierra, y en cierta forma el - -

buen nombre también.

Posteriormente al estructurarse la burguesia, se cifra la idea de -
la riqueza, en el dinero, que es considerado el bien mueble por ex-
celencia, y cambia de esta manera la idea de la fuerza de la tierra.
Ya no se pensaria entonces en bienes gue con facilidad se escondie-

ran, pero gque son representantivos de grandes riquezas.

Después cuando surge la figura juridica de la persona moral "Socie-

dad Anénima". La idea de riqueza cambia nuevamente y se cifra en la

tenencia de acciones o titulos de cré&dito de esas sociedades que re



presentan el control de la empresa y de las grandes fortunas y que
a la vez representan bienes muebles (papeles) facilmente de guardar

o esconder para no ser sujeto el titular de un .despojo.

De esta manera la importancia de los bienes muebles va cobrando

fuerza econbmica.

Y como ya fue mencionado, los bienes muebles son: las cosas gue por
sf o por accidn de una fuerza exterior a ellas, pueden trasladarse
de un lugar a otro: Art. 753 C. Civ. 28 (sin clvidar que para la
Ley no se toma en cuenta en estos casos los adelantos en la ingenie
ria meca&nica, es decir, no porgue un edificio pueda ser trasladado

de un lugar a otro, tomari la calidad de mueble).

Artiuclo 752:

"LOS BIENES SON MUEBLES POR SU NATURALEZA O POR DISPOSI-

CION DE LA LEY."
IX.1 Pox su Naturaleza

Por su naturaleza, debemos tomar en cuenta la definicidn del Art.

753 y adem8s los Articulos 756 y 757 del mismo ordenamiento.

II.2 Por disposicién de la Ley

El Articulo- 754 nos dice:
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"SON BIENES MUEBLES POR DETERMINACION DE LA LEY, LAS -~
OBLIGACIONES Y LOS DERECHOS O ACCIONES QUE TIENEN POR -
OBJETO COSAS MUEBLES O CANTIDAD EXIGIBLES EN VIRTUD DE

ACCION PERSONAL."
Articulo 755 C. Civ. 28:

"POR IGUAL RAZON SE REPUTAN MUEBLES LAS ACCIONES QUE CA
DA SOCIO TIENE EN LAS ASOCIACIONES O SOCIEDADES, AUN --

CUANDO A ESTAS PERTENEZCAN ALGUNOS BIENES INMUEBLES."

Si recordamos como en los plrrafos anteriores cuando hablamos de in
muebles, por su objeto, se expuso la consideracidn de derechos per-
sonales, que vendrian siendo esos mismos derechos y acciocnes a los
gue hace referencia el Cédigo en los dos articulos ya mencionados.
Por tal virtud, el maestro GUTIERREZ Y GONZALEZ, a estos bienes les
denomina "Bienes Muebles por su Objeto" y afirma que si la Ley los
denonina "Bienes Muebles por Determinacifn de la Ley", es simplemen
‘te porque asi lo requiere, ya que considera gue nuestros legislado—

res no lo contEmplaron.(g)

pPor otro lado, los bienes muebles gue en realidad deben considerarse

como tales por disposicifn de la Ley, son los Derechos de Autor.

Artficulo 758 C. Civ. 28:

"LOS DERECHOS 'DE- AUTOR SE CONSIDERAN BIENES MUEBLES"

(9) Ob. Cit. Pag: 9
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CAPITULO II

' LOS DERECHOS REALES
I. SU NATURALEZA

Las Relaciones Patrimoniales pueden ser pecuniarias o econSmicas y ~
morales, o no pecuniarias, las mismas que a su vez recaen sobre co-—

sas o bienes que vienen a formar parte del Patrimonio.

El Patrimonio de una persona, estari siempre integrado por un conjun
to de bienes, de derechos y, ademds, por obligaciones y cargas, pero
es requisito indispensable que esos derechos y obligaciones que cons
tituyen el Patrimonio, sean susceptibles de ser apreciados en dinero,

es decir, gue puedan ser objeto de una valorizacidn pecuniaria.

Los jurisconsultos romanos, le daban al términco "pecunia", un signi-
ficado mis amplio que a la palabra moneda, ya que comprendfan dentro
de la primera, los Bienes Patrimoniales, y en este gé&nero, la "pecu-

nia numerata®, o moneda, constitufa una especie.

En el Patrimonio, se consideran dos elementos esenciales: E1 Activo
y El Pasivo. El Activo, se integra por el conjunto de bienes y dere-
chos apreciables en dinero; y el Pasivo, por el conjunto de obliga-

ciones y cargas tambi&n susceptibles: de valorizacién. pecuniaria.

Estos Bienes y Derechos. antes citados,.de arfcter Patrimonial, se -
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traducen siempre en Derechos Reales, Personales o Mixtos, estos Glti

mos con caracteres reales 'y personales a la vez.

Los Derechos Reales por lo regular, recaen sobre ‘las cosas materia--

les o corpbreas.

Algunas TeorlIas o Doctrinas sostenidas por diferentes autores, que -

se refieren al Patrimonio, establecen: unas, que todo el Patrimonio

se Integra con Derechos Reales y consideran que los Derechos Persona
les no son sino una forma de los Derechos Reales: otras, asumiendo -

una postura totalmente contraria, afirman que todo el Patrimonio se

reduce a la existencia de Derechos Personales o Derechos de Crédito,

pues consideran gue los Derechos Reales son una forma de los Dere-

chos Personales.
I.1l Teorfa Clasica o Dualista

Sus principales expositores son BONNECASE, PLANIOL Y RIPERT. Esta -
tesis sostiene que el &mbito patrimonial se integra por dos elemen-

tos totalmente diversos como lo son los Derechos Reales y los Dere-

chos Personales.

El Derecho Real, existe cuando una cosa se encuentra sometida total

o parcialmente, al poder de una persona, en virtud de una relacién

inmediata que puede ser invocada contra cualquier otra; es decir, -

es el derecho que ejercitamos en forma inmediata sobre una cosa. Es

una facultad en virtud de la cual aguella nos pertenece, ya en su -
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totalidad, ya en ciertos aspectos, seglin lo gue tengamos sobre la -
misma, un derecho de propiedad o alguno de susrdESmembramientos co-

mo pueden-ser la Servidumbre o el Usufructo;;
El Derechq”héal se compone de tres elementos:

‘a) una persona o sdjeto del derecho;

b) una cosa u objeto del derecho; y

o) la relacién inmediata entre persona y cosa. (la inmedia
tez del vinculo explica el nombre de "derecho real”,que

se ha dade a lags facultades de esta especie) res = cosa.

El Derecho Real, solamente puede recaer sobre cosas especificas y -
determinédas. No podria concebirse un derecho de propiedad sobre —--
una cosa que no resultara individualmente determinada. Solamente en
este caso puede decirse, segfin afirma la Teorfa Cl&sica, que se es

titular de un Derecho Real, lo gue representa como consecuencia una
doble facultad para su titular: Un Derecho de Persecucibn, y, un De

recho de Preferencia.(lo)

Si alguna persona se apodera de la cosa sobre la cual recae el Dere
cho Real, el titular de ese derecho real puede perseguir su cosa a

efecto de recuperarla y ejercitar el aprovechamiento sobre ella.

El Derecho de persecucifn, lo podrd ejercitar el titular contra cual
quier detentador de la cosa, cuando &sta se detente en contra de su

autorizacibn o sin ella.

(10) GUTIERREZ Y GONZALEZ ERNESTO. Ob. Cit. Pag.l1l60



- 25 -

El Derecho de Preferencia consiste en que el Derecho Real es oponi-
ble a todos los que ulteriormente hayan adquirido sobre la cosa, de
rechos reales de la misma o de diferente naturaleza. "QUIEN ES PRI-
MERO EN TIEMPO, ES PRIMERO EN DERECHO" (m&xima juridica). El1l Dere--—
cho Real pertenece a la clase de los absolutos. La Ley impone a.to—
do el mundo la obligacidn de respetar su ejercicio. Por ello, se ha
dicho gue en la relacifn a que d& nacimiento, hay un ntimero indefi-

nido de sujetos pasivos.

El Derecho Personal, es agquel que tenemos en contra de una persona
determinada y que nos permite exigir de ella el cumplimiento de un
hecho como la entrega de una suma de dinero o una abstencién. Tam--
bién se define a este Derecho Personal o de Crédito, como la rela--
cifn juridica que se establece entre una persona llamada acreedor,
que puede exigir, a otra llamada deudor, que debe cumplir con una -

prestacitn de carééter patrimonial.

El Derecho Personal se compone de cuatro elementos:

a) un sujeto activo que puede exigir, o acreedor;
b) un sujeto pasivo que debe cumplir, o deudor;
c) la relacibn jurfdica que los une; y

d) el objeto del derecho gue consiste en una prestacién.

El Derxecho Personal, se presenta de dos formas: de manera directa,

que consiste en la prestacitn que debe cumplir el spjeté pasivo vy
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gue se traduce en la conducta o actividad de Dar, de Hacer y de No -

Hacer, y de manera indirecta, con el objeto material de la prestacién.

La Teoria Cl&sica, marca algunas diferencias entre los Derechos Rea=-

les y los Derechos Personales:

-~ En el Derecho Real, siempre hay un sujeto, mientras que en el De-

recho Personal, siempre hay cuando menos dos sujetos.

— En el Derecho Real, implica el ejercicio de un poder juridico so--
bre una cosa, es decir, se tiene una relacién entre la persocna y -
la cosa. En cambio, en el Derecho Personal, no hay esa relacibén, -
sino qgue existe una relacibén entre dos personas que faculta a la -
llamada acreedor, para exigir una conducta o prestacién a otra, de

nominada deudor.

-~ Esta diferencia radica en cuanto al objeto. En el Derecho Real, el
objeto es siempre una cosa ffsica, y en el Derecho Personal, el ob
jeto directo es una prestacién de una cosa, un hecho positivo, o -

una abstencién. (dar, hacer o no hacer).

- Por tiltimo, el Derecho Real confiere a su titular el derecho de -
persecucidn y el de preferencia, mientras que en el Derecho Per-
sonal, se confiere al acreedor solamente la posibilidad de exigir

al deudor, la prestacif6n debida.

-



I.2 Teorfa Monista

Reduce la idea de Derecﬂc Real a la qodién‘del derecho personal-

Como principales exponentes de esta teoria se consideran a ORTOLAN,

PLANYOL y DEMOGUE.
La Tesis Monista explica gue "...UNA RELACION DE ORDEN JURIDICO NO

PUEDE EXISTIR ENTRE UNA PERSONA ¥ UNA COSA. ELLO SERIA UN CONTRASEN-

TIDQ. EN PRINCIPIO TODO DERECHO ES UNA RELACION ENTRE PERSONA. ESTA

1

ES LA VERDAD ELEMENTAL SOBRE LA CUAL ESTA FUNDADA TODA LA CIENCIA
DEL DERECHO Y EL AXIOMA ES INQUEBRANTABLE..."(ll)

Pero para la Tesis Monista, esta relacidn jurfdica entre personas,
se conforma: de sujeto activo, gue serifia el titular de un derecho
real y de sujeto pasivo o sujetos pasivos gue serfan las personas
se puede invocar ese -~

frente a las cuales, seglin la Tesis Cléasica,

derecho y entonces el Derecho Real para la Tesis Monista vendria a
ser:

UNA OBLIGACION JURIDICA ESTABLECIDA ENTRE UNA PERSONA, COMO SU-
Y TODAS LAS OTRAS COMO SUJETOS PASIVOS. ESTA RELACION

JETO ACTIVO,
ES DE ORDEN OBLIGATORIO, ES DECIR, QUE TIENE LA MISMA NATURALEZA -~-

QUE LAS OBLIGACIONES PROPIAMENTE DICHAS. LA OBLIGACION IMPUESTA A ~

(11) PLANIOL Y RIPERT. Tratado Prdctico de Derecho Civil Francés.
Tomo IXI. Eidtorial Cultural, S.A. Habana .1946. Pag. 44
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TODOS, MENOS AL TITULAR DEL DERECHO, ES PURAMENTE NEGATIVA. ELLA --
CONSISTE EN ABSTENERSE DE TODO LO QUE PUEDA PERTURBAR LA POSESION -

PACIFICA QUE LA LEY ASEGURA ESTE ULTIMO.

EL DERECHO REAL DEBE, POR TANTO, SER CONSIDERADO BAJO LA FORMA DE ~

UNA OBLIGACION, EN LA CUAL EL SUJETO ACTIVO ES SIEMPRE Y ESTA REPRE
EN TANTO QUE EL SUJETO PASIVO ES LIMI
QUE ENTREN EN RE-

SENTADO POR UNA SOLA PERSONA,

TADO EN SU NUMERC Y COMPRENDE TODAS LAS PERSQONAS

LACION CON EL SUJETO ZCTIVO..." 12}

Y concluye diciendo gue "...EL DERECHO REAL ES EL DERECHO QUE IMPO-

NE A TODAS LAS PERSONAS LA OBLIGACION DE RESPETAR EL ORDEN JURIDICO
QUE LA LEY CONFIERE A UNA PERSONA DETERMINADA PARA RETIRAR DE LOS -~
BIENES EXTERIORES, TODO O PARTE DE LAS VENTAJAS QUE CONFIERE LA PO-

SESION DE ELLOS, 0, SI SE PREFIERE, EL DERECHO QUE, DANDO A UNA PER

SONA UN PODER JURIDICO DIRECTO E INMEDIATO SOBRE UNA COSA, ES SUS--

CEPTIBLE DE SER EJERCITADO, NO SOLAMENTE CONTRA UNA PERSONA DETERMI

NADA, SINO CONTRA EL MUNDQ___n(13)

El Maestro GUTIERREZ Y GONZALEZ, nos dice que si los Derechos Rea-—

les fueran de la misma naturaleza gqgue los Personales o de Crédito,-—
tendrian gue ser computados en el patrimonio del sujeto obligado ¥y

precisamente en su patrimonioc pasivo. De esta manera, cada persona

(12) PLANIOL Y RIPERT. Ob. Cit. Pag. 44

(13) PLANIOL Y RIPERT. OB. -Cit. Pag. 47
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tendria que anotar en su patrimonio pasivo, el respeto a la vida y

a las propiedades de todas las personas, Yy todos los muebles gue hay
en propiedad plblica y privada. Por tal motivo, si asi debiera enten
derse el cdncepto, seria un argumento demasiado exagerado, ya gque =-—

asi no habrfia una sola persona que contara con un patrimonio liguido

solvente.(14)

I.3 Teoria Monista
Que asimila el Derecho Personal al Derecho Real.

En contraposicidn a la anterior, esta tesis sostiene que el Derecho

Personal o de Crédito, tiene la naturaleza del Derecho Real.

En el Derecho Romano, el Derecho de Cr&dito era considerado como pexr
sonalismo, de tal manera gue solamente el deudor original en una - -
obligacidn, podria cumplirla y si se pretendia sustituir al deudor,

era necesario que primeramente el original la cumpliera, y posterioxr

mente se creara otra obligacién nueva.

Cuando evoluciona el Derecho y sustenta esta teorfia, poco a poco se

va perdiendo ese aspecto personalisimo en la relacifn entre acreedor

y deudor: de esta manera, puede ser sustituido el acreedor y deu--
dor, sin gue sea extinguida la obligacién, para lo cual es sufi
ciente una simple "cesién de derechos" o una ‘“cesibén de - - -

(14) ob. cit. pag. 183
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deudas". (Art. 2029 y 2051 de nuestro C&digo Civil vigente).

Con esto, se objetiviza la obligaciéfn, dando mayor importancia al -

cumplimiento de la prestacifn y no a la persona acreedor o deudor.

"EL DERECHO PERSONAL NO ES YA UN DERECHO SOBRE LA PERSONA, SINO UN

DERECHO REAL SOBRE LOS BIENES "JUS AD REM"(lS)

Es decir, interesa solamente gue haya un patrimonio solvente, sin -
tomar en cuenta gquien sea el titular, pero que se cumpla esa presta

cidn.

De esta maﬁera, nos encontramos frente a un derecho que se ejerce,

sobre la cosa o cosas, no sobre la persona, puesto gue no se trata
de suprimir los caracteres del Derecho Real, y porque cuando menos
subsidiariamente la obligacidn siempre recae scobre el conjunto de -
los bienes del deudor, y asi se establece la relacidn de un patrimo
nio acreedor, que se garantiza con las cosas O bienes que forman el
activo del patrimonio deudor, y asi se afirma que en la actualidad

no es la persona la que debe a la perscona, sino el patrimonio el --
que debe a otro patrimonio, no siendeo ya el deudor y el acreedor, -

sino los representantes jurfdicos de sus bienes.

(15) BONNECASE JULIEN. Elementos de Derecho Civil. Trad. por el Lic.
Jos& M. Cajica Jr. Tomo II. Editorial José M. Cajica Jr. Pag.49
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Como consecuencia de 1o anterior, se sostiene que el Derecho de Crg
dito, es un Derecho Real Indeterminado; en cuanto al objeto materia
sobre el cual recae y con la misma naturaleza del Derecho Real de

un patrimonio, sobre otro patrimonio.

Pero es necesario aclarar gue no por‘el hecho de gue en la actuali-
dad en nuestro Derecho sea aceptada la sustitucitn de deudor o acre
edor en una relacidn obligatoria, signifique gque dicha obligacién
se haya despersonalizado para ocbjetivizarse, y que con ello, se des
prenda gue la persona; como dice la tesis, no sea considerada como
deudor por el hecho de que solamente es representante de su patrimo
nio; seria ildSgico pensar que se pudiera aceptar esa sustitucibn .

por alguna persona cuyo patrimonio sea insolvente.

Pero afin asf, aunque esto se aceptara, no podemos considerar que el
Derecho Pexrsonal o de Crédito, se traduzca en un Derecho sobre los
bienes, ya que los bienes gue integran un patrimonio, no pueden ser
deudores directos, pues no tienen vida propia y autfnoma, sino gque
la tienen en funcifn de una persona titular de los mismos, y &€stos,
no pueden ser abstraidos, ya que el Derecho siempre regiri la con-

ducta juridica de esos titulares.

La Tesis que el Derecho Mexicano vigente acepta, es la Cl&asica, pe-
ro con algunas consideraciones, ya que el Derecho responde en forma
de normas, a los datos tomados en la sociedad y se expide para regu

lar esas relaciones sociales, entre los individuos que la forman.
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De esta manera se exéiden ordenamientos en los que se consignan tan
to Derechos Personales, que atienden a siltuaciones sociales gque bus
can la armonfa entre los ﬁieﬁbros de la colectividad,o de la presta
cién de servicios como Derechos Reales, que son los que se refieren
a un contenido econdmico y de apropiacidn de riqueza para la forma-—

cibén del patrimonio de los individuos de esa colectividad.

El Maestro GUTIERREZ Y GONZALEZ, afirma gque no podrén nunca identi-—
ficarse el Derecho Real con el Personal y define al Derecho Real co
mo: "...EL PODER JURIDICO QUE SE EJERCE, DIRECTA E INMEDIATAMENTE -
SOBRE UNA COSA, PARA OBTENER DE ELLA EL GRADO DE APROVECHAMIENTO --—

QUE AUTORIXIZA EL TITULO LEGAL, ¥ ES OPONIBLE ERGA OMNES.-."(IG)

II - CLASIFICACION
Los Derechos Reales pueden ser clasificados de la siguiente manera:
IX.1 Principales y Accesorios

En esta clasificacién, tambi&n se les denomina a los Derechos Prin-
cipales, de primer grado, ya que atiende a la disposicién de la co-

sa sobre la gque recae el Derxrecho Real.

BONNECASE, considera como Derechos Reales Principales, a la Propie-—

dad, al Usufructo, al Uso, a la Habitacién y a las Servidumbres.(l7)

{L6) Ob. Cit. Pag. 194
(17) CITADO POR ROJINA. VILLEGAS RAFAEL. Derecho Civil Mexicano.
Tomo III. Editorial Porra. Cuarta Edicién. 1976. Pag. 145
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En el Derecho Real Principal, su existencia, validez o vigencia, no
depende de ninglin otro derecho anterior. Es autSnomo y la tenencia

de la cosa:sé tieﬁéidiréctamehte a ﬁombre propio.: S

El Cod. Civ. de 1928, regula esos mismos derechos reales como prin-
cipales. : ‘

En cambio los Derechos Reales Accesorios, o de segundo grado son --
agquellos suboxdinados que dependen de un Derecho Principal. Su cons
titucidbn, vigencia, exigibilidad, validez y duracidn, dependen en -

todo, de otro acte o figura juridica.

Este Derecho Real Accesoric, no da la tenencia de la cosa, pero en

caso de que si la d€, serd a nombre de otra persona y ne a nombre -
propio.
Nuestro Cod. Civ. vigente, consagra como Derechos Reales Accesorios

o Secundarios: La Hipoteca y la Prenda, y determina en sus articulos

los siguientes:

Artfculo 2893 C. Civ. 28:

"LA HIPOTECA ES UNA GARANTIA REAL CONSTITUIDA SOBRE BIE-
NES QUE NO SE ENTREGAN AL ACREEDOR, Y QUE DA DERECHO A -~
ESTE, EN CAS0O DE INCUMPLIMIENTO DE LA OBLIGACION GARANTI
ZADA, A SER PAGADO CON EL VALOR DE LOS BIENES, EN EL GRA

DO DE PREFERENCTIA ESTABLECIDC POR LA LEV."



Articulo 2856 C. Civ. 28:

"LA PRENDA ES UN DERECHO REAL CONSTITUIDO SOBRE UN BIEN
MUEBLE- ENAJENABLE PARA GARANTIZAR EL CUMPLIMIENTO DE —-

UNA OBLIGACION Y SU PREFERENCIA EN EL PAGO.".

Artfanlo 2858 C: Civ. 28:

YPARA QUE SE TENGA POR CONSTITUIDA LA PRENDA, DEBERA --

SER ENTREGADA AL ACREEDOR, REAL O JURIDICAMENTE."

II.2 De Aprovechamiento y de Garaatia

Esta clacificacidbdn, corresponde sustancialmente a la anterior, ya

que descansa en la naturaleza del poder jurfdico directo e indirec-

to

En

en

en
la

ra

que ejerce el titular sobre los bienes.

los Derechos Reales de Aprovechamiento, ese poder se manifiesta
la facultad de uso, de goce y de disposicifn o consumo material

los bienes de los que se es titular.

los Derechos Reales de Garantia, la facultad finicamente consiste
la medida de la obligacifn o de la deuda para exigir la venta de
cosa, en el caso de incumplimiento de la obligacién principai,pg

obtener un pago preferente con el producto de los bienes subasta

dos.
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En las dos categorias, existe la accibn real persecutoria, pero en

los Derechos Reales de Garantfa, la accién especifica es la venta -
para lograr la preferencia en el pago, este poder juridico no es en
funcidn del aprovechamiento econfmico, sino del asequramiento y pre

ferencia.(la)

IT.3 Mobiliario e Inmobiliario

Esta clasificacidn, depende definitivamente de la naturaleza de 1los
bienes sobre los cuales recaigan o se constituyan los Derechos Rea-

les.

Se consideran Derechos Reales Mobiliarios: La Propiedad, el Usufruc

to, el Uso, la Prenda y la Hipoteca.

Y Derechos Reales Inmobiliarios son: La Propiedad, el Usufructo) el

Uso, la Habitacidn, la Servidumbre y la Hipoteca.

El C6digo Civil vigente, al establecer que la hipoteca es un grava-
men Real que se constituye sobre bienes‘que no se entregan, permite
gue la Hipoteca recaiga sobre bienes muebles susceptibles de regis-

tro. Tal es el caso de las embarcaciones maritimas y las aeronaves.

(18) ROJINA VILLEGAS RAFAEL. Ob. Cit. Pag. 46
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IT.4 = Perpetuo y Temporal

Esta clasificacidn, atienﬁéiél t;émpq}que dura el Derecho Real. Pue
de decirse que solamégéet;éf? 6piedéa y'ia Servidumbre, se pueden -
considerar como Derechos Reaiés Pexpetuos, ya gue no tienen un pla-
zo de vida fijado por.la ley, el proéietario conserva su Derecho, -
haga o no uso del bien o de la cosa, y ademis, la puede transmitir

a sus descendientes. De la Servidumbre, se puede decir lo mismo. ya
que va siempre unida al Derecho Real de Propiedad sobre un inmueble,

mientras &ste no se pierda.

En cambio los dem&s Derechos Reales establecidos por la Ley, son
considerados como temporales. El Usufructo, el Uso y la Habitacién,
son por esencia temporales y por naturaleza, vitalicios. Es decir,

necesariamente se constituyen por un término y en el caso de gue no
se establezca, expresamente la ley los refuta como wvitalicios. Esto

es, se extingue por la muerte del titular y no se transmiten por --—

herencia.

En efecto, el Usufructo es definido por el C6digo Civil en su arti-
culo 980, expresamente como "EL DERECHO REAL Y TEMPORAL DE DISFRU--

TAR DE LOS BIENES AJENOS."

En el Uso y la Habitacién, la Ley no lo menciona en forma expresa,
pero también se consideran temporales, pues el C6digo en su Articu-

lo 1053, asi lo dispone:



Art. 1053 C. Civ. 28:

"LAS DISPOSICIONES ESTABLECIDAS PARA EL. USUFRUCTO -
SON: APLICABLES A LOS DERECHOS‘DE uso Y bE.HABITACION,
EN CUANTO NO SE OPONGAN A LO ORDENADO EN ‘EL PRESENTE

CAPITULO.

La Hipoteca generalmente durard todo el tiempo que subsista la obli-
gacifn gue garantice y cuando &sta no tuviera término para su venci-

miento, no peodrd durar mis de diez afos.

- En cuanto a la Prenda, la Lev establece en su articulo 2891:

"EXTINGUIDA LA OBLIGACION PRINCIPAL, SEA POR EL PAGO,
SEA POR CUALQUIERA OTRA CAUSA LEGAL, QUEDA EXTINGUILDO

EL. DERECHO DE PRENDA."
Lo anterior atendiendo a su carfcter accesorio.
IT.4 Sobre Cosa Material y Sobre Cosa Inmaterial
E1 Derecho Real que recae sobre una cosa que se puede captar por me-

dio de los sentidos, se dice que es un Derecho Real Sobre Cosa Mate-

rial. Generalmente los Derechos Reales, recaen sobre bienes o cosas
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materiales, pero cuando esas cosas o bienes no pueden ser captados

por nuestros -sentidos, se habla entonces de un Derecho Real Sobre

Cosas Inmateriales. Por ejemplo, la Propiedad Intelectual e Indus-—
trial.
El Usufructo, la Prenda y la Hipoteca, pueden constituirse tanto so

bre bienes corporales, como sobre ciertos Derechos, como serfian la

Propiedad que ampara marcas, patentes y nombres comerciliales.

II.5 Derecho Peal Civil y Derecho Real del Estado o

Administrativo

Esta clasificacién obedece a la persona que eg titulaxr del Derecho

Real.

Cuando el Titular es un particular, nos encontramos frenﬁe a un De-
recho Real Civil. Pero, cuando ese titular es el Estado, ser& un De
recho Real Administrativo que deberd sujetarse a lo dispuesto por -

la Ley General de Bienes Nacionales.

II.6 Susceptibles de Registro y No Susceptibles de

Inscripecién

Por Gltimo, veremos que los Derechos Reales Susceptibles de Regis--
tro, son aquellos que recaen sobre bienes raices o Derechos Reales

Inmobiliarios.
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La naturaleza inmueble de los bienes corporales e incorporales per-

mite su inscripcién.

Los Derechos Reales en 1osfque'hb existe la posibilidad de inscri--
birlos en el Registro Pdblico de la Propiedad, son aquellos que re-
caen sobre bienes muebles, o sea, son Derechos Reales Mobiliarios,

ya que su naturaleza no facilita siempre su inscripcifn o registro.(lg)

En la definici6n anterior, pueden darse excepciones, dependiendo de
los sistemas especiales de registro, reconocidos por los distintos

derechos positivos.

Nuestro C&digo Civil en su Art. 3043, menciona en algunas de sus —-
fracciones, otros actos o derechos susceptibles de registro, aunque

la mayoria de ellos no tenga una naturaleza real.
IIT - SISTEMA DE NUMEROS APERTUS

También llamados "nlGmeros abiertos"”
Como consecuencia del Principio de Derecho gue dice que:

"TODO LO QUE NO ESTA PROHIBIDO POR LA LEY, ESTA PER

MITIDO A LOS PARTICULARES.”(zo)

(19) ROJINA VILLEGAS RAFAEL. Ob. Cit. Pag. 156
(20) Principio que rige el Derecho Civil
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Si en el Cédigo Civil no se establece una prohibicién para gue los

particulares puedan crear nuevos derechos reales dlferentes a los -

que se contlenen en el texto legal‘,lo‘

Lo anterlor, en atenclén de que La: Ley n ta todas las p051blll~

dades de casos de Derechos Reales que la vida juridlca Y- las rela——

ciones entre los particulares exige.

Cuando es creado un nuevo derecho ¢ modificado el sistema de uno va
existente, ese derecho debe ser dado a conocer por la colectividad,
lo gque se realiza mediante su inscripcidn en los Registros Pfiblicos
de la Propiedad, con fundamento en el Articulo 3042, fr. I del C6di

go Civil.

"EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD INMUEBLES SE

INSCRIBIRAN.

I. LOS TITULOS POR LOS CUALES SE CREE, DECLARE,
RECONOZCA, ADQUIERA, TRANSMITA, MODIFIQUE, -
LIMITE, GRAVE O EXTINGA EL DOMINIO, POSESION

ORIGINARIA Y LOS DEMAS DERECHOS REALES SOBRE

INMUEBLES..."

En el anterior precepto, no se considera que se determine de manera

expresa, finicamente la inscripcifén de los Derechos Reales ya exis--—
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tentes, lo que puede presuponer la inscripcifn de. cualquier:Derecho.
Real gue inventen los particulares diferentes de los regulados por

la Ley.
IV - SISTEMA DE NUMEROS CLAUSUS'
También llamados "nimeros cerrados"

En contraposici&n al anterior, esta Tesis se refiere a que el nme-
ro de Derechos Reales establecidos por la Iey, no puede sexr amplia-
do a voluntad de los particulares, estableci&ndose una prchibicién

para gue se altere la requlacidn legal de ellos. Esto quiere decir,
que los particulares no pueden crear nuevos Derechos Reales, ni mo-

dificar los ya existentes en el C&digo.

Lo anterior, aunque no se encuentre prohibideo de manera expresa, es
regulado por el Estado, con el fin de lograr una distribucién social

de la rigqueza.

Obedeciendo a este concepto, el C6digo de 1928 suprimib los Dere-
chos Reales de ANTICRESIS Y ENFITEUSIS, que regulaba el Cédigo de -
1884, ya que estos Derechos Reales permitfian gue los agiotistas y
los usureros forjaran fortunas por medios inmorales, lo que dabka -
como resultado que las rigquezas fueran acaparadas por unas cuantos

manos.
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Tambié&n fue suprlmlda 'y ahora prohlbida por el C6d1go Civil vigente,

la figura juridica llamada Retroventa.

Artfculo 2302 C. Civ. 1928i -
"QUEDA PROHIBIDA L.A VENTA CON PACTO DE RETROVENTA, ASI
COMO LA PROMESA DE VENGA DE UN BIEN RAIZ, QUE HAYA SI-
DO OBJETO DE UNA COMPRAVENTA ENTRE LOS MISMOS CONTRA~-—

TANTES . "

Esta figura suspendia la circulacibn de la propiedad, y como conse-—-—

cuencia de la riqueza.

En México, aln no se ha dado el caso de que los particulares preten-
dan crear nuevos tipos de Derechos Reales, lo qgue demuestra que los
tipos de Derechos Reales establecidos por la Ley, satisfacen las ne-

cesidades de la colectividad.

"EN EL DERECHO ROMANO, EL NUMERO DE LOS DERECHOS REALES
LIMITATIVOS DEL DOMINIO ERA CERRADO: EL ORDENAMIENTO JU
RIDICO HABIA ACURADO DETERMINADOS TIPOS (SERVIDUMBRES,

ENFITEUSIS, SUPERFICIE, DERECHOS DE GARANTIA) Y NO PO--
DIAN CONSTITUIRSE OTROS DERECHOS. EN CAMBIO, LOS DISTIN

TOS ORDENAMIENTOS JURIDICOS GERMANICOS CONCEDIAN LA PO-
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SIBILIDAD DE DAR EFECTO REAL MEDIANTE LA GEWERE, A CUAL

QUIER OBLIGACION REFERIDA ‘A UNA COSA DETERMINADA" (21

En las legislaciones germénicas moderhés; cbmoria Aﬁsﬁrica, la Ale-
mana O la Suiza, se ha vuelto a adoptar la doctrina de Numeros Clau
sus, que deja a disposicifn de las ﬁartes, s6lo un n@mero limitado
de tipos de Derechos Reales, sin permitir la creacién de nuevos De-~
rechos Reales diferentes a los que regula la Ley. Y también el CG6-
digo Argentino prohibe expresamente la creacidn de Derechos Reales

previstos por la misma 1ey.(22)

"...EL sistema limitativo, es el mis conforme con la naturaleza del
Derecho Real y los intereses de los terceros. El1 Derecho de Obliga-
ciones, ha dicho Eh-Rlich, satisface las necesidades individuales:

del Derecho Real se ha de servir el individuo tal y como haya sido

moldeado por las necesidades colectivas. Quiérase o no se quiera, -
es evidente, como apunta Don JERONIMO GONZALEZ, que ""LOS CONTRATAN
TES SOBRE UN DERECHO REAL NO PUEDEN MODIFICAR SU ESENCIA"" (por ---—
ejemplo, gravar una cuarta parte indivisa de un predio por una ser-
vidumbre de paso), ni constituir un derecho independiente sobre una
porcidn integrante de una cosa, (por ejemplo, transferixr la propie-
dad de la piel de un tigre que sigue encerrado en un parque zoolSgi

o, n(23)

(21) CASTAN TOBERAS JOSE. Derecho Civil Espafiol Com@in y Foral. Tomo
II. Madrid. 1941

(22) ROJINA VILLEGAS RAFAEL. Ob. Cit. Pags. 126 y 127

(23) CASTAN TOBERAS JOSE. Ob. Cit.



El sistema de NGmeroc Clausus como ha escrito el Prof, SERRANO Y SE-
RRANO (El Registro de la Propiedad en el C6digo Civil Suizo, compa-—
rado con el Espafiol, Pag. 165) ""TIENE LA VENTAJA DE UNIFORMAR TODA
LA GAMA DE DERECHOS SOBRE LAS COSAS EN UNAS CATEGORIAS PERFECTAMEN-
TE DEFINIDAS Y CON CARACTERES BIEN DETERMINADOS. DE ESTA MANERA, SE
EVITA ESA RIQUISIMA FLORACION DE DERECHOS REALES, ALGUNQOS SIN NOM-
BRE CONOCIDO EN DERECHO; SE FACILITA LA LABOR DEL REGISTRADOR EN -—-
CUANTO A SU DEBER DE CALIFICACION; SE ADQUIEREN UNOS MOLDES FIJOS -
EN QUE COLOCAR LAS NUEVAS CONSTRUCCIONES JURIDICAS, SE FACILITA EN
ALTO GRADO LA GESTION DEL REGISTRO, Y SE DEJA EXPEDITO EL CAMBIO DE
LOS DERECHOS PERSONALES, PARA LA SATISFACCION DE LAS NUEVAS EXIGEN-

cIas Juripricas. " (24)

La Legislacidn Mexicana, se inspira en el criterio del Derecho Roma
no y sobre este punto estamos totalmente de acuerdo, pues como opi-
na el Maestro PEREZ SALINAS, ""EL SISTEMA DE DERECHOS REALES ABIER-
TO O LIMITADO, MAS QUE VENTAJAS, PUEDE CONSIDERARSE QUE REPORTA DES
VENTAJAS, DADO QUE LAS LEYES AL DETERMINAR EL DERECHO DE PROPIEDAD,
SUS MODALIDADES Y EFECTOS SOBRE TODO CUANDO SE TRATA DE PROPIEDAD -

INMUEBLE, ESTAN AFECTANDO LA ORGANIZACION SOCIAL DEL PAIS."" (23)

(24) CASTAN TOBENAS JOSE. Ob. Cit.
(25) LA INFLUENCIA DEL DERECHO PUBLICO-EN EL DERECHO INMOBILIARIO.
Asociacién Nacional del Notariado Mexicano, A.C. Montreal 1986.
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V ~ DERECHOS REALES SOBRE INMUEBLES

Derecho Ré@l, como yva lo mencionamos, "EL EL,PODER}JURIDICQ‘QUE SE
EJERCE DIRECTA E INMEDIATAMENTE SOBRE UNA COSA, PARA"OBTENER DE
ELLA EL GRADO DE APROVECHAMIENTO QUE AUTORIZA EL TITULO LEGAL, Y ES

OPONIBLE A TODO EL MUNDO."(ZS)

De esta definicién, desprendemos gque si es un poder jurfdico que se
ejerce directa e inmediatamente sobre una cosa, es necesario deter-
minar cudl es la naturaleza de esa cosa, para asi poder clasificar
cuando se trata de un Derecho Real Mobiliario, y cuando se trata de

un Derecho Real Inmobiliario.

Esta clasificaci6n es considerada por todos los autores, como prima
ria y b&sica, ya que en torno a ella, la humanidad ha hecho girar

también su idea de rique:za.

Comc lo mencionamos en el Capfitulo Primero de este trabajo, los bie
nes o cosas iInmuebles, son aguellos gque no pueden trasladarse de un
lugar a otro; la fijeza es lo que les d& ese caricter. Este concep-
to se deriva de su constitucidn fisica o corporal, aunque &sto en

el Derecho moderno no es fundamental, ya que como se comprueba, ade
mis de la distincién que se deriva de la naturaleza inherente a los

bienes, se admiten categorias de cosas inmuebles por consideraciones

(26) Gutiérrez y Gonzilez, Ernesto. El Patrimonio. Editorial Cajica,
S.A. Segunda Edicidn. Puebla, Pue. M&xico, 198B6. Pag. 195
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ajenas y afin contrarias a la misma naturaleza de ellas, ya sea por -
diposicibn de la ley o tomando en cuenta el destino o afectacibn de

las cosas.

En el Derecho antiguo, los inmuebles eran todos aguellos gue le da-—-
ban importancia, valor o permanencia al Patrimonio, es decir, ague--
l1los que tenfan una duracibn y una capacidad productiva de gran va--
lor e importancia, de tal suerte que venfan a constituir la parte --
principal del Patrimonio. Tenian mayor proteccibébn juridica, con un -
régimen distinto al que se establecia para las cosas muebles, ya que

no tenian esa importancia.

Los Derechos Reales sobre inmuebies, tienen un régimen juridico espe
cial que toma en cuenta las ventajas de la inmovilizacibn o fijeza -
para crear un registro, un sistema de publicidad, de requisitos y de
garantias. Este es el Registro PGblico de la Propiedad, gue en la ac
tualidad tienen cierta aceptacién para ciertos bienes muebles, que -

serfian aquellos que se identifican de manera indubitable por marca

v nGmero.

Para la constitucién de Derechos Reales sobre inmuebles, se requic-
re de mayores formalidades. Por ejenplo, en los contratos traslati-
vos de dominio, se requiere siempre para su validez, la forma escri
ta. Cuando su valor no excede de quinientos pesos, bastar8 un docu-

mento privado pero cuando es superior, se requiere Escritura Pbli-

ca.
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Nuestra lLegislacifn considera como Derechos Reales Inmobiliaros: La
Propledad; la Servidumbre; la Habitacién, que siempre se constituye
sobre inmuebles; el Usufructo, gque puede recaer sobre bienes inmue-
bles y sobre bienes muebles. El uso que tambi&n puede recaer sobre
bienes o cosas muebles o inmuebles, y por (ltimo, la Hipoteca, gue
es un Derecho Real Accesorio, gque géneralmente recae sobre inmuebles,
aungque nuestro C6digo Civil vigente acepta gque se constituya en al-

gunos <asos sobre bienes muebles.

Articulo 2895 del C. Civ. 1928:

"LA HIPOTECA SOLO PUEDE RECAER SOBRE BIENES ESPECIALMEN

TE DETERMINADOS."

Podemos entender gue si algunos bienes muebles como aeronaves, em--—
barcaciones y la unidad industrial, pueden ser distinguidos de mane
ra especifica e inclusive, pueden ser registrados, y como consecuen

cia, podr&n ser hipotecados.

Pero en general, sdlo los Derechos Reales sobre Inmuebles pueden -—

ser considerados como Derechos Reales Inmuebles.



VI - DERECHOS REALES SOBRE MUEBLES

Los Derechos Reales sobre Muebles, se constituyen atendiendo a la

naturaleza de los bienes. o cosas sobre los cuales recaen.

Los bienes o cosas muebles, son aguellos gque pueden ser trasladados
de un lugar a otro, yva sea por sf mismos, o por efecto de una fuer-

za exterior. (Art. 753 C.c.v.)

Los bienes muebles en el antiguo Derecho, se consideraban en contra
posicién de los bienes inmuebles, como cosas viles, es decir, sin
importancia; cosas que no merecfan una proteccifén jurfdica tan espe

cial y adecuada, como la que se dispensaba a los inmuebles.

En la actualidad, dado el gran desarrollo de la industria, por la
importancia que ha adquirido la riqueza mueble, ha cambiado el cri-
terio del antiguo Derecho, aunque el legislador siga preocupindose
en mayor medida de la proteccidén de los bienes inmuebles, y solamen

te en el caso de los bienes muebles preciosos, sea manifestada.
Articulo 754, C. Civ. 1928:

"SON BIENES MUEBLES POR DETERMINACION DE LA LEY, LAS

OBLIGACIONES Y LOS DERECHOS O ACCIONES QUE TIENEN POR
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OBJETO, COSAS MUEBLES O CANTIDADES EXIGIBLES, EN VIR—-

TUD DE ACCION PERSONAL."

A diferencia de las formalidades que se requieren en la constitucifn
de los Derechos Reales Inmuebles, &stos requieren de menox formali-~--

dad.

En nuestra Legislacidn vigente, son considerados como Derechos Rea-
les Muebles: la Propiedad; el Usufructo, que como ya vimos antes, -
puede recaer sobre muebles o inmuebles. E1 dso, que tambifn puede -
ser mueble o inmueble, seglin la naturaleza de la cosa, y la Prenda,
gque sblo recae sobre bienes muebles, en tal virtud que siempre ten-—

drd la categoria de Derecho Real Mueble.

En la Copropiedad, el Derecho del Copropietario serd mueble o inmue

ble, segfin el bien objetc de la misma.
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CAPITULO III
LA PROPIEDAD Y LA COPROPIEDAD COMO DERECHOS REALES
I - LA PROPIEDAD

Etimol&gicamente la palabra "Propiedad" proviene del latin ‘“propie--
tas—atis" {(a su vez, de proprius que significa exclusivo, inherente
a...); alude entonces a una cualidad o carécter distintivo de las -
personas © las cosas; esta acepcidn de la palabra ha llegado al prg
sente, como cuando se dice por ejemplo, que el calor tiene la pro--
piedad de dilatar los cuerpos. Para los efectos de nuestro estudio,
ésta no es la acepcidn que interesa, sino aguella que refiere a la
propiedad como un derechc real de propiedad, o sea, un poder, facul
tad o sefiorio para disponer, en el m&s amplio sentido de una cosa.
En este orden de idas, el Maestro Rojina Villegas ha definido la --
Propiedad como: "El poder juridico que una persona ejerce en forma
directa e inmediata sobre una cosa para aprovecharla totalmente en
sentido juridico, siendo oponible este poder a un sujeto pasivo uni
versal, por virtud de una relacibéngque se establece entre el titular

y dicho sujeto."(27)

.I.1 Institucibn Juridica

{(27) Rojina Villegas Rafael.— Derecho Civil Mexicano.- Tercer Tomo.
Bienes, Derechos Reales y Posesifén. Cuarta Edicién. Editorial
Porrda, S.A. México 1976. Pag. 289 :
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El Articulo 27 de la Constituci®dn PolIitica de los Estados Unidos Me-

xicanos, determina en su pirrafo primero:

"LA PROPIEDAD DE LAS TiﬁRRASrY AGUAS COMPRENDIDAS DENTRO
DEL TERRITORIO NACIONAL, CORRESPONDE ORIGINARIAMENTE A -
LA NACION, LA CUAL HA TENIDO Y TiENE EL DERECHO DE TRANS
MITIR EL DOMINIO DE ELLAS A LOS PARTICULARES, CREANDO LA

PROPIEDAD PRIVADA"

El Constituyente de 1917, en la comisidn encargada de dictaminar so-
bre la parte respectiva del articulo 27, y que fue integrada por - =
Francisco J. Mijica, Luis G. Monzfn, Enrique Recio y Enrigue Colunga

emiten en su dict8men:

"...Fuerza serdi convenir en que la propiedad es un derecho natural,
supuesto que la apropiacidn de las cosas para sacar de ellas los ele

mentos necesarios para la conservacién de la vida es indispensable..

En resumen, el derecho de propiedad es la capacidad gue nos da la na
turaleza de apropiarnos de las cosas eXteriores. E1 modo de apropiar
nos de las cosas, sin perjudicar a nadie en el mismo derecho que to-
dos tienen, en una cosa distinta, y en lo gue determina gue alguien

sea dueilo de un objeto y otro de otro, objetos que de suyo fueron -~

creados para cualquier y para todos.

(28) De Ibarrola Antonio.- Cosas y Sucesiones. Tercera Edicifn. Edi-
torial PorrGa, S.A.-~ México 1972. Pag. 222

w(28)
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El derecho de propiedad privada de los bienes, adn de los producti-
vos, tiene valor permanente, precisamente porgue es derecho natural
fundado sobre la prioridad ontoldgica y de finalidad, de los seres

humanos particulares, respecto de la sociedad.

La historia y la experiencia atestiguan gue, en los regimenes poli-
ticos qgue no reconocen el derecho de propiedad privada de los bie--
nes, incluso productivos, son oprimidas y sofocadas las expresiones
fundamentales de la libertad; por eso es legitimo deducir que &stas

encuentran garantia y estimulo en ese derecho.

La propiedad privada es altamente congruente con las necesidades de

la vida en com(n.

Se considera a la propiedad como la piedra angular del Derecho Ci-

vil.

Tanto Duguit como Kelsen, han hecho notar que el sistema romano ¥y

el gque deriva del C&digo de NWapolefn, se fundan principalmente en -
la organizacibn juridica de la propiedad individual, a efecto de es
tablecer como prototipo del interés mds digno de tutela el que asis
te al propietario, pues constituye la base y fundamento de todos --

los derechos patrimoniales.

Nos dice Bonnecase gue son tres los preceptos que en el C8diqo nos

d&dn la idea de lo que es el derecho de propiedad, y son los que co-
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. . . 9
rresponden a los articulos que a continuacidn se transcr:r.ben:(2 )

Art. 830 C.Civ.'28%

"EL PRQPIETARiO;DE UNA COSA PUEDE GOZAR Y DISPONER DE ELLA

CON' LAS’' LIMITACIONES Y MODALIDADES QUE FIGEN LAS LEYES"
Art. 831 C. Civ. 28:

"LA PROPIEDAD NO PUEDE SER OCUPADA CONTRA LA VOLUNTAD DE -
SU DUERO, SINO POR CAUSA DE UTILIDAD PUBLICA Y MEDIANTE IN

DEMNIZACION"
Art. 886 C. Civ. 28:

"LA PROPIEDAD DE LOS BIENES DA DERECHO A TODO LO QUE ELLOS
PRCDUCEN, O SE LES UNE O INCORPORA NATURAL O ARTIFICIALMEN

TE. ESTE DERECHO SE LLAMA DE ACCESION"

El C8digo francé&s establece gue el derecho de propiedad, es el "de

recho de gozar y disponer de las cosas de la manera mds absoluta"

Sin embargo, esta definicidn, segGn Planiol, hace notar que le fal
tan elementos de importancia; ya que el derecho de propiedad no es
tan s6lo absoluto, sino que es esencialmente exclusivo y natural-—-—

mente perpetuo.

(29) De Ibarrola Antonio. Ob. Cit. P&g. 228
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En nuestro Derecho, existen excepciones a la perpetuidad natural del
derecho de propiedad. El Articulb 23 de la L.A., establece gue la -
vigencia del derecho a que se refiere la fraécién III del articulo

20., durari tanto como la vida del autor y 50 afios después de su =-
muerte. Transcurrido ese término."...La facultad de usar y explotar

la obra pasarsi al dominio pGblico."’

En el mismo sentido el articulo 40 de la Ley sobre Propiedad Indus-—
trial, establece una limitacidn a la duracién del derecho de propie
dad ya que menciona que el plazo de vigencia de las patentes de in-

vencifn y de mejoras serd de quince afios como miximo improrrogable.

Aplicando la definicién del derecho real de propiedad, podemos de--
cir que es "EL PODER JURIDICO QUE UNA PERSONA EJERCE EN FORMA DIREC
TA E INMEDIATA SOBRE UNA COSA PARA APROVECHARLA TOTALMENTE EN SENTI
DO JURIDICO, SIENDO OPONIBLE ESTE PODER A UN SUJETO PASIVO UNIVER--
SAL POR VIRTUD DE UNA RELACION QUE SE ORIGINA ENTRE EL TITULAR Y DI

CHO SUJETO."

La propiedad a diferencia de los dem8s derechos reales, se ejerce -
sobre cosas o bienes corporales. El derecho de propiedad implica un
poder juridico directo sobre la cosa para aprovecharla totalmente.
En cambio en los otros derechos reales (usufructo, uso, servidum--—-
bre, habitacién), las formas de aprovechamiento son de manera par-—

cial.
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El poder juridico total significa gque el aprovechamiento se ejerce

bajo la forma de uso,disfrute o disposicién de la cosa, © que se --
tiene simplemente la posibilidad normativa de ejecutar todoé los ac
tos de dominio o de administracién, afin cuando jamis se ejecuten. -

Es decir, se trata de un aprovechamiento juridico y no econdmico.

En virtud del derecho de propiedad, el propietario puede realizar -
cierto nimero de actos juridicos relativos a su cosa; pero cuando -
se trata de precisar cudles son esos actos juridicos, se advierte -
que todos ellos consisten en transferir a otro, en todo o en parte,
el derecho de goce o de consumo que le pertenecen sobre su cosa. Si
transmite la totalidad de su derecho, se dice gue enajena la cosa;

ejecuta un acto translativo de propiedad. Si concede s6lc un dere--—
cho de goce parcial sobre su cosa, se dice que desmembra su propie-
dad. Es afin propietario, pero su propiedad estd desmembrada y en --
adelante otra persona tiene una parte mis o menos grande de sus de-—

rechos sobre la cosa.

El uso implica aprovechar la cosa sin alterarla, de manera que pue-—

de reiterarse consté&ntemente esa forma de aprovechamiento.

El disfrute implica el uso y la apropiacién de los frutos de la co
sa. Los frutos no alteran la sustancia del bien, y son por ejemplo,
las crias de los animales, los: productos de la tierra, los ré&ditos

de los capitales, etc. En cambio los productos implican una desinte



gracién del bien, como ocurre con los materiales extraidos de una -

cantera, -los metales de una mina, etc.
El disfrute implica la facultad de apropiarse s8lo -los frutos.

El propietario tiene el derecho de disponer en forma material, me-—-
diante el consumo y la transformacidn, y en forma juridica mediante

la enajenacibn total o parcial de la cosa.

En los derechos reales distintos de la propiedad, no encontramos es
ta caracteristica de disposicién total, excepto en el caso de los -
derechos de autor, en los que si hay aprovechamiento juridico total

aunque s&lo sea temporal.

En el derecho de propiedad, existe una relacifn juridica entre el -
propietario o sujeto activo y todo el mundo como sujeto pasivo uni—
versal, aunque como ya lo mencionamos en el segundo capitulo de es-
te trabajo, este sujeto pasivo universal no reporta obligaciones de
cardcter patrimonial, sino simplemente de respeto, de cardcter nega
tivo. No asi en los demis derechos reales, en donde ademis de una -
relacifn juridica con un sujeto pasivo determinado, que reporta — -
obligaciones fatrimoniales, tanto de hacer como de no hacer, hay --
también un sujeto pasivo universal en las mismas condiciones gue en

la propiedad.

La propiedad puede extinguirse de manera absoluta o relativa. Se ex



- 57 -

tingue en forma absoluta por destruccién total de la cosa; . .por que-—-—
dar &sta fuera del comercio, ya sea por una expropiacién por causa -
de utilidad pdblica, o por causa de un fenSmeno natural, que entrafie
la incorporacién de la cosa al dominio pGblico. Cuando el propieta—-

rio abandona la cosa, se extingue el derecho de propiedad.

La propiedad se extingue en forma relativa, cuando una cosa pasa del

patrimonio de la persona duefia, al patrimonio de otra persona.
I.2. Antedentes
A) Histb6bricos

Partiremos del Derecho Romano Primitive, que es realmente el antece-

dente més importante desde el punto de vista civil.

En el Derecho Romano, se considerd a la propiedad como un Derecho Ab
soluto, Exclusivo y Perpetuo, para usar, disfrutar y disponer de la

cosa. Esta era la Propiedad "ex iure quiritum"

Estas tres caracterf{sticas, se consideraban ya que se entendfa como

Absoluto, en virtud de gque no se reconocfan limites. Exclusivo, en -
virtud de que se ejercia una exclusifn de todos los dem&s, lo que in
cluso did lugar a que los romanos no llegaran a desarrollar una teo-
rfia de copropiedad. Y Perpetuo, en tanto que no se agotaba con el —-

uso, prolongindose indefinidamente.
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Adem&s, -se fijaron tres elementos clisicos: JUS UTENDI, o Derecho de

Uso; JUS FRUENDI, o Derecho de percibir los: Frutos; y el JUS ABUTEN-
(30)

DI, o Derecho de Disposicién.
Para la propiedad guiritaria se requerfa:
a) ‘Que su titular fuera ciudadano o' latino con ius commerci;

b) que la cosa tuviera caricter romano; gque fuese mueble o sue-

lo it&lico; ’ .

c) que se adquiriera su propiedad en la forma establecida por

el derecho civil.

Al lado de este concepto romano del dominio, (socbre todo para bienes
inmuebles), por cuanto que s8lo podfa recaer sobre los fundos it&li-
cos, se elabora en el derecho pretoriano un concepto de propiedad pa
recido al dominio, concediéndose a los extranjeros o no ciudadanos.

En materia de bienes inmuebles, se refirid esta forma a los fundos -
preovinciales, en los que no se concedfa el dominio, sino un derecho

semejante a €1. En la é&poca de Justiniano, se denomina como simple -

derecho de propiedad o propiedad pretoriana.

asi, para estos bienes respecto de los cuales no se habfa transmiti-
do el dominio, porgue no se habifia recurrido a la forma apta (la esta

blecida por el derecho civil), sino a la traditio, el pretor esta---—

(30) Rojina Villegas Rafael. Ob. Cit. Pag. 296
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blecid una forma distinta de propiedad, que podfa convertirse en do
minio, mediante la prescripcifn. Esta posesidn pretoriana tenfa la

wventaja pues, de convertirse en dominio romano, mediante la usuca--
pidn.

En el Derecho Romano, la Propiedad tenia un aspecto tanto civil co-

mo politico, y presenta una desigualdad, en la que predominan xazo-

nes de orden politico para conceder el dominio, s6lo a los ciudada-

nos romanos.

En la época de Justiniano, estas diferencias de cardcter politico -

en la propiedad, se logran suprimir, ya que como lo vimos anterior-—

mente en el Derecho Pretoriano, poco a poco se fueron asignando a -
la propiedad las caracteristicas del dominio y asi es como se esta-—
blece ya un concepto finico de propiedad para ciudadanos y extranje--
con

ros, en la que la traditio transmite la propiedad, el dominio,

relacibn a toda clase de hienes.

A paxtir de la época feudal, por la especialisima organizacidn del
Estado, se marcan nuevas diferencias, pero en sentideo inverso y con

una trascendencia de mayor alcance.

Los sefiores feudales, por razdn del dominio gue tenfian sobre cierxtas

no sb5lo gozaban del derecho de propiedad en el sentido ci~

sino que tam--~

tiexrras,

vil para usar, disponer y disfrutar de los bienes,

bién tenian un imperio para mandar sobre los vasallos que se esta--—



blecieran en aguellos fundos.
El Sefior Feudal se convirtid asfi en un organo del Estado.

Posteriormente, se acentfia esta idea con la &poca de las Monargulias

Absolutas en Europa, donde el Rey es omnipotente.

De esta manera, y con este concepto de propiedad, llegamos hasta la
Revolucibén Francesa, en donde se viene a significar el pensamiento

de una reaccifn violenta contra la monarquia absoluta y el poder —--
del rey, de ahi, que se postularan ideas individualistas y libera--
les explicables en los revolucionarios franceses que habifian contem—
plado al monarca, drbitro de vidas y haciendas, cometer impunemente
en per-juicio de la plebe, y alin de la nobleza, los m&s execrables -~

actos.(3l)

Por este motivo, la Asamblea Revolucionaria procur6 rodear al ciuda
dano de todo g&nero de protecciones (los derechos del hombre, dere-
chos fundamentales o garantias individuales) para gue ya nfnca ﬁas

en el futuro, guedara a merced ael aparato estatal.

Y de esta forma se d&4 al derecho de propiedad, el significado y el
aspecto civil que le corresponden, desvinculdndoclo de toda influen-
cia politica, asi viene nuevamente a establecerse que la propiedad
no otorga imperio, soberania o poder ni privilegios, sino que sim-

plemente es un derecho real de carécter privado para usar y dispo-

(31) Apuntes de Derecho Civil II.-~ Derechos Reales del Maestro
Barroso Figueroca. 1976
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ner de una cosa; gue es ademids un derecho absoluto, exclusivo y pexr

pétuo como lo caracterizé el derecho romano.

La Declaracifn de los Derechos del Hombre y del Ciudadano de 1789,
reconoce que la propiedad es un derecho natural que el hombre trae
consigo al nacer, derecho gque el Estado s6lo puede reconocer, pero
no crear, porque es anterior al Estado y al derecho objetivo; que -
toda sociedad tiene por objeto amparar y reconocer los derechos na-
turales del hombre que son principalmente la libertad y la propie--—
dad; que el derecho de propiedad es absoluto e inviolable y con es-—
tos fundamentos de carfcter filoséfico, el C68digo NapolebSn elabora
un nuevo concepto de propiedad muy semejante al romano en su aspec-—
to juridico y organizacidn legal pero agregdndole un fundamento fi-—

(32)

los6fico.

Tanto en el derecho romano como a partir de la revolucién francesa,
se proteqe el derecho de propiedad en favor del individuo y para --
sus intereses personales. Este concepto individualista tiene como -
base, la tesis de que la propiedad es un derecho natural, innato, -

subjetivo, anterior al derecho objetivo.

En el C6digo Napoledn, se declara que el derecho de propiedad, es -

absoluto para usar y disponer de una cosa.

Se dice también en otro articulo que es inviolable. Y de esta for-

(32) Rojian Villegas Rafael. Ob. Cit. Pag. 298

N
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ma se reconocen los tres elementos cl&sicosg: JUS UTENDI, JUS FRUENDI
y JUS ABUTENDI, y principalmente, se considera a la propiedad como -
un derecho absoluto. Tanto el C6digo Napolefn como la Declaracién de
los Derechos del Hombre, tuvieron una marcada influéncia en las le——
gislaciones europeas y posteriormente en las latinoamericanas, de ~-—
tal manera que los cb6digos que se prémulgaron en el siglo XIX toma--
ron como tipo este concepto napolefnico de la propiedad, que en fon-

do es romano.

El Maestro LEMUS GARCIA, en su libro Derecho Agrario Mexicano, nos -
explica la organizacidn de la propiedad en México, antes de la con--
quista: La organizacién de los Tenochcas que dominaba gran parte del
territorio, tenfia una de las civilizaciones aborfigenes mds evolucio-

nadas, asi como las del pueblo maya.

Los Aztecas vivian una etapa similar a la feudal, en donde se distin

guian las clases gobernantes de las gobernadas.

La organizacidn politica y social del pueblo Azteca, guarda estrechas
relaciones con la distribucidn de la tierra. Dos son las formas b&si-
cas de tenencia.

A.1 Tierras Comunales

A.2 Tierras Pliblicas
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Dentro de las tierras comunales encontramos:

a) Calpulli: Es una unidad socio-polftica que origi--—
nalmente significé‘"Barrio de gente conocida o Linaje antiguo", te--

niendo sus tierras y t&rminos conocidos desde su pasado remoto.

Las tierras llamadas Calpullalli, peftenecian en comunidad al ndGcleo

de poblacifn integrante del Calpulli.

l

Las tierras del Calpulli, sé dividfian en parcelas llamadas Tlalmilli,
cuya posesibn y dominio Gtil se otorgaba a las familias pertenecien—
tes al barrio. Hay que hacer notar que su explotaciédn era individual
o, mejor dicho, familiar y no colectiva, como algunas personas errb-
neamente lo han afirmado. En sus cultivos, utilizaban una wvara larga

con punta moldeada a fuego, de cobre, llamada cSatl.

cada familia tenfa derecho a una parcela que se le otorgaba por con-

ducto, generalmente, del jefe de familia.

El titular de la parcela la usufructuaba de por vida, sin poder ena-

jenarla ni gravarla, pero con la facultad de transmitirla a sus here

deros.
Si el poseedor morfa sin sucesién, la parcela volvia a la corporacidn.
No era permitido el acaparamiento de parcelas.

NO era lficito otorgar parcela a quien no era del Calpulli, ni enaje-—
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narla a otro barrio.

Estaba prohibido el arrendamiento de parcelas y los poseedores tenfan
la obligacidn ineludible de cultivarlas personalmente. Sih embargo,
cbnforme a los usos y costumbres del pueblo Azteca, era permitido --
gue en casos de excepcifn, un barrio diera en arrendamiento parte de

sus tierras a otro, destin&ndose el producto del arrendamiento a gas

tos del Calpulli.

El pariente mayor, Chinancallec, con el concenso del consejo de an--

cianos, hacfa la distribucibn de¢ las parcelas entre los miembros del

Calpulli.

El titular de una parcela no podfa ser desposeido de ella, sino por

causa justificada.

El poseedor de una parcela, perdia sus tierras si abandonaba el ba--

rrio para avecinarse en otro, o0 era expulsado del c¢lan.

Si el titular de una parcela dejaba de cultivarla, sin causa legfti-
ma, durante dos afios consecutivos, era amonestado y requerido para -
qgque la cultivase al afio siguiente, y si no lo hacfa, perdia sus tie-

rras que revertfan al Calpulli.

Estaba estrictamente prohibida la intervencién de un Calpulli en la

tierra de otro.
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se llevaba riguroso registro de las tierras gue correspondian a ca
da barrio y dentro de éste, a cada poseedor en papel {(Aamtl), con

inscripciones jeroglificas.

b) BAltepetlalli: Eran tierras de los pueblos que
se encontraban enclavadas en los barrios, trabajadas colectivamente
por los comunexos en horas determinédas, y sin perjuicio de los cul
tivos de sus parcelas, cuyos productos se destinaban a realizarx
obras de servicio pGblico e interés colectivo y al pago de tributos.
Con los productos restantes, se integraba un fondo comGn que dio
origen a las Cajas de Comunidad, que reglamentdé en la Colonia la Le

gislacién de Indias.
Dentro de las Tierras Pdblicas encontramos:

Eran todas aquellas destinadas al sostenimiento de imstituciones u
6rganos del gobierno, es decir, a financiar la funcidn polftica.

Se senalaban los siguientes tipos:

a) Tecpantlalli: Tierras cuyos productos se desti
naban a sufragar los gastos motivados por la conservacién, funcio-

namiento y cuidado de los palacios del Tlacatecutli.

b) Tlatocalalli: Tierras cuyos productos se desti
naban al sostenimiento del Tlatocan o Consejo de Gobierho y altas

autoridades. En este grupo, guedaban comprendidas las tierras dque se



- 66 -
otorgaban a algunos funcionarios para sostener su cargo con dignidad.

¢) Mitlchimalli: Tierras cuyos frutos se destinaban

al sostenimiento del ejército y a gastos de guerra.

d) Teotlalpan: Eran agquellas &reas territoriales, -
cuyoes productos se destinaban a suffagar los gastos motivados por el

sostenimiento de la funcidn religiosa o culto piblico.

Por filtimo, se encontraban las tierras de los sehores, clasificados

de la siguiente manera:

a) Pillalli; vy

b) Tecpillalli

Las referidas tierras, se otorgaban para recompensar los servicios -~
de los sefiores. En realidad, los dos tipos corresponden a un mismo -

género por su idéntica naturaleza. : -

Las Pillalli, eran posesiones otorgadas a los Pipiltzin, con la fa-
cultad de transmitirlas por herencia a sus descendientes. En tanto -
que las Tecpillalli, se otorgaban a los sefiores llamados Tecpantlaca,

que servian en los palacios del Tlacatecutli, o jefe supremo.

Como se puede observar, la distribucidn anterior, se hacfa en fun-—- -
cibn de las instituciones que se sostenfian con su usufructo. Eran --
tierras cultivadas por macehuales, labradores asalariados y aparce--

ros o mayeques.
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Yahutlalli. Independientemente de las formas de tenencia de las -
tierras que hemos resehado, es Gtil consignar la existencia de las

llamadas Yahutlalli, tierras reci&n congquistadas por los Aztecas vy
a las cuales la autoridad correspondiente no habfia dado un destino

especifico, encontrindose a disposicién de las autoridades. Se les -
equipara a las tierras que, en la coicnia, recibieron el nombre de -
realengas y a las que en la actualidad se les denomina nacionales o

baldias.

B} Legislativos

Un nuevo periodo se inicia con los c&digos de 1870 y 1884, ya que se
considera que no obstante la enorme influencia del C6digo Napolebn y
su fama mundial, no son una reproduccibn del concepto napolefnico, -
sino que introducen una modificacifén a la propiedad, adelantindose -
en cierta forma a legislaciones del siglo pasado, mas si se conside-
ra que es en este ano de 1870, cuando se limita el concepto legal —-—
que dio car8cter absoluto al dominio. )

El C&6digo de 1870, consagra una definicifn en su Art. 827, en los si

guientes términos:

"LA PROPIEDAD ES EL DERECHO DE GOZAR Y DISPONER DE UNA -

COSA, SIN MAS LIMITACIONES QUE LAS QUE FIJAN LAS LEYES"
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Esta definicifn pasf a nuestro CSdigo de 1884 en su Articulo,729.

El artfculo 730 recuerda el concepto napéleéﬁgcq;'a; declarar que:

"LA PROPIEDAD ES INVIOLABLE: NO PUEDE SER OCUPADA: SINO

POR CAUSA DE UTILIDAD PUBLICA ¥ PREVIA INDEMNIZACION."

Agqui ya encontramos una restriccibn a la propiedad, cuando existe -
una razbn de orden pfiblico, gue puede llevar no s8lo a la modifica-
cibn, sino incluso a la extineidn total del derecho, mediante expro

piacidn.

El articulo 731, tiene gran importancia, porque declara gue el pro-
pietarico es duefio del suelo y del subsuelo. El1 concepto de propie-
dad de este precepto es de gran interés, sobre todo para nuestro De
recho, relaciondndolo con sus antecedentes desde la época colonial,
con la legislacidén minera, con la constitucién del 57 y con el ar—-—

ticulo 27 de la vigente.

Nuestra Constitucidn vigente, declara gue la nacién tendrd en todo
tiempo, el derecho de imponer a la propiedad privada, las modalida-
des que dicte el interés pfiblico, de manera gue las exproplaciones
s8lo podran hacerse por causa de utilidad pfiblica y mediante indem-

nizacién.

El derecho moderno tiene su antecedente doctrinal en las ideas de -
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DUGUIT y su expresidn legislativa. Este autor es gquien mejor ha ex—
presado la critica a la doctrina individualista, y al mismo tiempo,
ha formulado un concepto de propiedad que est& de acuerdo con las -

nuevas orientaciones del derecho. Es en este perfodo cuando se ini-

cia el proceso de socializacién del Derecho:i i

LEON DUGUIT, tratadista francé&s, ejercit gran influéﬁdia;gn;tddé la

legislaci6n posterior.

Uno de los trabajos mis notables de DUGUIT, son las conferencias =--
sustentadas en agosto y septiembre de 1911 en la ciudad de Buenos -
Aires, intituladas posteriormente en sus publicaciones "LAS TRANS--

FORMACIONES GENERALES DEL DERECHO PRIVADO DESDE EL CODIGO NAPOLEON."

El maestro ROJINA VILLEGAS resume el pensamiento de DUGUIT de la si

guiente manera:

"...Para Duguit el derecho objetivo es anterior al subjetivo, y es-
pecialmente al de propiedad. Si el hombre, al formar parte de un --
grupo, tiene principalmente un conjunto de deberes impuestos por la
norma juridica, para lograr la solidaridad social, es la ley que -~-
vendri en cada caso a reconocer y otorgar ciertos poderes, para que
el hombre pueda cumplir el deber social fundamental gue tiene de --

realizar la interdependencia humana...“(33)

(33) Apuntes de Derecho Civil III. Derechos Reales, del maestro
Barroso Figuroa. 1976.
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Para Duguit, el derecho objetivo tiene como finalidad, realizar esa
solidaridad social y todas las normas juridicas tienden a esa fin, -
ya sea directa o indirectamente. Todas ellas imponen ciertos deberes
fundamentales, tanto para los gobernantes como para los gobernados.

Estas normas juridicas se integran en cuanto a su naturaleza de un -
contenido positivo. (en tanto que iméonen obligaciones de hacer para
lograr en forma cada vez mis perfecta la solidaridad social); y de -
un contenido negativo (en tanto que imponen obligaciones de no hacer
para impedir los actos que puedan lesionar o destruir la solidaridad

social), que sirven de base para elaborar la doctrina del derecho pQ

blico y del derecho privado.

"...En la propiedad, Doguit hace una distincién 1l6gica; considera --
gque si el hombre tiene el deber de realizar la solidaridad social al
ser poseedor de una riqueza, su deber aumenta en la forma en gque — -
agquella rigueza tenga influencia en la economia de una colectividad.
A medida que tiene mayor rigqueza, tiene mayor responsabilidad social.
A mayor posesidn de bienes, se impone una tarea social mds directa,

mids trascendente, que el hombre no puede eludir manteniendo impro-

ductiva esa riqueza...“(34)

*...Segfin Doguit, al hombre se le imponeﬁ deberes de emplear la ri—-—

queza de que dispone, no sb6lo en beneficio individual, sino colecti-

vo, y es una ocasidén de estos deberes como se le reconoce el derecho

subjetivo de usar, disfrutar y disponer de una cosa, pero no se le

(34) Ob. Cit.
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reconoce el derecho de no usar, no disponer o no disfrutar, cuando

esta inaccibn perjudica intereses individuales o colectivos..."(35)

Como consecuencia de lo anterior, entendemos que en la tesis de Du-
guit, el derecho de propiedad es una funcidn social y no un derecho
subjetivo, absoluto, inviolable, anterior a la sociedad y al estado,
Yy que la norma juridica no puede £ocar. Es por el contrario, conse-
cuencia de un deber social gue todo hombre tiene para intensificar

la interdependencia humana.(36)

De manera gue como ya lo mencionamos anteriormente, estas ideas in-
fluyeron en las legislaciones contemporineas, tanto como en la nues
tra como se observa en la Constitucifn Politica Federal vigente, y

el C6digo Civil.

Articulo 27 Constitucional, tercer parrafo, determina:

"LA NACION TENDRA EN TODO TIEMPO EL DERECHC DE IMPONER A
LA PROPIEDAD PRIVADA, LAS MODALIDADES QUE DICTE EL INTE
RES PUBLICO, ASI COMO EL DE REGULAR, EN BENEFICIO SOCIAL,
EL APROVECHAMIENTO DE LOS ELEMENTOS NATURALES SUSCEPTI-
BLES DE APROPIACION, CON OBJETO DE HACER UNA DISTRIBU--
CION EQUITATIVA DE LA RIQUEZA PUBLICA, CUIDAR DE SU CON
SERVACION, LOGRAR EIL DESARROLLC EQUILIBRADO DEL PAIS Y
EL MEJORAMIENTO DE LAS CONDICIONES DE VIDA DE LA POBLA-

CION RURAL Y URBANA..."

(35) Ob. Cit.
(36) Ob. Cit.
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En la exposicién de motivos del Cddigo Civil, el legislador nos anun

cia la transformacidn del C&digo de 1884, diciendo que:

"...QUEDA DEROGADO TODO CUANTO FAVORECE EXCLUSIVAMENTE
AL INTERES PARTICULAR CON PERJUICIO DE LA COLECTIVIDAD,
INTRODUCIENDO NUEVAS DISPOSICIONES. QUE SE ARMONICEN EN

EL CONCEPTO DE SOLIDARIDAD..."

Ya gue segfin el mismo legislador, corresponde al derecho, armonizar
-
los intereses individuales con los. sociales, corrigiendo el exceso

de individualismo gue impera en el C6digo Civil de 1884.
El Articulo 16 del C&digo Civil de 1928, establece:

"LOS HABITANTES DEL DISTRITO FEDERAL, TIENEN OBLIGACION
DE EJERCER SUS ACTIVIDADES Y DE USAR Y DISPONER DE SUS

BIENES EN FORMA QUE NO PERJUDIQUE A LA COLECTIVIDAD, BA
JO LAS SANCIONES ESTABLECIDAS EN ESTE CODIGO Y EN LAS -

LEYES RELATIVAS.
El Articulo 830 dispone:
"EL PROPIETARIO DE UNA COSA PUEDE GOZAR ¥ DISPONER DE -

ELLA CON LAS LIMITACIONES Y MODALIDADES QUE FIJEN LAS -

LEYES."
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Con lo anterior, deducimos gue las facultades de goce y disposicidn
de la propiedad, quedan sujetas a limitaciones y modalidades que -~

las propias normas establecen:

Articulo 831, C. Civ. 28:

"L2, PROPIEDAD NO PUEDE SER OCUPADA CONTRA LA VOLUNTAD -

DE SU DUENO, SINO POR CAUSA DE UTILIDAD PUBLICA ¥ MEDIAN

TE INDEMNIZACION."

Articulo 836, C. Civ. 28:

"LA AUTORIDAD PUEDE, MEDIANTE INDEMNIZACION, OCUPAR LA
PROPIEDAD PARTICULAR, DETERIORARLA Y AUN DESTRUIRLA, -
SI ESTO ES INDISPENSABLE PARA PREVENIR O REMEDIAR UNA

CALAMIDAD PUBLICA, PARA SALVAR DE UN RIESGO INMINENTE,
UNA POBLACION O PARA EJECUTAR OBRAS DE EVIDENTE BENEFI

CIO COLECTIVO."

En estos articulos se puede apreciar claramente la proteccién al in-

terés general o de la colectividad.
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Articulo 840, C. Civ. 28:

"NO ES LiCITO EJE CITAR EL DERECHO DE PROPIEDAD, DE MA-

NERA QUE SU EJERCICIO:NO DE OTRO RESULTADO, QUE CAUSAR
PERJUICIOS A UN TERCERO, SIN UTILIDAD PARA EL PROPIETA-

RIO."

En este articulo, se percibe la idea de Duguit, que prohibe todo ac

to gue atente contra la solidaridad social.
Articulo 1912, C. Civ. 28:

"CUANDO AL EJERCITAR UN DERECHO SE CAUSA DARO A OTRO, -
HAY OBLIGACION DE INDEMNIZARLO SI SE DEMUESTRA QUE EL -
DERECHO SOLO SE EJERCITO A FIN DE CAUSAR DARO, SIN UTI-

LIDAD PARA EL TITULAR DEL DERECHO."

En este articulo encontramos el mismo espfritu que en el anterior,
pero la prohibicibn se extiende al ejercicio de los dem&s derechos

subjetivos, no solamente al derecho de propiedad.

Hoy en dfa, el derecho de propiedad no se puede detarminar teniendo
en cuenta sblo las facultades del propietario, sinc que por el con-
trario, se deben considerar bisicamente las limitaciones y modalida

des que la ley impone a ese derecho.



~

Gran importancia tiene considerar las limitaciones y las modalida--
des de la propiedad, ya que por medio de ellas, en cada caso y por
exclusifn, se podrid determinar el alcance -del ‘derecho de un propie-

tario.

Atendiendo a lo anterior, el maestro GUTIERREZ Y GONZALEZ, nos da -

el concepto de propiedad siguiente:

"...PROPIEDAD ES EL DERECHO REAL MAS AMPLIO, PARA USAR, GOZAR Y DIS
PONER DE LAS COSAS, DENTRO DE UN SISTEMA JURIDICO POSITIVO DE LIMI-

TACIONES Y MODALIDADES IMPUESTAS POR EL LEGISLADOR DE CADA EPOCA...

De las cosas puede usar su propletario, -en la medida que las limita
ciones y modalidades a su derecho no se lo prohiban, y por ello, po
demcs afirmar que el estudio de la propiedad,se debe hacer a través
del estudio de las limitaciones y modalidades que a la misma se le

impongan.

Las limitaciones y modalidades contenidas en las leyes, son una con
secuencia de las doctrinas sustentadas por el legislador, cuando —-
transforma la proteccién del interxr€s particular en la defensa del -

inter&s colectivo, como ya quedd analizado en el inciso anterior.
"...LA LIMITACION ES LA CARGA POSITIVA, O BIEN LA ABSTENCION QUE EL

LEGISLADOR DE LA EPOCA QUE SE CONSIDERE, IMPONE AL TITULAR EL DERE-

(37) Gutiérrez y Gonz&lez Ernesto. El Patrimonio. Segunda Edicién
Editorial Cajica, S.A. Puebla, Pue. 1982. Pag. 216

w(37)
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CHO A ETECTOS DE QUE LOS EJERCITE CONTRA EL INTERES DE OTROS PAR-

TICULARES O BIEN CONTRA EIL INTERES GENERAL..."(BB)

De todas las disposiciones constitucionales sobre la propiedad y
con las ideas gque orientan la materia, se comprende que para tenex
una idea clara de régimen jurfdico de la propiedad, se precisa cono

cer de ella sus limitaciones, modalidades, su garantfia y su defensa.

De manera gue nos ocuparemos de mencionar algunas de esas limitacio
nes en el derecho de propiedad, y particularmente, en la propiedad

inmobiliaria.
I.3. Algunos limites a la Propiedad Inmobiliaria

La Legislacidn aplicable a inmuebles, no solamente estd contenida
en el C8digo Civil, sino gue &sta aparece en diversas leyes bastan-

te numerosas.

Las limitaciones al derecho de propiedad, pueden dividirse en las

siguientes categorias:

En razdén del orden piblico, que aparecen tanto en el Cédigo Civil,
como en las leyes especiales, a esta materia corresponden las dispo
siciones sobre aprovechamiento de aguas, minerfa, bienes de valor

artfstico o histbrico, materia forestal, lfneas de comunicacidn, cer

(38) Ob. Cit. Pag. 217



canfa a corrientes de agua o zonas maritimas, etc.

Por ejemplo, el propietario de una finca que quiere edificar, debe
someterse al Reglamento de Construcciones para el Distrito Pederal,
publicado recientemente en el biario Oficial de la Federacidn, del

3 de Julio de 1987 y que entre sus consideraciones menciona:

"QUE PARA PROPICIAR LA DEBIDA INTEGRACION SOCIAL, SE HACE NECESARIO
EL CONTROL DE LAS OBRAS QUE SE REALICEN, A FIN DE QUE SU MAGNITUD Y
UBICACION NO RESULTEN DESPROPORCIONADOS, PROVOCANDO CON ESTO UN DE-
TERIORO SOCIAL Y HUMANO, POR LO QUE ES NECESARIO SENTAR LAS BASES -

PARA PROPICIAR UNA MEJORIA EN LA REORDENACION URBANA..."

v contempla de esta manera las condiciones generales que deben satis
facerse en vias pfiblicas y otros bienes de uso com@n, como por ejem
plo: uso de la via pGblica, instalaciones subterrfneas, Sreas en la
via pGblica, alineamiento y uso del suelo, restricciones a las cons-
trucciones, etc.; en licencias y autorizaciones, tanto para construir

como para reconstruir, mejoras, ampliar, o demoler cualquier obra.

En materia de sanidad, el propietario debe observar diversos precep-
tos. La mayor parte de ellos, se encuentran consignados en la Ley Ge
neral de Salud, publicada en el Diario Oficial de la Federaci&n, de

fecha 7 de febrero de 1984.
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En esta Ley, se establece en su Titulo DEcimo Séptimo, todas las

disposiciones relativas a-la vigilancia sanitaria.
Capitulo Unico, Artficulo 393:

"CORRESPONDE A LA SECRETARIA bE SALUBRIDAD Y ASISTENCIA
Y A LOS GOBIERNOS DE LAS ENTIDADES FEDERATIVAS, EN EL
AMBITO DE SUS RESPECTIVAS COMPETENCIAS, LA VIGILANCIA
DEL CUMPLIMIENTO DE ESTA LEY Y DEMAS DISPOSICIONES QUE

SE DICTEN CON BASE EN ELLA."

La Ley de Salud para el Distrito Federal, publicada en el Diario
Oficial de la Fcderacitn el 15 de Enero de 1987, de igual manera

contempla en su titulo segundo: "DE LA SALUBRIDAD LOCAL" y dispone

en su Articulo 22:

"ES COMPETENCIA DEL DEPARTAMENTO, EJERCER EL CONTROL Y
REGULACION SANITARIA, DE LOS ESTABLECIMIENTOS ENUNCIA-
DOS EN EL ARTICULO 21, MEDIANTE LA REALIZACION DE LAS
ACCIONES QUE TENGAN POR OBJETO PREVENIR RIESGOS Y DAROS

A LA SALUD DE LA POBLACION."

La propiedad inmueble sufre también diversas cortapisas conforme a
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lo dispuesto por varios preceptos de la L.V.G.C. ( Art. 151).
El Articulo 844 C. Civ. 28 establece:

"LAS SERVIDUMBRES ESTABLECIDAS POR UTILIDAD PUBLICA O -
COMUNAL, PARA MANTENER EXPEDITA LA NAVEGACION DE LOS ==
RIOS, LA CONSTRUCCION O REPARACION DE LAS VIAS PUBLICAS
¥ PARA LAS DEMAS OBRAS COMUNALES DE ESTA CLASE, SE FIJA
RAN POR LAS LEYES Y REGLAMENTOS ESPECIALES, ¥ & FALTA -

DE ESTOS, POR LAS DISPOSICIONES DE ESTE CONDIGO."

Para que los propietarios puedan edificar, es necesario que antes -
recaben de la Direccibn de Obras PGblicas, una constancia de alinea
miento (gque es la linea o frontera gque separa la propiedad privada

de los bienes urbanos de dominio ptiblico).

Se hace necesario fijar una lfnea regular, que los propietarios de-
ben respetar, construyendo precisamente a orillas de la via pGblica
Y por consiguiente, solicitar a la autoridad, la licencia para cons
truir. Al hacerse el alineamiento, puede producirse automiticamente
una expropiacidn, pero a veces, al contrario, puede imponerse al --
propietario una obligacidédn de adguirir la faja de terreno frente a

5u casa.



Los edificios viejos, una vez demolidos, tienen a veces la obliga--
cibn de remeterse y respetar un nuevo trozo dela via pdblica. Esto

no es una servidumbre.

La Suprema Corte de Justicia, ha definido en Tesis 51, pag. 66 (to—
mo I) (jurisp.) que la Direccién de Obras Pfiblicas, tiene la obliga
cifn de velar y cuidar de la estabilidad de los edificios y cons- -
trucciones en general, para la sequridad de los inquilinos y del p@
blico, asf como de procurar la comodidad y belleza de la vifa pGbli-
ca. Pero las leyes no le encomiendan el cuidado y vigilancia de las
condiciones higiénic¢as o sanitarias y de habitabilidad de los edifi
cios y construcciones en general, puesto que &sto, corresponde de -
una manera amplia y exclusiva a la Secretarfia de Salud. Por otra -
parte, si la Direccién de Obras Pfblicas no justifica que el edifi-
cio de que se trata, se encuentra en condiciones de estabilidad, --—
que importe un peligro para la seguridad de los gue la habitan o —--
del pGblico, es claro que tiene facultades para ordenar la ejecucién
de obras,y si asi lo hiciere, procede conceder al agraviado la pro-

teccibén federal.

La vecindad de los predios es una materia en la gue el Derecho Civil

se proyecta con mayor energfia.



El C8digo Napoleén nos expone el siguiente razonamiento:

"EL DERECHO DE PROPIEDAD, AUNQUE EXTENSO, TIENE CIERTOS
LIMITES QUE EL ESTADO DE LA SOCIEDAD HACE INﬁISPENSA— -
BLES: VIVIENDO CON NUESTROS SEMEJANTES DEBEMOS RESPETAR
SUS DERECHOS, ASI COMO ELLOS DEBEN RESPETAR LOS NUES~ -~

TROS..."

Sobre esta materia de las relaciones entre propietarios y vecinos,
hay gue tener muy'en cuenta los siguientes articulos contenidos en

nuestro Cé6digo Civil.
Articulo 837 C. Civ. 28:

"EL PROPIETARIO O EL INQUILINO DE UN PREDIO, TIENEN DE-
RECHO A EJERCER LAS ACCIONES QUE PROCEDAN ?ARA IMPEDIR
QUE POR EL MAL USO DE LAS PROPIEDADES DEL VECINO, SE --
PERJUDIQUEN LA SEGURIDAD, EL SOSIEGO O LA SALUD DE LOS

QUE HABITAN EL PREDIO."™

El Articulo 839, C. Civ. 28, prevee el caso de excavaciones o cons-

trucciones:
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"EN UN PREDIO NO PUEDEN HACERSE EXCAVACIONES O CONSTRUE
CIONES QUE HAGAN PERDER EL SOSTEN NECESARTO AL SUELO DE
LA PROPIEDAD VECINA, A MENQOS QUE SE HAGAN LAS OBRAS DE

CONSOLIDACION INDISPENSABLES PARA EVITAR TODO DASNC A ES

TE PREDIO.™

Este Artfculo reconoce su antecedente en el 909 del C&digco Civil
Alemén, pues en el C6digo Civil de 1884, no se contenfa disposicién
alguna gue dijera algo semejante y que ayudara a resclver el proble
ma de dafios que se causen en México con las construcciones de los

edificios modernos."(Bg)

Lo anterior, ademds, obedece a la razdn natural en la gue se encuen
tra situado el Valle de MSxico, razbn por la cual la Comisifn Redac
tora del Proyecto de C6digo Civil para el D.F., de 1928, tomd en

cuenta la indefensidn en gue se encontraban los propietarios de pre

dios danados por construcciones de grandes edificios nuevos.

Adem&@s, es importante aclarar que aunque es una disposicién prohibi
tiva, ello no significa gque sea una prohibicidn absoluta, pues si
asi lo fuera, se verian reducidas las inversiones en obras inmue-
bles, y esto perjudicaria al pafs, y esas no deben ser las metas de
una norma. En tal virtud, también se establecen las condicionantes

en las que se puede realizar, o sea "...81l se realizan las obras

(39) Ob. Cit. Pag. 225



de consolidacifn indispensables para no causar dafios al vecino..."

(y de esta manera es como se le confiere el derecho al propietarico
y (400 ' |

para excavar o construir

El Artfculo 845 C. Civ. 28 nos dice:

"NADIE PUEDE CONSTRUIR CERCA DE UNA PARED AJENA O DE CO
PROPIEDAD, FOSOS, CLOACAS, ACUEDUCTOS, HORNOS, FRAGUAS,
CHIMENEAS, ESTABLOS; NI INSTALAR DEPOSITOS DE MATERIAS
CORROSIVAS, MAQUINAS DE VAPOR O FABRICAS DESTINADAS A
USOS QUE PUEDAN SER PELIGROS0S O NOCIVOS, SIN GUARDAR
LAS DISTANCIAS PRESCRITAS POR LOS REGLAMENTOS, O SIN —--
CONSTRUIR LAS OBRAS DE RESGUARDO NECESARIAS CON SUJECION
A LO QUE PREVENGAN I.0S MISMOS REGLAMENTOS O A FALTA DE

ELLOS, A LO QUE DETERMINE POR JUICIO PERICIAL."

En cuanto a plantacién de &rboles, el Articulo 846 C. Civ. 28, es-

tablece:

"NADIE PUEDE PLANTAR ARBOLES CERCA DE UNA HEREDAD AJENA
SINO A LA DISTANCIA DE DOS METROS DE LA LINEA DIVISORIA,
SI LA PLANTACION SE HACE DE ARBOLES GRANDES, Y DE UN ME
TRO, SI LA PLANTACION SE HACE DE ARBUSTOS O ARBOLES PE-

QUERNOS. "

(40) Art. 1932, Cod. Civ. 28
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Esta limitacifn se dirige al derecho gue tiene un propietario de —-
plantar arboles o arbustos en su terreno, y se lo autoriza siempre

y cuando lo haga guardando las distancias previstas en la ley, para
que estos vegetales con sus raices o ramas, no puedén causar dafo a

las propiedades vecinas.

El incumplimiento de esta disposicién, trae como consecuencia a la
reclamaci®n contenida en los articulos 847 y 848 del mismo ordena—-

miento.
Por lo que se refiere a ventanas y huecos:
Artficulo 849 C. Civ. 28 nos establece:

"EL DUESO DE UNA PARED QUE NO SEA DE COPROPIEDAD, CONTI
GUA A FINCA AJENA, PUEDE ABRIR EN ELLA VENTANAS O HUE--
COS PARA RECIBIR LUCES A UNA ALTURA TAL, QUE LA PARTE -
INFERIOR DE LA VENTANA, DISTE DEL SUELO DE La VIVIENDA
A QUE DE LUZ, TRES METROS A 1O MENOS, Y EN TODO CASO, -
CON REJA DE HIERRO REMETIDA EN LA PARED Y CON RED DE —-

ALAMBRE, CUYAS MALLAS SEAN DPE TRES CENTIMETROS A LO SUMO."

El Artfculo 851 C. Civ. 28 nos establece:
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"NO SE PUEDEN TENER VENTANAS PARA ASOMARSE, NI BALCONES
U OTROS VOLADIZ0S SEMEJANTES . SOBRE LA PROPIEDAD DEL VE
CINO, PROLONGANDOSE MAS ALLA DEL LIMITE QUE SEPARA LAS

HEREDADES. TAMPOCO PUEDEN TENERSE VISTAS DE COSTADO U -
OBLICUAS SOBRE LA MISMA PROPIEDAD SI NO HAY UN METRO DE

DISTANCIA."

Esta limitaciﬁn en lé préctica, es letra muerta, pues en la ciudad

de México estas vistas y voladizos son comunes, pero no es culpa del
legislador, sino de las autoridades administrativas que autorizan‘——
las licencias para estas construcciones, ignorando las normas conte-—

nidas en las leyes.
El Artficulo 852, C, Civ. 28, nos establece:

"LA DISTANCIA DE QUE HABLA EI ARTICULO ANTERIOR, SE MI-

DE DESDE LA LINEA DE SEPARACION DE LAS DOS PROPIEDADES."

Por lo que se refiere a encausamiento de aguas, el Articulo 853, C.

Civ, dispone:

"EL PROPIETARIO DE UN EDIFICO ESTA OBLIGADO A CONSTRUIR
SUS TEJADOS Y AZOTEAS, DE TAL MANERA QUE LAS AGUAS PLU-

VIALES NO CALGAN SOBRE EL SUELC O EDIFICIO VECINO."

Sobre el apeo 1lamado tambi&n deslinde o amojonamiento, el Art;cu—

lo 841, C. Civ. 28, nos enuncia:



"TODO PROPIETARIO TIENE DERECHO A DESLINDAR SU PROFPIE-

DAD Y HACER O EXIGIR EL AMOJONAMIENTO DE LA MISMA."

La determinacifn de linderos ha provocado -una serie de problemas —-—

bien complejos.

La pretensiftn y el deber de amojonamiento, forman parte del conteni

do de la propiedad inmobiliaria. Esta pretensifn es imprescriptible.

No en wvano los aztecas castigaron con la pena de muerte, a quienes

borraban los signos de linderos entre dos propiedades.

En nuestro derecho, la precisién de linderos entre dos predios, ha
dado nacimiento a sangrientas contiendas y a perpetuas incertidum--

bres, que laceran fuertemente nuestra paz y nuestro futuro.

Por otra parte, el Articulo 842 del mismo ci6digo menciona:
"TAMBIEN TIENE DERECHO Y EN SU CASO OBLIGACION, DE CE--
RRAR O DE CERCAR SU PROPIEDAD, EN TODO O EN PARTE, DEL
MODO QUE LO ESTIME CONVENIENTE O LO DISPONGAN LAS LEYES
O REGLAMENTOS, SIN PERJUICIO DE LA SERVIDUMBRES QUE RE-

PORTE LA PROPIEDAD."

El Articulo 830 del C&digo Civil de 28, sefiala que la propiedad es-—
td sujeta a limitaciones y modalidades. La diferencia entre ellas,

atin no se haprecisado con exactitud.



La Suprema Corte entiende que la modalidad implica modificacién al
modo de ser o de manifestarse la propiedad: las modalidades s6lo --
pueden establecerse por el Congreso Federal; en cambio las simples
restricciones, pueden ser impuesﬁas por las legislaturas de-los es-

tados o el Congreso, actuando como Legislatura local.

GUTIERREZ Y GONZALEZ, manifiesta una idea de modalidad:

"...MODALIDAD ES CUALQUIER CIRCUMNSTAMNCIA, CALIDAD O RE-
QUISITO, QUE EN FORMA GENERICA PUEDEN IR UNIDOS A LA --—
SUBSTANCIA, SIN MODIFICARLA, DE CUALQUIER HECHO, ACTO -

JURIDICO O DERECHO. " (41)

Entre las limitaciones a que se encuentra sujeta la propiedad, se di-
ce que la de mayor trascendencia, es la EXPROPIACION, aungue en rea-
lidad, segfin lo menciocna el maestro ROJINA VILLEGAS, no es simplemen

te una limitacidn, sino gque es el aniquilamiento de ella.

"LA EXPROPIACION CONSISTE EN LA PRIVACION DE UN BIEN A UN PARTICULAR

PARA DEDICARLO A LA SATISFACCION DE UNA NECESIDAD COLECTIVA."(42

En nuestro Derecho, la expropiacidn estd autorizada constitucional--

mente en el segundo pérrafo del Articulo 27 que dice:

(41) Guti&rrez y Gonzilez Ernesto.— El Patrimonioc Pecuniario y Moral
o Derecho de la Personalidad y Derecho Sucesorio. Editorial Ca-
jica, S.A. Segunda Edicifn. Puebla, Pue. M&xico 1982, Pag. 219

(42) Apuntes de Dereche Civil. Derechos Reales del maestro Barroso
Figueroa. 1987
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"LAS EXPROPIACIONES SOLO PODRAN HACERSE POR CAUSA DE

UTILIDAD PUBLICA Y MEDIANTE INDEMNIZACION. "

Aunque suena contradictorio, en este precepto se establece una limi
tacibén a la propiedad, pero también contiene, segfin el Maestro GU-
TIERREZ Y GONZALEZ, la Garantié c&hstitﬁcio}xéi a1 Derecho de Propie
dad, ya que claramente menciona gue solamente para el caso de utili
dad pfiblica y mediante indemnizacibn se privard al propietario de

su derecho.

Pues bien, por otra parte y refiriféndonos al interé&s colectivo, el
Artfuclo 836 del C. Civ. permita la autoridad, no s6lc ocupar la
propiedad particular, sino deteriorarla y alin, destruirla, para pre
venir o remedir una calamidad pfblica, salvar de un riesgo inminen-

te una poblacidn o ejecutar obras de beneficio colectivo.

Entre los modos de adquirir la propiedad mencionados por el maestro
ROJINA VILLEGAS, y gue Gnicamente se enunciarin en este trabajo por
no ser materia del mismo, encontramos gue suelen dividirse en dos

categorias: Originarios y Derivados.

Los originarios se refieren a los casos en gque la cosa no ha tenido
propietario con anterioridad, y los derivados a aquellos en que si

lo ha tenido.



Entre los modos originarios encontramos: la ocupacién y algunos ca-

sos de accesién.

RAFAEL DE PINA, afiade la prescripcidén positiva.

Como modos derivados de adquirir la propiedad, encontramos a todos

los demis.

La ocupacifn consiste en la toma de posesién de una cosa que carece
de duefio o cuya legitima procedencia se ignora, con el &nimo de ha-
cerse propietario de ella, y los requisitos para que jurfidicamente

exista, se deducen de la propia definicién.(43)

La accesidén, segfin el maestro DE PINA, es el derecho gue compete al
dueiio de una cosa, sobre lo que ella produzca o se le incorpore a -

una mas ¢ menos inmediata, en calidad de accesién.(44)

Por lo que se refiere a la prescripcién, el Articulo 1135 del C&d4i-

go Civil de 28, define:

"PRESCRIPCION ES UN MEDIO DE ADQUIRIR BIENES O DE LI--
BRARSE DE OBLIGACIONES, MEDIANTE EL TRANSCURSO DE CIER
TO TIEMPO Y BAJOC LAS CONDICIONES ESTABLECIDAS POR LA -

LEY."

(43) Ob. Cit. Pag. 12
(44) Ob. Cit. Pag. 16



II - LA COPROPIEDAD

Diversos tratadistas consideran.a la copropiedad come una modalidad
de la propiedad, perc es importante aclarar gue esta forma se pre--—
senta aplicando a los derechos reales y por lo tanto debe conside--
rarse simplemente como una forma especial del derecho real de pro--—

piedad.

La copropiedad s6lo puede recaer sobre bienes determinados, por ejem

plo, una casa, un auvtomdbvil, etc.

Desde el punto de vista legal, la copropiedad puede definirse como
el derecho real, en Qirtud del cual una cosa © un derecho pertene--~

cen pro-indiviso a varias personas. (Art. 938 C. C.V.)

Los copropietarios no tienen dominio sobre partes determinadas de la
cosa, sino un derecho de propiedad sobre todas y cada una de las par
tes de la cosa en cierta proporci6tn, es decir, sobre parte alicuota;
por ejemplo, dos personas tienen copropiedad sobre una cosa por par-
tes iguales. La parte alicuota representa la mitad de cada una de --

las moléculas que integren la cosa.

Sobre esta parte alicuota cada propietario es duefio absoluto, su- -
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friendo sdlo las restricciones o modalidades de que toda forma de -

propiedad puede ser objeto (45).

Existen dos.tésis%prinéipaleSSSObre la naturaleza juridica de la co

propiedad: 1a Romana y la Geim;nica.

La Tesis Romana nos dice: que cada conduefio es titular de una cuota
abstracta de aquello gue es objeto de la copropiedad, a esta cuota
se le llama cuota parte o parte alicuota,y se representa mediante -
una porcién: por ejemplo, 1/2, 1/3, 1/5, etc., de la cosa. De mane-
ra que cada propietario lo es por un medio, un tercio, un guinto, -

etc., de la cosa (un auto, un terreno, etc.) comdn.

Pero como la cosa no estd divida, este dereclo es proindiviso, es -
decir, sin determinacifn fisica de la parte gue a cada copropietario
toca, de manera gue el derecho de cada quien se refiere a la cosa =~
entera, aunque en la proporcifn que le corresponda. Si varias perso
nas son conduefas de un automévil, no es de una la carroceria; de
otra el motor, o de alguien mas la suspensifn, sino que cada parte

es de todos en la proporcidn gue toca a su participacién.

Los romanos se explicaban de esta manera la copropiedad entendiendo
gue un copropietario es un propietario individual, exclusivo de su
parte alicuota, ya que a la propiedad le atribulan la caracteristi-

ca de, exclusiva.

(45 ) ROJINA VILLEGAS RAFAEL. Derecho Civil Mexicano. Tomo III.
Bienes Derechos Reales y Posesif6n. Editoxrial Porrda, S.A.
Mé&xico 1976, Pag. 345 : L B
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De esta manera la copropiedad no es una propiedad colectiva, sino
el resultado de la suma total de las propiedades individuales o alf
cuotas. Asi cada copropietario puedé;sbliéitarxyfébtener lardivi- -
sién de la cosa comfn, pues puede téﬁifér’iibreﬁéﬁfe'lo queiéﬂ'ex~_

clusiva le corresponde.

La Tesis Germdnica nos dice: la copropiedad es una propiedad colec-
tiva, de modo que nadie tiene una parte ideal o alicuota de 1la cosa,
sino una participacibn que le permite el goce de ella. Como nadie -
tiene propiedad exclusiva sobre parte fisica o ideal de lo comdn, -

tampoco tiene el derecho de pedir la divisién de la cosa.

II.l. Principales Formas

La Copropiedad puede ser Veoluntaria o Forzosa; y se d& cuando por -—

la naturaleza misma de las cosas, existe una imposibilidad para lle
gar a la divisibn, en virtud de que perderfan valor al dividirse.

En estos casos el modo de terminar el estado de copropiedad, consis

te en la venta gue de comln acuerdo pueda llevarse a cabo, ya falta

de acuerdo, seri necesaria la intervencidn judicial. Articulo 839 y

940 C.C.V. Esto ocurre cuando en un inmueble pertenecen los dife-~-

rentes pisos a distintas personas en plena propiedad, pero se crea

una copropiedad con respecto a las cosas comunes como serian: la en
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trada, los patios, las escaleras, los cimientos, las azoteas, etc.;
por lo tanto, por lo que se refiere a estas cosas indivisibles, exis
tir& una copropiedad forzosé, y la finica manera de salir de ella, -
seria el consentimiento uninime de todos los duefios de los pisés, -

para vender a un tercero o a alguno de ellos la totalidad.

Cuando la copropiedad es voluntaria, que es como se da de manera or
dinaria, tambi&n ser& temporal: solamente cuando es forzosa, como

se analizé anteriormente, podrd ser permanente.

Ootra forma, seria la Medianeria que crea una copropiedad forzosa, -

va gque no puede ser objeto de divisi®Sn material.

Se presenta respecto de un objeto gque sirva para dividir o separar

dos predios.
Artfculo 952 C. Civ. 28:

"CUANDO HAYA CONSTANCTA QUE DEMUESTRE QUIEN FABRICO LA
PARED QUE DIVIDE LOS PREDIOS, EL QUE LA COSTEOQO ES DUE-
RO EXCLUSIVO DE ELLA; SI CONSTA QUE SE FABRICO POR LOS
COLINDANTES, O NO CONSTA QUIEN LA FABRICO, ES DE PRO--

PIEDAD COMUN,"

El regimen juridicc de la copropiedad, en su aspecto de medianerfa

lo establece el Cé6digo Civil vigente en sus articulos 953 a 972.
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Por otra parte, encontramos gue la copropiedad también se puede pre

sentar como una situécién acecidental o ccntractual.

acto juridlco, ajeno a la vOo-

51 algulen donara [} dejara como

herencia. a ‘dosioimis personas'algﬁn blen.a

La,segunda,;de}iacue;ao_de'las'parfeé por ejemplo, si dos amigos -—
acuerdan aporta;mciérggé’éahtidades para comprar una lancha.
II.2.  La Copropiedad a la luz de la Legislacién vigente en

el D.F.

Nuestro Derecho Positivo encuentra la concepcién de la Doctrina Ro-
mana, perc con un cierto matiz de la influencia Germdnica. El1 fen6-
menco de la copropiedad se da cuando una cosa o0 un derecho pertene--

cen proindiviso a varias personas.
Art. 238, C. Civ. 28:

"HAY COPROPIEDAD CUANDO UNA COSA O UN DERECHO PERTENECEN

PRO-INDIVISO A VARIAS PERSONAS"

El copropietario tiene dos derechos: uno gue ejerce sobre la cosa,-
toda en unidn de los dem&s copropietarios, y otro relativo a su par

te alicuota, que ejerce en exclusiva.
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El derecho gue ejerce sobre toda la cosa conjuntamente con los de—-—
mids, se traduce en un derecho de goce y, en general, en la obtencibn
de los beneficios y soportamiento de las cargas derivadas de las co-

sas.
Art. 943. C. Civ. 28:

"CADA PARTICIPE PODRA SERVIRSE DE LAS COSAS COMUNES, SIEM
PRE QUE DISPONGA DE ELLAS CONFORME A SU DESTINO Y DE MANE
RA QUE NO PERJUDIQUE EL INTERES DE LA COMUNIDAD, NI IMPI-

DA A LOS COPROPIETARIOS USARLA SEGUN SU DERECHO."

Asi, si varios son duefios de un predio arbolado, cada uno podr& dis
frutar y gozar de los drboles, siempre que con elloc no se perjudi--
que el inter&s comfin ni se impida el disfrute de los dem&s, como se

rfia el caso de gue alguien talara los drboles para vender madera.

En cuanto a la participacidn en beneficio y cargas, el Artfculo 942,

C. Civ. 28, en su parrafo primerc dice:

"EL CONCURSO DE LOS PARTICIPES, TANTC EN LOS BENEFICIOS
COMO EN LAS CARGAS, SERA PROPORCIONAL A SUS RESPECTIVAS --

PORCIONES.

El derecho que abarca la totalidad de la cosa es, como lo menciona

el Articulo 938 del mismo C6digo, proindiviso, de modo que se tiene
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por cada copropietario sobre la cosa, sobre cada parte de la cosa,

sobre cada molécula de ella.

Por otra parte el copropietarib'adém“s;' titular de un- derecho

sobre la cosa ‘deila Cuai;phéae dis-

Artficulo 950, C.Civ. 28:

"TODO CONDUERO TIENE LA PLENA PROPIEDAD DE LA PARTE ALI—
CUOTA QUE LE CORRESPONDA Y LA DE SUS FRUTOS Y UTILIDADES,
PUDIENDO, EN CONSECUENCIA, ENAJENARLA, CEDERLA O HIPOTE-
CARLA, Y AUN SUBSTITUIR OTRO EN SU APROVECHAMIENTO, SAL-

VO SI SE TRATARE DE UN DERECHO PERSONAL.

PERO EL EFECTO DE LA ENAJENACION Q DE LA HIPOTECA CON RE
LACION A LOS CONDUENOS, ESTARA LIMITADO A LA PORCION QUE
SE LE ADJUDIQUE EN LA DIVISION AL CESAR LA COMUNIDAD. --

LOS CONDUERNOS GOZAN DEL DERECHO DEL TANTO."

Dada esta propiedad exclusiva de la parte alfcuota, todo copropieta

rio puede pedir la divisién de la cosa confin.



Articulo 939, C. Civ. 28:

LOS QUE PPIR,CUALQUIER TITULO TIENEN EL DOMINIO LEGAL DE
UNA' COSA, ‘NO PUEDEN SER OBLIGADOS A CONSERVARLO INDIVI-
so, s:éofeﬁ LOS CASOS EN QUE POR LA MISMA NATURALEZA DE
1AS cosAé'o;pon DETERMINACION DE LA LEY, EL DOMINIO ES
INDIVISIBLE. " ' '

Entre los principios que rigen en materia de copropiedad, encontxra-

mos como fundamentales los siguientes:

"...Todo acto de dominio, es decir de disposicibn tanto juridica co
mo material, s6lo es vadlido si se lleva a cabo con el consentimien-—
to unfnime de todos los copropietarios. NingGn copropietario puede

enajenar la cosa comn sin el consentimiento de todos. Esta dispo-

sicibn no sdlo se refiere a la disposicidén juridica, sino tambié&n

a la disposicibn material...“(46)

" . .Los actos de administracién de la cosa objeto de copropiedad, -
se llevarén a cabo por la mayoria de personas y de intereses, y com
prenden todos agquellos actos de conservaci6n y uso de la cosa sin -

alterar su forma, sustancia o destino..." 47)

(46) ROJINA VILLEGAS RAFAEL. Ob. Cit., Pag. 346 .
(47) Ob. Cit. Pag. 347 . [
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De acuerdo a estos dos principios, para usar la cosa o ejecutar ac-
tos de dominio se dispoﬁe que cada copropietario pueda servirse de
ella, siempre'y cuando'no‘impida,a los deméds que usen: la misma, con
forme a su derecho.'Larléy:éétérmina gue cuando no'se hévfijado la
participacidn de los copfopietarios, se refuta que‘cada uno tiene -

iguales derechos, salvo prueba en contrario.

Los actos de administracibn en la copropiedad implican su conserva-
cidn o explotacidn econfmica de la cosa (como repararla o arrendar-

la).

Los actcs de administracibn se rigen por los siguientes articulos:

Articulo 946, C. Civ., 28:

"PARA LA ADMINISTRACION DE LA COSA COMUN, SERAN OBLIGA-

TORIOS TODOS LOS ACUERDOS DE LA MAYORIA DE LOS PARTICI-
PES."™

Articulo 947 C. Civ. 28:

"PARA QUE' HAYA MAYORIA SE NECESITA LA MAYORIA DE COPRO-

PIETARIOS Y LA MAYORIA DE INTERESES."



Artficulo 948 C. Civ. 28:

"SI NO HUBIERE MAYORIA, EL JUEZ OYENDO A LOS INTERESA--
DOS RESOLVERA LO QUE DEBE HACERSE DENTRO DE LOS PROPUES

TOS POR LOS MISMOS."

Como puede apreciarsé, de acuerdo con el C6digo Civil, para toda de-
cisifn respecto de la administracidn del bien comfin, debe estarse a
lo gue acuerden la mayoria de los copropietarios, y para que haya ma
voria, no basta la opinién del mayor nimero de copropietarios, como
tampoco la de quienes tienen la mayor proporcién de derechos sobre -—
la cosa. Es necesario que se conjunten ambos factores, de lo contra-
rio, el juez'debe decidir pero tampoco puede decidir lo que a &1 le

parezca. sino de entre lo que proponen los copropietarios.

En ocasiones, la copropiedad aparece como clara e indiscutible, por
ejemplo, porque se conoce de cierto su existencia, ya que &sta re—-
sulta de un contrato, de un testamento, etc. Otras veces en cambio,
hay duda, pues por alguna razdn se desconoce si el bien es comﬁn o

no. Para resolver tales casos, el C6digo Civil establece ciertos —--

signos o presunciones favorables o contrarios a la copropiedad.

Los favorables que hacen presumir que hay copropiedad, son los gue

aparecen en los articulos siguientes:



- 100 =-

Articulo 953 C. Civ. 28:

“SE PRESUME LA COPROPIEDAD MIENTRAS .NO HAYA SIGNO EXTE-

RIOR QUE DEMUESTRE LO CONTRARIO:

- EN 'LAS PAREDES DIVISORIAS DE LOS EDIFICIOS
. CONTIGUOS, HASTA EL PUNTO COMUN DE ELEVA--~
"CION;

II. EN LAS PAREDES DIVISORIAS DE LOS JARDINES
O CORRALES, SITUADAS EN POBLADO O EN EL —

CAMPO;

IIT.EN LAS CERCAS, VALLADOS Y SETO0OS VIVOS QUE
DIVIDEN LOS PREDIOS RUSTICOS. SI LAS CONS-
TRUCCIONES NO TIENEN UNA MISMA ALTURA, SO-
LO HAY PRESUNCION DE COPROPIEDAD HASTA LA

ALTURA DE LA CONSTRUCCION MENOS ELEVADA."

Articulo 956 C. Civ. 28:

"LAS ZANJAS O ACEQUIAS ABIERTAS ENTRE LAS HEREDADES, SE
PRESUMEN TAMBIEN DE COPROPIEDAD ST NO HAY TITULOC O SIG-

NO QUE DEMUESTREN LO CONTRARIO."
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Los signos contrarios se consignan en los artfculos sigulentes:

_NQUANbO'HAY VENTANAS O HUECOS ABIERTOS EN ~
:'LA4PAREb DIVISORIA DE LOS EDIFICIOS;
II. CUANDO CONOCIDAMENTE TODA LA PARED, VALLA-
DO, CERCA O SETO, ESTAN CONSTRUIDOS SOBRE
EL TERRENODE UNA DE LAS FINCAS Y NO POR MI
TAD ENTRE UNA Y OTRA DE LAS DOS CONTIGUAS."

IIX. CUANDO LA PARED SOPORTE LAS CARGAS Y CARRE
RAS, PASOS Y ARMADURAS DE UNA DE LAS POSE-~
SIONES ¥ NO DE LA CONTIGUA:

IV. CUANDO LA PARED DIVISORIA ENTRE PATIOS, -~
JARDINES ¥ OTRAS HEREDADES ESTE CONSTUIDA

DE MODO QUE LA ALBARDILLA CAIGA HACIA UNA

SOLA DE LAS PROPIEDADES;
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V.~ CUANDO LA PARED DIVISORIA CONSTRUIDA EN —-

VI.

MAMPOSTERIA, PRESENTA PIEDRAS LLAMADAS PA-
SADERAS, QUE DE DISTANCIA EN DISTANCIA SA-
LEN FUERA DE LA SUPERFICIE SOLO POR UN LA-

DO DE LA PARED Y NO POR EL OTRO;

CUANDO T.A PARED FUERE DIVISORIA ENTRE UN: -
EDIFICIO DEL CUAL FORME PARTE, Y UN JARDIN, -

CAMPO, CORRAL O SITIO SIN EDIFICIO;

VII.CUANDO UNA HEREDAD SE HALLE CERRADA O DE-

FENDIDA POR VALLADOS, CERCAS O SETOS VIVOS

Y LAS CONTIGUAS NO LO ESTEN;

VIII.CUANDO LA CERCA QUE ENCIERRA COMPLETAMENTE

Artfculo 955,

UNA HEREDAD, ES DE DISTINTA ESPECIE DE LA QUE
TIENE LA VECINA EN SUS LADOS CONTIGUOS A -

LA PRIMERA."

C. Civ. 28:

"EN GENERAL, SE PRESUME QUE EN LOS CASOS SEfIALADOS EN -—

EL ARTICULO ANTERIOR, LA PROPLEDAD DE LAS PAREDES, CER-

CAS, VALLADOS O SETOS, PERTENECE EXCLUSIVAMENTE AL DUE-
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RO DE LA FINCA O HEREDAD QUE TIENE A SU FAVOR ESTOS SIG

NOS EXTERIORES.
Artfculo 957 C. Civ. 28:

"HAY SIGNO CONTRARIC A LA COPROPIEDAD, CUANDO LA TIERRA
O BROZA SACADA DE LA ZANJA O ACEQUIA PARA ABRIRLA O LIM
PIARLA, SE HALLA SOLO DE UN LADO; EN ESTE CASO, SE PRE-
SUME QUE LA PROPIEDADDE LA ZANJA O ACEQUIA, ES EXCLUSI-
VAMENTE DEL DUERNO DE LA HEREDAD QUE TIENE A SU FAVOR ES

TE SIGNO EXTERIOR.

lLos derechos y las obligaciones de los copropietarios, se determi--
nan en el contrato relativo o disposicién especial, por ejemplo, --
los que aparezcan en un testamento, pero a falta de uno y otra, por

las disposiciones de la ley.

Artfculo 941, C. Civ. 28:

"A© FALTA DE CONTRATO O‘DISPOSICION ESPECIAL SE REGIRA

LA COPROPIEDAD;POR

En las dlSpOSlClOnES leg e s siguientes derechos de

los copropletarlos. e
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1) A la divisi6n de la cosa comfin.. Artficulo 933.C,‘C5,V.f

2) A participar de los ‘beneficios provenientes de ‘la cosa-co—

3)

4) ¢s- demés . a-contribui 1108 3 to. . er-

a_cosa o derecho:com

5) A:la:.plena propiedad de la pa;t

utilidades. Articulo 950 C.°C

6) A los frutos del arbol o aﬁbus

7) Al tantec y en su caso, al derect fculo 973

y 974 C. C. V.

Tambi&én en el C6digo aparecen gétas

1) a participér de laérﬁafaéé,que pesen sobr

2) A contribuir a los gastos de conservac
No es lo mismo cargas gue gastos de conservac
nada tienen que ver con el mantenimiento de la cosaj

el pago de impuestos, bardeamientode un terreno;
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conservacifén, sino para cumplir con lo establecido por la ley), etc.
En cambio los gastos de conservacidn son para que la cosa no se des
truya o deteriore, por ejemplo, ‘la reparacién de un-edificio.que: =~

tiene goteras, ajuste del motor de un automdvil, etc:_‘t‘fﬁ

La participacién én,1QSkae;éc§o;fyuén }asuobligéc nes,-est4 deter-
minada por la porcién. 'lfcdoLrgprésenta laiparte. alfcuota del
copropietario d

cédigo Civil,IQué'ya'ﬁemoé’transcrito

La copropiedad ha sido tradicionalmente considegédayé§mé una situa-
cidn anormal, fuente de discordia y controversia, poxr eso se ha pro
curado su eliminacibn, principalmente mediante el principio de que

ningunode los copropietarios puede ser obligado a permanecer en la

indivisién (Art. 933, C.C.V.) y mediante el derecho del tanto, al -
que se considera un derecho preferencial y que consiste en que cuan
do uno de los copropietarios desea enajenar su porcibn, tienen dere
cho preferente para adguirir frente a terceros, en igualdad de con-

diciones, los demds copropietarios.
Nuestro CS8digo Civil vigente, en su articulo 973, consagra el dere-

cho del tanto y establece el procedimiento para su ejexcicio:

"LOS PROPIETARIOS DE COSA INDIVISA NO PUEDEN ENAJENAR A

EXTRANOS SU PARTE ALICUOTA RESPECTIVA, SI EL PARTICIPE
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QUIERE HACER USO DEL DERECHO DEL TANTO. A ESTE EFECTO,
EL COPROPIETARIO NOTIFICARA A LOS DEMAS, POR MEDIO DE

NOTARIO O JUDICIALMENTE, LA VENTA QUE TUVIERE CONVBNI"
DA PARA QUE DENTRO DE LOS OCHO DIAS SIGUIENTES, HAGAN

USO DEL DERECHO DEL TANTO. TRANSCURRIDOS LOS OCHO DIAS,
POR EL SOLO LAPSO DEL TERMINO', SE ’PIERDE EL DERECHO;-‘—
MIENTRAS .NO SE. HAYA HECHO LA NOTIFICACION, i.A VENTA -~

NO PRODUCIRA EFECTO LEGAL ALGUNO. m

Vemos que al final del precepto se dice que si no se observa lo dis-—
puesto en &1, "la venta no produciri efecto legal alguno". Esto hace
suponer que se trata de inexistencia, pero en realidad estamos fren-—
te a un acto efectuédo, contra el tenor de la ley, lo que hace apli-
cable la disposicifn del artfculo 8 del C6digo Civil vigente que dis

pone:

"LOS ACTOS EJECUTADOS CONTRA EL TENOR DE LAS LEYES PRO-
HIBITIVAS O DE INTERES PUBLICO SERAN NULOS, EXCEPTO EN

LOS CASOS EN QUE LA LEY ORDENE IO CONTRARIO."

De lo gque debe concluirse, estamos en casc:de,gna nulidad absoluta y

no de inexistencia.
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El Derecho del Tanto se tiene frente al copropietario que desea ena

jenar, y frente.a cualquier tercero gque pretenda adquirir.

Articulo 974 C. Civi V.:

"SI VARIOS PROPIETARIOS DE COSA INDIVISA HCIEREN USO
DEL DERECHO DEL TANTO, SERA PREFERIDO EL QUE REPRESENTE
MAYOR PARTE, Y SIENDO IGUALES, EL DESIGNADO POR LA SUER

TE, SALVO CONVENIO EN CONTRARIO."

El Derecho del Tanto se justifica, porque quien representa la mayor
porcibén, es més probable que finalmente consolide (reuna todas las

partes), y de este modo asi la copropiedad.

Segun la parte final del Articulo 974, si varios coprobietarios gue
representan igual cantidad, desean hacer uso del Derecho del Tanto,
decidira la suerte. Y esto serid porgque agui no existe razén para

gue alguno tenga preferencia.
Artfcule 976 C. Civ. 28:

"LA COPROPIEDAD CESA: POR LA DIVISION DE LA COSA COMUN,
POR LA DESTRUCCION O PERDIDA DE ELLA; POR SU ENAJENA-
CION Y POR LA CONSOLIDACION O REUNION DE TODAS LAS CUQ

TAS EN UN. SOLO COPROPIETARIO."
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Para la divisién de la cosa,: son aplicables, dice el Artfculo 979

del C. Civ. V.. -

"...LAS REGLAS CONCERNIENTES A LA DIVISION. DE HERENCIAS."

ELl Derecho de Preferencia por el Tanto,rﬁo‘debefcbﬁfundirsé'con el

Derecho del Tanto antes mencionado, para éi,casdiaéfqbpfapiédad.

Ese es un derecho de preferencia gque tiene el vendedor para ser pre

ferido por el comprador cuando €ste guiere vender la cosa.

Este derecho lo ejercerd el vendedor en el plazo y condiciones que

fije la ley (Articulos del 2303 al 2308 del C.C.V.).

"LA VENTA QUE REALIZA EL COMPRADOR SIN RESPETAR ESE DE-
RECHO DE PREFERENCIA, A DIFERENCIA DE LO QUE OCURRE EN

LA VENTA QUE HACE UN COPROPIETARIO A UN EXTRANO, NO PRO
DUCE LA INEFICACIA DE LA VENTA. ESTA ES VALIDA; SOLO ES

TA OBLIGADO AL PAGO DE DAROS Y PERJuUICIOS." (48)

(48) Lozano, NOr;ega Franclsco. Cuarto Curso de Derecho Civil.
Contratos. 'Asocdiacién Nacional del Notarlado Mexicano, A.C.
México, D.F. :1986." Pag.:201.-
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CAPITULO IV

LA HIPOTECA

I.- NATURALEZA JURIDICA -

La Hipoteca es una Thstitucidn Juridica’gue nos vien
recho Griego, en donde toma su nombre, adn éuaﬁdd

opinan que es una institucidén de origen judfo.

En el Derecho Griego, la hipoteca significaka la prenda-de un bien

inmueble para garantizar el cumplimiento de una obligacién, y tenia
por consiguiente la desventaja de que desposeia al deudoxr de la fin
ca. Por este motivo los romanos la perfeccionaron al darle el cardc
ter de un derecho real constituido sobre bienes muebles © inmuebles
que no se entregaban al acreedor, para garantizar el cumplimiento -

de una obligacidn y su preferencia en el pago.

Esta evoluci6n del Derecho Griego, al Romano, para permitir en este
Gltimo que el deudor conserve el biénﬁhipéﬁécado y no obstante ello

constituya una plené‘garép;ia. v _fue ¢i7paso fundamental para -

‘convirtiera ‘en’'el medio m&s eficaz, in

teligente y auxiliar del cré&dito, a'la vez gue el recurso econémi-
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co mids ventajoso para que un deudor pudiese seguir explotando el --

bien objeto-de-la garantia.-

En el Derecho Griego,. el deudor entrega aisu: acreedor, un: blen in--

mueble para.la s

dor para disfrutarlo;pqi'cugnta de lbs inte:eses_‘Caracteristlcas -

semejantes a la anticresis.

En el Derecho Romano, la evolucién respecto a la hipoteca, no trajo

consigo la desaparicitn de la anticresis, ya que &sta se mantuvo pa

ra aquellos casos en que el acreedor deseaba retener la garantia en
su poder, explotar la cosa y amortizar ré&ditos o capital con sus —-

frutos.

Por tal motivo, se le conservé como una institucidn diversa de la -

Hipoteca y de este modo, la encontramos reglamentada en nuestros CS

digos de 1870 y 1884.
I.1., La Hipoteca como Derecho Real

En el Derecho Romano, la Hlpoteca se caracterlzé como Derecho Real

constituido sobre bienes muebles e. inmuebles, para garantlzar ‘una

en el pago. Como caracteristlca de est

es la naturaleza accesoria,wpue

4 culta a1 acree-,
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sistema jurfdico en cuanto a las obligaciones, todo gira alrededor

del deudor y de la obligacibn principal.‘ég)

La Hipoteca sin embargo, no se conSLderéf'cémbfél'wéa”

do y seguro para garantizar una obligaclén,.

lo ocupd la fianza, y en su caso la promesa formal de deuda._

Las caracteristicas fundamentales dél;Dereého Real de Géfanﬁia,vcog
sistentes en la accidn de venta y de preferencia en el pago, asi co
mo la accifn persecutoria, si fueron reconocidas por el Derecho Ro-
mano. Tanto en la Hipoteca como en la Prénda, el acreedor tenié el

derecho de venta privada, realizando directamente la enajenacién.

El principio moderno de la especialidad de la Hipoteca, en cuanto -
al crédito para determinar su importe y en cuanto a los bienes obje
to de la garantfa, a efecto de gque é&sta recaiga sobre cosas indivi-
dualmente determinadas, no fue reconocido por los romanos que acep-—
taron las hipotecas t&citas y generales. La hipoteca general, se —-
constitufa sobre todo el patrimonio del deudecr. Admitieron adem&s,

las hipotecas legales establecidas, independientemeénte de la volun—-—

tad del duerio de la cosa por un simple mandato legislativo.

El Derecho Germdnico medioceval, conoce y reglamenta dos formas de -

garantia inmobiliaria. Una, consiste en entregar la finca al acree-

(49) Rojina Villegas Rafael. Derecho Hipotecario Mexicano. MExico
D.F. 1945. Pag. 3
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dor para que la disfrute hasta que le sea saldada la deuda; otra en

rentar al deudor la posesidn del 1nmuéble, pero quedando éste suje-

to a una especie de prOSCIIPCLén 3ud1c1‘ “por lo cual se le reser~

va al acreedor -vencida la’ deudaf.la 9051b111dad de cobrarse del -

fundo, mediante la iﬂtgrvéhdién“de.los tr;bunales.

El Artfculo 1113 del Cédigo Civil Alemén, define la Hipoteca en los

siguientes t&rminos:

"ES EL GRAVAMEN IMPUESTO SOBRE UNA FINCA, POR VIRTUD DEL
CUAL AQUEL EN CUYO BENEFICIO SE ESTABLECE, PUEDE OBTENER
DE ELLA DETERMINADA SUMA DE DINERO PARA COBRARSE DE UN -

CREDITO RECONOCIDO A SU FAVOR."(SO)

Reconocemos con atencidn, gque en el precepte anterior, se regula el
Derecho de Venta de la finca, para gue el acreedor se haga un pago
preferente con el producto obtenido. De igual manera, se indica el
caricter real de la garantia y la necesidad que &sta se constituya

sobre una finca o fincas determinadas.

En esta definicibn, no se menciona la posibilidad de que el grava--
men hipotecario recaiga sobre derechos reales constituidos sobre in

muebles, como lo establecia nuestro C8digo de 1884.(51)

(50) Rojina Villegas Rafael. Compendio de Derecho Civil., IV.
Contratos. Méxlco D.F. 1986. Pag. 393

(51) Ob. Clt. Pag.’394
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En el Derecho Francés moderno, la hipoteca se caracteriza como un -

derecho real, accesorio, inmobiliario, indivisible, que constituye

un desmembramiento de :la propiedad.

La Hipoteca como Dérééﬁo'Réal, se constituye Sbhré uh'ihﬁdébié, v -
por consiéuié@ﬁé;‘tiéné las caracterfisticas de un derecho inmobilia
rio. El Derecho”Francé€s, no permite sino en ciertos casos excepcio-
nales, qﬁe la hipoteca recaiga sobre bienes muebles; como serfa por
ejemplo: la hipoteca sobre navios y barcos en general, la hipoteca

de aeronéves, la que se constituye sobre fundos de comercios y — -
warrents agricolas, y la establecida sobre el mobiliario comercial

para la explotacién de un hotel.

Como Derecho Real, la hipoteca otorga la accibén persecutoria, y, =-
ademéas, por ser de garantfia, concede el derecno de venta y preferen
cia en el pago, en el caso de incumplimiento de la obligacién prin-

cipal.

El cardcter accesorio de la hipoteca en el Derecho Francés, es res-—
petado desde todos los puntos de vista, a efecto de gue corra la --
misma suerte que el derecho principal, en los casos de inexistencia,
nulidad, extincidén y transmisién. Sin embargo, se admite que el - =
acreedor hipotecario pueda ceder independientemente su hipoteca, pa

ra aplicarla como garantia en favor de otro acreedor.



- 114 -~

Se considera a la hipoteca como un desmembramiento a la propiedad,

y alin cuando-quien constituye la garantfa conserve el derecho.de --

propietario no~podra‘elegutar-lo

dafio a la cosa o una disminucién:

En la Hipoteca Francgsa;rno exisEé; como ‘es naiufal; dé%poses;Gn}'-
conservando el duefio el derecho de ﬁso,y de gocé sobre ei'bien, asti
como la facultad de enajenarlo o gravarle, pero el adquirente .o ti

tular del gravamen deberi respetar la hipoteca constituida.
El Articulo 2114 del C6digo Civil PFrancés, dice asi:

"LA HIPOTECA ES UN DERECHO REAL SOBRE INMUEBLES AFECTA-
DOS AL CUMPLIMIENTO DE UNA OBLIGACION. ES POR NATURALE
ZA INDIVISIBLE, Y SUBSISTE INTEGRAMENTE SOBRE TODOS LOS
INMUEBLES AFECTADOS, SOBRE CADA UNO Y SOBRE CADA PARTE
DE LOS MISMOS. PERSIGUE A DICHOS INMUEBLES AUN CUANDO

PASEN A MANOS DE CUALQUIERA PERSONA."

En esta definicibn, se menciona como caracterfistica de la hipoteca,
ser un derecho real, que recae sobre inmuebles, para garantizar una
obligacién, asi como su cardcter de indivisible respecto:a los bie-—

) Gl
nes gravados,; y:el-derecho o accifn persecutoria de la cosa.(‘z)

(52) Ob. Cit. Pag. 393 =
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. Algunos autores alemanes, consideran que si se compara el grado de
evolucidn del Derecho Francés con el Aiemanf:1hdi§¢utibleﬁente re-~
sultarfia bastante atrasado.(53{

La Hipoteca es un Derecho Real,

rectamente sobre la cosa; siﬁ'int

teristica del Derecho Real.- La relac16 ‘entre e t;tular del dere-
cho y la cosa misma, es de tal naturaleza, qﬁé‘implde a: cualquiera

otra persona, qgue no sea titular de un derecho real, Cualquler in--
tromisibdn. Pone frente a frente al titular del derecho real y a to-
do el pGblico en general, a todos los terceros; el aspecto pasivo -
de esta relacidn juridica, es simplemente una cobligacidn general de
no hacer; los terceros, el p@blico y en general los que no son titu
lares de ese derecho real, deben abstenerse de todo acto gque impida
al titular de ese derecho real realizarlo. Bajo esta situacién, el

titular del derecho real puede recuperar la cosa de manos de quien

la tenga; esta es una nota caracteristica de ese derecho; el de per

secucidn de la cosa.

Adem&s, existe el derecho de preferencia por el gue debe ser pagado

preferentemente a otros acreedores con el valor de la cosa.

En los Cddigos de 1870 y 1884, encontramos uh concepto. insuficiente

de la hipoteca, omitiéndose como carécter esencialy precisar gue el

(53) Rogina Vlllegas Rafael Derecho Hlpotecario Mexlcano. Mé#ico,
D.F. 1945 Pag. R
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constituyente de la misma no pierda la posesién del bien objeto de -
la garantia. Tampoco se.indica que debe recaer sobre bienes determi
nados, enajenables,.y que COhcede las acciones de. persecucién 'y ven

ta. Unicamente, se hace alusibn’al cardcter real-de 'la hipoteca’co-

mo derecho -de gakanﬁié}*asi,qomd a la accibén- de preﬁgrehc;a;én,el -

pago.

El Artfculo 1823 del Cédigo de 1884, ests concebido en-los siguien-

tes términos:

"LA HIPOTECA ES UN DERECHO REAL QUE SE CONSTITUYE SOBRE
LOS BIENES INMUEBLES O DERECHOS REALES, PARA GARANTIZAR
EL CUMPLIMIENTO DE UNA OBLIGACION Y SU PREFERENCIA EN -

EL PAGO."

Nuestro C6digo Civil Vigente, siguiendo las caracteristicas de la -

definicién de Planiol, nos enuncia:

Articulo 2893, C. Civ. 28:

"LA HIPOTECA ES UNA GARANTIA REAL CONSTITUIDA SOBRE BIE
NES QUE NO SE ENTREGAN AL ACREEDOR, Y QUE DA DERECHO A
ESTE,EN CASO DE INCUMPLIMIENTO DE LA OBLIGACION GARANTTI

ZADA, A SER PAGADO CON EL VALOR DE LOS BIENES, EN EL --—
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GRADO DE PREFERENCIA ESTABLCIDO POR LA LEY."

La Hipoteca deber ser especlal' esto es,'que no debe recaer sobre la

generalldad los bienes del deudor} slno que debe ‘der especial en

cuanto que debe recaer sobre ’lertos‘y determlnados bienes.

Artiuclo: 289

"LA HIPOTECA SOLO PUEDE ‘RECAER SOBRE BIENES ESPECIALMEN

TE DETERMINADOS.
ARtfculo 2919 C. Civ. 28:

"LA HIPOTECA NUNCA ES TACITA, NI GENERAL; PARA PRODUCIR
EFECTOS CONTRA TERCEROS, NECESITA SIEMPRE DE REGISTRO,
Y SE CONTRAE POR VOLUNTAD, EN LOS CONVENIOS, Y POR NECE
SIDAD, CUANDO LA LEY SUJETA A ALGUNA PERSONA A PRESTAR
ESA GARANTIA SOBRE BIENES DETERMINADOS. EN EL PRIMER CA

SO SE LLAMA VOLUNTARIA; EN EL SEGUNDO, NECESARIA."

La garantfa debe ser igualmente determinada por cuanto se refiere -

al monto del crédito.
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Articulo 2912 €, Civ. 28:

"CUANDO SE HIPOTEQUEN VARIAS FINCAS PARA:LA SEGURIDAD -

DE UN CREDITO, ES FORZOSO. DETERM OF QUE‘PQRCIQN;ﬂé"
DEL CREDITO RESPONDE CADA FINCA
ELLAS, SER REDIMIDA DEL GRA'

CREDITO- QUE GARANTIZAﬁ

La hipoteca general'fﬁévdbr;ggid;VYajEnjnuestrOjcédigo
Articulo 2915 C. Civ. 28:

"LA HIPOTECA CONSTITUIDA A FAVOR DE UN CREDITO QUE DE—--
VENGUE INTERESES, NO GARANTIZA.EN PERJUICIO DE TERCERO,
ADEMAS DEL CAPITAL, SINO LOS INTERESES DE TRES AROS; &2
MENOS QUE SE HAYA PACTADO EXPRESAMENTE QUE GARANTIZARA

LOS INTERESES POR MAS TIEMPO, CON TAL QUE NO EXCEDA DEL
TERMINO PARA LA PRESCRIPCION DE LOS INTERESES, Y DE QUE
SE HAYA TOMADO RAZON DE ESTA ESTIPULACION EN EL REGISTRO

PUBLICO."

y el articulo 1162 del mismo ordenamiento dispone:
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sentido estricto, le corresponde la funcidn negativa de modificar o

extinguilr esos derechos y'obligaciones.“(sq)

Articulo 1792LC.,Civ 28;‘77

"CONVENIO ES EL ACUERDO DE DOS O MAS PERSONAS PARA CREAR

TRANSFERIR,VMODIFICAR o} EXTINGUIR OBLIGACIONES."

Artfculo. 1793 C. Civ. 28;:

"LOS CONVENIOS QUE PRODUCEN O TRANSFIERAN LAS OBLIGACIO

NES Y DERECHOS TOMAN EL NOMBRE DE CONTRATOS."

En los derechos y obligaciones que engendran o transmiten el contra
to, no sblo existen derechos personaies, sino también reales. Exis-
ten contratos que finicamente originan derechos personales, otros, -
que crean derechos reales y personales, pero puede haber también --

contratos que tengan por objeto dar nacimiento de derechos reales.

Todos los contratos translativos de dominio, dan nacimiento a dere-
chos reales y a derechos personales. Por ejemplo, la compraventa co
mo cualquier otro contrato translativo de dominioc, por definicibn -
transfiere la propiedad del enajenante al adquiriente, y al transfe

rir la propiedad, se d43d nacimiento a un derecho real, que es el dere

(54) Rojina Villegas Rafael. Compendio de Derecho Civil IV. Contratos
Décima Séptima Edicidn. Editorial PorrGa. M&xico, D.F. 1986.
Pag. 7
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recho de dominio en favor del comprador, y adem8s, por otra parte,
engendra derechos personales que son las obllgaclones de dar, de -

hacer, y de no hacer; obligaciones de entregar la cosa, d ;garanti

zar una posesidn pacifica y Gtil de la mlsma,‘

vicios o defectos ocultos,

y de la ev;cc16n,

y por lo qu

tiempo y forma convenlda.

Dentro de los contratos gque crean exclusi&émenfeideieéﬁés persona-
les, encontramos, el mandato, el depbsito, el comodato.y el arren-
damiento; y desde luego, el contrato de prestacidén de servicios; -
en este caso, los derechos personales consisten en la ejecucibdn de
un trabajo, de un hecho, de un servicio y en la remuneracifn de --

ese trabajo.

Los contratos que exclusivamente tienen por objeto dar nacimiento

a derechos reales, son el usufructe, el uso, la habitacidﬁ ¥y las

servidumbres.

En la doctrina y en el derecho positivo, se presentan algu
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chos y obligaciones para ambas partes. (Articulo 1835 y 1836

c.C.v.)"

Conﬁxétd nerosos y Gratuitos.— Oneroso,'éuﬁhdo”impone’pro

vechosry gravamenes reciprocos. Gratuito, aquel en que 1os

provechos corresponden a una de las partes, y 1os gravéme—-

nes a la otra. (Art. 1837 C.C.V.)

Contratos Conmutativos y Aleatorlos.— C onm tlvoé, cuéﬁdo

los prOVeChOS Y gravamenes son ciertos V' conoc;dos, desde -

la celebracién del contrato; Aleatorlos,,, dp los prove—-

chos y gravéamenes dependen de una condicidn: o t&rmino. (Axt.

1838, C.C.V.)

Contratos Reales y Consensuales.—- Son Reales, los gue se --—
constituyen por la entrega de la cosa. Consensuales, seré&n
los que no requieren la entrega de la cosa para la constitu

cidn del mismo.

Contratos Formales y Consensuales, por las consecuencias --
gque tienen en cuanto a la wvalidez y nulidad de los contratos.
Formales, son aquellos en los qué el conséntimiento debe ma
nifestarse por escrito, como un requisito de validez, de --
tal manera gue si no se otoréa en escritura pGblica o priva
da, segfin el acto, el contrato estari afectado de nulidad -

relativa.Por consiguiente,el contrato formal es susceptible de



- 123 ~

ratificacibn expresa o técita; en la expresa, se observa la

forma omitida; en la tdcita, se cumple voluntariamente y ==

queda purgado el vicio. El Contrato Consensual, en oposicifn
éi formal, es aguel éue para su validez, no requiere\que el

consentimiento sea manlfestado por escrlto y por lo tanto,

puede ser verbal, [} puede tratarse de un consentlmlento t&-

cito, medlante hechos que necesaraamente 1o supongan, o de—

rivarse del” ;enguajermim; o grg‘forma de expresaxr -

el consentimiento-sin recurrir a’la palabra o a la escritu-

ra..

En estos contratos consensuales, no es necesario gque haya -

una manifestacifén verbal para su validez.

Los contratos Solemnes, son aquellos en que la forma se ha
elevado, como dice Bonecase, por la t&cnica juridica, a un
elemento esencial del contrato, de tal manera gque si no se
observa la forma, el contrato no existe. Cabe mencionar --—
gque en nuestro medio, no existen contratos gue sean solem-

nes.

En el Contrato Formal, la expresidn escrita es un elemento
de validez, y si no se observa, el acto existe, pero estd
afectado de nulidad relativa, "gue puéde desaparecer por —-—

confirmacibn expresa o técita o por prescripcibén. En los -
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contratos solemnes la forma es un elemento esencial del con

trato, de manera que sx no se observa, no llega a exlstlr ¥

por tanto,’no puede conval;darie n por ratlch c16n ni -Por

prescripc16

un: contra

to principal Los,

cipales porgue la’ nulldad o—la ln‘xlstencia de los primeros

originan a su vez, la. nulidad ola lneXLstencia del contra-

to accesorio.

Estos contratos accesorios, son llamados también de Garan-
tia, porque generalmente se constituyen para garantizar el
cumplimiento de una obligacién que se reputa principal, y
esta forma de garantia puede ser personal, como la fianza,
en gue una persona se obliga a pagar por el deudor, si E€ste
no lo hace; o real como la Hipoteca, la prenda o la anticre
sis, en que se constituye un derecho real scobre un bien ena

jenable, ‘para garantlzar el cumpllmiento de una obligacidn

y. su. pr'fernncia en. el pago,-de- tal manera que 51 el deudor

l acreedor puede rematar el blen dado en garan-

tié  ser: pagado'preferentemente con.. su producto.
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Cuando la‘obligacidn principal es inexistente o nula, la ac
cesoria también lo es; pero cuando la obligacifn accesoria

es inexistente o nula, tal,coéa no afecta a la obligacién -
principal. La Fianza‘ojiaiPrenda pueden~ser'nﬁlas o inexis-
tentes y,tener vida ﬁﬁfid;cé;éh‘fprma independiente la obli
gacién'érincipai;:pués'ésldtbéfafsu garantfa se estipula --

una obligacidn accesoria.:

En npéstro cédigo Civil; Sénregulan‘tres'cohtgatosrapégso—-
rios o’'de garantfa: T.a Fianza, la Prenda y la-Hipoteca. Es-
te Gltimo que es el objeto del presente trabajo, es regula-

do por los Articulos del 2893 al 2943 del C. Civ. de 28.

Articulo 2893 nos di el concepto de la Hipoteca en los términos si-

guientes:

"LA HIPOTECA ES UNA GARANTIA REAL CONSTITUIDA SOBRE BIE
NES QUE NO SE ENTREGAN AL ACREEDOR, Y QUE DA DERECHO A
ESTE, EN CASO DE INCUMPLIMIENTO DE LA OBLIGACION GARAN-
TIZADA, A SER PAGADO CON EL VALOR DE LOS BIENES, EN EL

GRADQ DE PREFERENCIA ESTABLECIDO POR LA LEY."

" La Hipoteca es un contrato por virtud del cual una persona llamada

deudor hipotecario, constituye un derecho real del mismo nombre, -

sobre un bien generalmente inmueble, de;érminado y enajenable, en
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favor de la otra parte llamada acreedor hipotecarxo, para garantizar
el cumpllmiento de una obllgaclon, sin desposeer al deudor del bien
gravado y que le-da derecho al acreedor, de persecucién y en caso de
incumplimiento de la obligacién; de enajenacién y de preferencla pa-~
ra ser pagado con el producto de la enajena016n, en el grado de pre-
lacibén que sefiala la 1ey.“(55)

Con el término "Hipoteca” se designan tanto al contrato como el dere
cho real de garantfia,que mis adelante analizaremos, peroc por el mo-
mento, debemos mencionar qué es un Contrato Accesorio de Garantfa y
por lo tanto su existencia y validez dependen de la obligacidén garan
tizada, por lo que en términos generales, la nulidad, transmisién, -

duracifn o extinciébn de la obligacidn, influyen sobre la hipoteca.

La extincibn de la obligaci&n garantizada, origina la extincién de

la hipoteca.

La Hipoteca es una garantia real para el cumplimiento de la obliga-
cidn de la cual depende lo gque significa que el valor del bien hipo-
tecado, estld garantizando en forma preferente, el cumplimiento de
esa obligacién, independientemente de la garantfa tédcita que repre-
senta todo el patrimonio del deudor, cuando éste es el gque ha consti
tuido el gravamen. $i la Hipoteca la constituy6 un tercero, el acree
dor tiene como garantia especifica, el valor del bien hipotecado, pe
ro no el patrimonio del deudor hipotecario, por no ser &ste el deu-

dor de la obligacibn garantizada.

(55) Zamora y Valencia, Miguel Angel. Contratos Civiles. Editorial
Porrfia. Segunda Edicidn. Mé&xico 1985. Pag. 297
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La celebracién del contrato, origina la creacién del derecho real -

de hipoteca gon'lcs efectos quefmehciona_La definicién enunciada.

Para que la Hipoteca produzca sus efectos de derecho rééi,fOPQnible

"erga homnes", solamente puede recaer sobre bienes determ

inados e —

indubitablemente identificables, ya que son los Ginicos

inscribirse en el Registro PGblico de la Propiedad y por:t

cha hipoteca deberd inscribirse en tal Registro.

Si un bien no puede ser identificado e individualizadb,'qo‘ppdré -
inscribirse el contrato y esto originari que no pueda producir efec

tos de derecho real, por no ser oponible a terceros.

Los bienes sobre los que se constituye el derecho hipotecario, deben
ser bienes enajenables, ya que afin cuando el contrato de hipoteca no
es translativo de dominio, su finalidad es la de servir de garantfa
al cumplimiento de la obligacidn principal, que consiste precisamen
te en la facultad de pedir la enajenacidén del bien, para gue con el
producto de ella se cubra el crédito, en el grado de preferencia —-—

que sefala la ley.

La Hipoteca, ademds, es un contrato gue no desposee del bien al deu
dor hipotecario y quc €ste, no tendrd obligacidn de entregarlo mien-

tras no se haga efectiva la garantia gue implica.
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Por ﬁltimo,:ahalizaremos gué es un contrato accesorio; unilateral,
porque s&lo generé obligaciones para el deudor hipoteéario, gratui-
to, porgue sblo genera provéchos para el acreedor, consistentes en
la seguridad desde el punto de vista econdmico, de -que sexri cumpli-
da la cbligacifn del deudor en su favor o indemnizado.en caso de in
cumplimiento, y s8lc por excepcibn oneroso, cuando el acreedor pague
una contraprestacidn ‘al deudor hipotecario por la celebracién del -
contrato y la constitucibn del derecho real, en cuyo caso tambi&n -
serd bilateral; consensual, en oposicidn a real, porgue no se re- -
guliere de la entrega de la cosa, para el perfeccionamiento del con-
trato, es mis, el deudor ntdnca tendri la obligacién de entregar la
cosa, mientras no se haga efectiva la garantfa; es formal, porque -
siempre se requiere gque el consentimiento o la voluntad éonsten de
una manera determinada impuesta por la ley para la validez del con-
trato, y nominado, por la reglamentacidn que hace el c8digo en este

contrato.
I.3. Elementos Esenciales y de Validez de la Hipoteca
El Artfculo 2920 del C&digo Civil Vigente, establece:
"SON HIPOTECAS VOLUNTARIAS LAS CONVENIDAS ENTRE PARTES

O IMPUESTAS POR DISPOSICION DEL DUENO DE LOS BIENES SO

BRE QUE SE CONSTITUYEN."
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En su primera parte el precepto define las hipotecas constituidas -
por contrato, es Aecif,'éqﬁellés gue se contraen por voluntad de -~
las partes en los convenios. En su‘segunda parte. se refiexre a las -
hipotecas constituidas por acto unilateral, 6 sea por disposicibn -

del duelio de los bienes y sobre los cuales se constituye el grava-—-

men. En este caso, se admiten las hipotecas constituidas por testa-

mente y por delcaracidn unilatefal,,que~surtir§ sus efectos durante
la vida del emitente.(ss)

El Articulo 2919 a diferencia e las hipotecas impuestas por necesi
dad, cuando la ley sujeta a alguna persona a prestar esa garantia -
sobre bienes determinados,que son las llamadas hipotecas necesarias
o legales,. establece:

Articule 219 C. Civ. 28:

"LA HIPOTECA NUCA ES TACITA, NI GENERAL; PARA PRODUCIR

EFECTOS CONTRA TERCEROS, NECESITA SIEMPRE DE REGISTRO,

Y SE CONTRAE POR VOLUNTAD, EN LOS CONVENIOS,

¥ POR NECE
SIDAD,

CUBANDO LA LEY SUJETA A ALGUNA PERSONA A PRESTAR
ESA GARANTIA SOBRE BIENES DETERMINADOS. EN EL PRIMER CA

SO SE LLAMA VOLUNTARIA; EN EL SEGUNDO, NECESARIA."

{(56) Rojina Villegas Rafael. Derecho Civil Mexicano. Tomo VI.
Contratos. Volumen II. Cuarta Edicifn. México, D.F.1981.
Pag. 477 : :
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Nuestro C8digo Civil Vigente, hace una clasificacibén sobre los ele-

mentos esenciales y de validez, de la siguiente manera: Distingue -

5 el~C6n$entimientoiy é17objétd:posible; y como de -

validez,1a capacidad, la ausencia de-vicios-del- consentimiento y -

la l;c#tud en:el objeto, motivo o;fin:ouqdndicién del contrato.

A)‘Esenciales

En las hipotecas voluntarias, sén elementos esencialé%,la manifesta
cif6n de la voluntad llamada también consentimiento en las constitui
das por contrato, y el objeto juridico y fisicamente posible, o sea,
que el bien exista en la naturaleza, gue sea determinado y que se -

encuentre en el comercio.
a) Manifestacibdn de la Voluntad o Consentimiento

El consentimiento como elemento de existencia, es la voluntad, la -
intencién, &nimo o resolucién de hacer una cosa y la voluntad desde
el punto de vista juridico, es la intencidn para realizar un aconte
cimiento referido a la obtencibdn de efectos juridicos previstos en
la norma. Es decir, es la unidn. o conjuncidén acorde de voluntades
de los sujetos contratantes, en los t&érminos de la norma, para — -

crear o transmitir derechos 'y obligaciones.(57)

(57) Zamora y Valencia:-Miguel Angel. Contratos Civiles. Segunda
Edici6n. Editorial Porrfia. México, D.,. 1985. Pag. 27-
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BEn conclusibfn, el cosentimiento es el acuerdo de voluntades que tie-
ne por objeto, la creacibn o transmisidn de derechos y obligaciones.
En los convenios lato sensﬁ,_el consentimiento es el acuerdo o con--
curso de voluntades para crear, transmitir, modificar o extinguir --
obligaciones y derechos. Por. lo tanto, todo consentimiento implica -
"la manifestacidn de dos o més voluntades, y su acuexdo sobre un pun-

to de interés juridicb.(se)

Cuando el consentimiento no existe, falta al contrato un elemento —-

esencial y por tanto, es inexistente.
Articulo 1794 C.C.V.:

"PARA LA EXISTENCIA DEL CONTRATO SE REQUIERE:
I CONSENTIMIENTO
IX OBJETO QUE PUEDA SER MATERIA DEL CONTRATO

b) Objeto

Desde el punto de vista doctrinario, se distingue el objeto directo
que es crear © transmitir obligaciones en los contratos, y el. objeto

indirecto, que es la cosa o el hecho que asimismo son el objeto de -

(58) Rojina Villegas Rafael. Compendio de Derecho Civil III. Teoria
General de las Obligaciones. M&xico, D.F. 1967 Pag. 54
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la obligacibén que engendra el contrato. A su vez, en la obligacién,
el objeto es la conducta del deudor, y el indirecto, la cosa o el -

hecho relacionados con: dicha conducta.

El Articulc 1824 del C6digo de 1928, siguiendo el Artfculo 1126 del

C5digo Napolefn, ha podido decir:

"SON OBJETO DE LOS CONTRATOS:

I LA COSA QUE EL OBLIGADO DEBE DAR

II EL HECHO QUE EL OBLIGADO DEBE HACER O NO HACER"
v el Artfculo 1825 del mismo ordenamiento establece:

"LA COSA OBJETO DEL CONTRATO, DEBE: lo. EXISTIR EN LA -
NATURALEZA; 2o0. SER DETERMINADA O DETERMINABLE EN CUAN-

TO A SU ESPECIE; Y 3o. ESTAR EN EL COMERCIO."™

Algo muy importante en este contrato de Hipoteca, es que la cosa de~-
be estar individualmente determinada. Esta es la diferencia entre -—-—
los derechos personales que puedeﬁ tener por objeto prestaciones re-
lativas a bienes fungibles, y los derechos reales que exclusivamente

deben recaer sobre bienes individualmente determinados.

Aplicando los principios referentes a la posibilidad ffsica y juri-
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dica del objeto, diremos que la Hipoteca ser& inexistente por impo-
sibilidad.fisica, cuando la garantfa recalga sobre una cosa gue no
exista,’ Y ser& inexistente por imposlbilldad juridica cuando la co-

sa no esté en el comerc1o o no sea determinada.
Artfculo 2224 Q. €. V.%

"EL ACTO JURIDICO INEXISTENTE POR LA FALTA DE CONSENTI=-
MIENTO O DE OBJETO QUE PUEDA SER MATERIA DE EL, NO PRO-
DUCIRA EFECTO LEGAL ALGUNO. NO ES SUSCEPTIBLE DE VALER
POR CONFIRMACION, NI POR PRESCRIPCION; SU INEXISTENCIA

PUEDE INVOCARSE POR TODO INTERESADO."

Por Gltimo, solamente mencionaremos gue, las cosas pueden estar fug
ra del comercio por su naturaleza o por disposicidén de la ley. Lo -
estdn por su naturaleza, las que no pueden ser poseidas por algln -
individuo, exclusivamente como el aire, el mar, y por disposicibn -
de la ley, las gque ella declara irreductibles a propiedad particular,
como son las cosas que forman parte del dominio pfiblico. (ley Gene-

ral de Bienes Nacionales).(sg)

B) De Vvalidez

E> Articulo 1795 del Cé6digo Civil Vigente enuncia:

(59) Borja Soriano Manuel. Teorfia General de las Obligaciones. Tomo
Primero S€ptima Edicidn. Editorial Porr@ia, S.A. Mé&xico 1971
Pag. 167
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"EL CONTRATO -PUEDE SER INVALIDADO:

I.- POR INCAPACIDAD LEGAL DE LAS PARTES!.O DE UNA DE

ELLAS;

II. POR VICIOS DEL CONSENTIMIENTO;

ILII.PORQUE SU OBJETO, O SU MOTIVO O FIN SEA ILICITO;

IV. PORQUE EL CONSENTIMIENTO NO SE HAYA MANIFESTADO EN

LA FORMA QUE LA LEY ESTABLECE."

a) Licitud en el objeto

El objeto del contrato debe ser licito

El Articulo 1830 C.C.V.

"ES ILICITO EL HECHO QUE ES CONTRARIO A LAS LEYES

DE ORDEN PUBLICO O A LAS BUENAS COSTUMBRES."

."La ley, ejercitando una funcidn
ciales, provee a gue el arbitrio de
miento no se ponga en pugna con el
eso circunscribe su campo dentro de

do la voluntad de los contrantantes

reguladora de las relaciones so
los ciudadanos en su desenvolvi
interés de la sociedad y por ~-
confines determinados, refrenan

en todas aquellas manifegtacio-

nes dque reputa dafiosas a la convivencia social y a las necesidades

e intereses del comercio. Se tiene asi una restriccibn de la liber
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tad contractual impuesta por la necesidad de salvar el interés co-
w (60)
”n

lectivo de la preponderancia de la autoﬂomia privada.

"Un acto en contra de una prohibicién déQLangy (61
En términos generales, se dice que es 1icita,léTpreétaéi6n‘orabste&

cién, cuando no son contrarias a la Iey.

Existen actos qgue son considerados como ilfcitos, por cuanto qﬁe van
en contra de una ley, pero el grado de ilicitud no es suficiente pa-—
ra gque el legislador lds sancione con la nulidad; aungque de cualquier

manera, nos establece el articulo 2225 del C.C.V.:

*ILA ILICITUD EN EL OBJETO, EN EL FIN O EN LA CONDICION
DEL ACTO PRODUCE SU NILIDAD, YA ABSOLUTA, YA RELATIVA,

SEGUN DISPONGA LA LEY"
c) Capacidad

La Capacidad, s8lo es un elemento gque se requiere para que el con-
trato sea v&lido, por consiguiente, la incapacidad es una causa de

invalidez gue origina la nulidad relativa del contrato o del acto

juridico general.(sz)

(60) Ferrara. Teorfa del Negocio Ilicito. Segunda Edicibn Pag.6 .y 7
Obra citada por Borja, Soriano Manuel. Teorfa General de la
Obligacidn. Tomo Primero, Sé€ptima Edicidn. Editorial Porrda.
México 1971. Pag. 171 SRS R

(61) Ob., Cit. Pag. 171 :

(62) Rojina, Villegas Rafael. Compendio de Derecho Civil III.
General de las Obligaciones. México 1967. Pag. 128 . .
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El Articulo 450 del C&digo, dispone:
“PIENEN INCAPACIDAD NATURAL Y LEGAL:

Iij#OS:MENORES DE EDAD;
II‘ LOS MAYORES DE EDAD PRIVADOS DE INTELIGENCIA POR
LOCURA, IDIOTISMO O IMBECILIDAD, AUN CUANDO TEN-
GAN INTERVALOS LUCIDOS;
III LOS SORDO-MUDOS QUE NO SABEN LEER NI ESCRIBIR;
IV LOS EBRIOS CONSUETIDINARIOS, Y LOS QUE HABITUAL-

MENTE HACEN USO DE DROGAS ENERVANTES.

Ahora bien, una vez hecha esta aclaracibny refiriéndonos a la capa-
cidad en la Hipoteca, haremos mencién de un Principio General que -
dice: "S6lo pueden hipotecar los que pueden enajenar, y sb6lo pueden
enajenar, los que tengan dominio de los bienes o derechos, o la au-

torizacién legal para llevar a cabo actos de dominio, por virtud de

la representacibn juridica.(Ga)
El Artfculo relativo del C8digo vigente 2906, dice:

"SOLO PUEDE HIPOTECAR EL QUE PUEDE ENAJENAR, Y SOLAMEN-

TE PUEDEN SER HIPOTECADOS LOS BIENFS QUE PUEDEN SER ENA
JENADOS. *

{63) Rojina Villegas Rafael. Compendio de Derecho Civil IV. Contra-

tos. DEcima Séptima Edicibn. Editorial Porrtia, S.A. MExico 1986.
Pag. 444 : T
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Debemos relacionar este precepto con ‘los artfculos relativos'a la -
compraventa, en cuanto al requisitc de tener el dominio o.propiedad,

para poder diéponervdé un bien, va Que lavhipotéCa supone ﬁna"enajg

nacibén parcial.

De tal suerte, se aplica por analogfa el artfculo.2269, en-el senti
do de que "Ninguno puede vender (hipotecar) sino lo - gque es dé su —-—

propiedad."

Para poder enajenar, y en consecuencia hipotecar, se necesita ade--—
mé&s, tener la capacidad de ejercicio para ejecutar actos de dominio,
la cual se distingue de la capacidad general para contratar y para

llevar a cabo actos de administraci6n. En la capacidad de enajenar

existen reglas especiales, sobre todo, traté&ndose de bienes inmue--
bles o de muebles preciosos, respectivamente, en los casos de eman-
cipacibén o de representacibn legal por parte de los tutoxes y perso
nas gque ejerzan la patria potestad. Asi por ejemplo, el menor eman-
cipado no puede ejecutar actos de dominio sobre inmuebles y conse-—

cuentemente, tampoco hipotecar.(64)

Por filtimo, haremos referencia al articulo 2270 del mencionado oxde

namiento gue menciona:

"LA VENTA (HIPOTECA) DE COSA AJENA ES NULA, Y EL VENDE-

DOR (O CONSTITUYENTE DE LA HIPOTECA) ES RESPONSABLE DE

(64) Rojina Villegas Rafael. Derecho Hipotecario Mexicano. México,
D.F. 1945. Pag. 168
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1LOS DANOS Y PERJUICIOS SI PROCEDE CON DOLC O MALA FE; -
DEBIENDO TENERSE EN CUENTA LO QUE SE DISPONE EN EL TITU
LO RELATIVO AL REGISTRO PUBLICO PARA LOS ADQUIRENTES DE
BUENA FE"

c) Forma

El Articulo 1833 del C&digo Civil vigente establece:

"CUANDO LA LEY EXIJA DETERMINADA FORMA PARA UN CONTRATO,
MIENTRAS QUE ESTE NO REVISTA ESA FORMA, NO SERA VALIDO,
SALVO DISPOSICION EN CONTRARIO; PERO SI LA VOLUNTAD DE
LAS PARTES PARA CELEBRARLO CONSTA DE MANERA FEHACIENTE,
CUALQUIERA DE ELLAS PUEDE EXIGIR QUE SE DE AL CONTRATO

LA FORMA LEGAL."

La Forma es un elemento de validez en los contratos, gue la volun-
tad se manifieste con las formalidades que en cada caso exige la -
le?. Esto es, qgue si la voluntad no se manifiesta con las formali-
dades legales, el contrato estd afectado de nulidad relativa. Las

formalidades que requiere la ley suponen siempre el consentimiento
expreso, pero ademds, ese consentimiento expreso supone siempre —-—

que sea en un documento plblico o privado, es decir, por escrito.
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Actualmente, la ley sb6lo se ha preocupado por reglamentar la forma -
escrita. Es por eso gue en el Derecho moderno en vigor, s&6lo son con

tratos formales, aquellos que deben celebrarse por'escrito.(ss)

Cuando el C&6digo Civil Mexicano exige qﬁe el contrato conste por es—
crito © en escritura pGblica, siempre es posible purgar el vicio de
nulidad, cuando no se observa esa forma, mediante ratificacién expre

sa, cumpliendo con las formalidades omitidas.
Articulo 2231 C.C.V.:

"LA NULIDAD DE UN ACTO JURIDICO POR FALTA DE FORMA ESTA
BLECIDA POR LA LEY, SE EXTINGUE POR LA CONFIRMACION DE

ESE ACTO HECHO EN Lma FORMA OMITIDA."

La Forma en la constitucién de la Hipoteca, estd minuciosamente re--—
glamentada, tanto en lo que se refiere a los documentos necesarios -
para la validez de la misma, como en todo lo relativo a los requisi-
tos de inscripci6n en el Registro Pfiblico de la Propiedad, gue en -—-—
el Cédigo vigente han quedado comprendidos en las disposiciones gene
rales referentes a toda clase de actos o documentos gue sean objeto

de inscripcién.(GG)

(65) Rojina Villegas Rafael. Compendio de Derecho Civil IIXI. Teoria
General de las Obligaciones. MExico,D.F. 1967. Pag. 96

(66) Rojina Villegas Rafael. Compendio de Derecho Civl IV. Contratos
Editorial PorrGa, S.A. México, D.F. 1986. Pag. 439
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Ahora bien, cabe aclarar que en los casos de inobservancia de -la --
forma en la hipoteca, se trata de una nulidad relativa que puede de
saparecer, como ya lo mencionamos, por la confirmacidn del acto, --
cunpliendo la forma omitida, pero en cuanto a ios efectos de la con
firmacidn, ésta s8lo se retrotraerd al dia en que se verificS el ac
to, es decir, se otorgt informalmente la hipoteca, siempre y cuando

no se perjudiquen derechos de terceros.

En el caso de que algln tercero hubiere registrado un derecho real
o gravamen con posterioridad al otorgamiento informal de la hipote-
ca, pero antes de la ratificaci&n de la misma, conforme al artfculo
2235, no se retrotraer&n los eféctos de la confirmacidn al dfa en -
que se celebrd la hipoteca.(67)
Ni importa que la escritura ptblica o privada relativa a la consti-
tucidn de la hipoteca, se hubiere registrado, pues la inscripcibn —
no convalida los actos o contratos gue sean nulos con arreglo a las

leyes.(ss)

d) Ausencia de Vicios en el Consentimiento

Por lo que se refiere a este elemento, en la hipoteca son aplicables

las reglas generales para todos los contratos en cuanto a los vicios

(67) Rojina Villegas Rafael. Derecho Hipotecario Mexicano. MExico,
D.F. 1945. Pag. 167
(68) Ob. Cit. Pag. 168
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de la voluntad, por tal motive, haremos una breve exposicién de cada
uno de ellos.

El C6digo Civil de 1928, enumera las causas por las cuales puede ser

invalidade el contrato, comprende en esa enumeracidn los vicios del
Ademés, en su capitulo

consentimiento (articulo 1795, ya enunciado).
de "Contratos", tiene una subdivisidn que tiene por rubro "Vicios --
del Consentimiento”, en donde el artfculo 1812, empleando la termino

dice que “El consenti~-

logfa del artfculo 1109 del C&digo Napoledn,
arrancado por violen-~

miento no es v&lido si ha sido dado por error,

cia o sorprendido por dolo."
d.1 Exrroxr

Nuestro C8digo Civil, considera expresamente como vicio del consenti

mienteo, el error de cualgquiera de los contratantes.

Articulo 1813

"EL, ERROR DE DERECHO O DE HECHO, INVALIDA EL CONTRATO

CUANDC RECAE SORRE EL MOTIVO DETERMINANTE DE LA VOLUN
TAD DE CUAIQUIERA DE LOS QUE CONTRATAN, SI EN EL ACTO
DE LA CELEBRACION SE DECLARA ESE MOTIVO O SI SE PRUEBA
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de la voluntad, por tal motivo, haremos una breve exposicib6n de cada

uno de ellos.

El C6digo Civil de 1928, enumera las causas por las cuales puede ser
.invalidado el COntfato, comérende en esa enumeracidn los vicios del

consentimiento (artfculo 1795, ya enunciado). Ademas, en su capitulo
de "Contratos", tiene una subdivisifn que tiene por rubro "Vicios --
del Consentimiento™, en dondeAel artfculec 1812, empleando la termino
logia del articulo 1109 del C68digo Napoledn, dice gque "El consenti--—-
miento no es valido si ha sido dado por error, arrancado por violen-

cia o sorxrprendido por dolo."
d.l Error

Nuestro C&digo Civil, considera expresamente como vicio del consenti

miento, el error de cualquiera de los contratantes.
Articulo 1813

"EL ERROR DE DERECHO O DE HECHO, INVALIDA EL CONTRATO
CUANDO RECAE SORRE EL, MOTIVO DETERMINANTE DE LA VOLUN
TAD DE CUAIQUIERA DE LOS QUE CONTRATAN, SI EN EL ACTO

DE LA CELEBRACION SE DECLARA ESE MOTIVO O SI SE PRUEBA
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POR LAS CIRCUNSTANCIAS DEL MISMO CONTRATO QUE SE CELE—-—
BRO ESTE EN EL FALSO SUPUESTO QUE LO MOTIVO Y NO.POR -~

OTRA CAUSA."
d.2 Dolo o Mala Fe

Se entiende por Dolo 'en los contratos, cualquier sugestifn o artifi
cio gue se emplea para inducir a error o mantener en €1 a alguno de
los contrayentes, y por Mala F&€, la disimulaci6n delerror de uno de

los contravyentes, una vez conocido.(sg)

El Articulo 1815 del C&digo de 1928, es una reproduccién del articu
lo 1297 del Cc&digo de 1884 con solo modificaciones en palabras y no

en esencia.

"“SE ENTIENDE POR DOLO EN LOS CONTRATOS, CUALQUIER SUGES
TION O ARTIFICIO QUE SE EMPLEE PARA INDUCIR A ERROR O -
MANTENER EN EL A ALGUNO DE LOS CONTRATANTES; ¥ POR MALA
FE, LA DISIMULACION DEL ERROR DE UNO DE LOS CONTRATAN-—--—

TES, UNA VEZ CONOCIDO."

El Dolo y la Mala Fé&, tienen los mismos efectos jurfidicos, distin-

(69) Borja Soriano Manuel. Teoria General de las Obligaciones.
Tomo Primero. Editorial Porrtda, S.A. M&xico, D.F. 1971. Pag.250
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guiéndose apenas en que el Dolo es,. por asi decirlo, activo y 1; Ma

la Fé, pasiva. i o ::lf.g ,.,":';‘” R

Tanto el Dolo como la Mala FE, mportah”siehpr premeditacién, y -

propésito de engafiar o de no’desengafiar, cuandé el error ha nacido

naturalmente.

Cuando hay Dolo o Mala Fé&, el contratante que ha incurrido en error
puede pedir la nulidad; aungue al celebrar el contrato no haya de-

clarado el motivo determinante de su voluntad, ni ese motivo se -~

pruebe, precisamente por las circunstancias del mismo contrato, re

quisito que se requiere cuando el ervror es fortuito y causal.
Nuestro C&6digo en su Artfculo 1816 nos dice:

"EL DOLO O MALA FE DE UNA DE LAS PARTES Y EL DOLO QUE -
PROVIENE DE UN TERCERO, SABIENDOLO AQUELLA, ANULAN EL -
CONTRATO SI HA SIDO LA CAUSA DETERMINANTE DE ESTE ACTO

JURIDICO."

d.3 Violencia

"Hay Violencia, cuando se emplea fuerza fisica o amenazas que im-—-
porten peligro de perder la vida, la honra, la libertad, la salud,
o una parte considerable de los bienes del contratante, de su con-

yuge, de sus ascendientes,de sus descendientes, o de sus parientes



- 144 -

colaterales dentro del segundo grado."'(ArtIculo 1819 C.C.V.)

éfecto or- -
' (70)

En relaidad no es la violencxa misma, sino el TEMOR, S

dinario, el que altera la voluntad, el que v1cia el consentimiento

Es nulo el contrato celebrado por intimidacidn, .0 .sea por violen--
cia, ya provenga de alguno de los contratantes, ya de .un tercero,

interesado ¢ no en el contrato.

Poxr fltimo, analizaremos que de lo expuesto resulta, sin duda algu
na, gue los vicios del comnsentimiento son causa de nulidad xelati-
va de los contratos, y para ello, bastari con revisar los precep--
tos contenidos en los articulos 1823, 2228, 2230, 2233, 2234, 2235,

2236, 2237 y 638 de nuestro Cédigo Civil vigente.
II BIENES SUSCEPTIBLES DE SER HIPOTECADOS

La Hipcteca, generalmente recae sobre bienes inmuebles

Como ya lo hemos mencionado anteriormente, en el Derecho Romano la
Hipoteca se constitufa tanto sobre bienes muebles, como respecto -
de inmuebles. En realidad se presentd como una evolucién de la - -
prenda, en cuyo proaceso intervinieron algunos elementos como El In
terdicto Salviano, que se concedid al arrendador sobre los imple-—-

mentos de labranza que llevaba el arrendatario al inmueble, entre

(70) Rojina Villegas Rafael. Compendio de Derecho ClVll IV. Contra
tos. Editorial PorrGa, S.A. México, D.F. 1986. Pag. 419
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tanto permanecifan en &ste. De esta manera .constituian una gdxantia
para el pago de ias'rentés,,sinfnecesidad de desposeer al deudor. -
Otro fue la Actio‘Sef&iaha}:pbr medio de la ‘cual sé concedié-al -~
arrendador una acciéﬁ peréecutoria de los implementos de‘labranza
introducidos en el predio por el arrendador, cuando pasaba a manos
de terceros, de tal manera gue El Interdicto Salviano concedido en
un principio contra el deudor, tuvo una eficacia real, al ser oponi

ble a terceros la accifin persecutoria.

Por ﬁltimo, tenemos La Acti Cuasi Ser&iana, por virtud de la cual -
se extendi6 la citada accifn real a la hipoteca, como forma de garan
t;a, por la cual sin desposeer al deudor de los bienes u objetos a-
fectados al cumplimiento de una oblijigacibn, se otorgaba al acreedor
un derecho real, con acciﬁn persecutoria sobre los mismos. De esta
suerte se establece la distincibn entre la Prenda y la Hipoteca, se
gin la definicién romana. "Hay Prenda, propiamente, cuando pasa al

acreedor, Hipoteca cuando no pasa, ni aln la posesién."(71)

Tanto en el Derecho Espanol como en nuestra legislacitén anterior de
1870 v de 1884, la Hipoteca se consider6 como un derecho real inmue
ble, no obstante su naturaleza accesoria, para garantizar un cré&dito

que sea un bien mueble.

En nuestro C6digo vigente, con respecto a las caracteristicas funda

mentales de la Hipoteca innovacifn importante es que se refiere al

¥

" (71) Ob. Cit. Pag. 255
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cardctexr maeble o inmueble de los bienes afectados.

En el C&8digo anterior, la Hipoteca s6lo podia recaer sobre bienes -
raices o sobre derechos reales constituidos sobre ellos Yy solamente
en los casos'éxdepcionalés se daba la Hipoteca sobre bienes muebles

como por ejemplo, la hipoteca de una embarcacibn, permitida por el

C6digo de Comercio.

Este requisito era lo que diferenciaba a la Prenda de la Hipoteca.

El artficulo 1825 del citado ordenamiento mencionaba:

"LA HIPOTECA SOLO PUEDE RECAER SOBRE INMUEBLES CIERTOS
Y DETERMINADOS, O SOBRE LOS DERECHOS REALES QUE EN ELLOS

ESTEN CONSTITUIDOS."“

Consecuentemente, la hipoteca s6lo podia recaer sobre inmuebles o

derechos reales inmobiliarios.

En contraste con lo. anterior, el C6digo. vigente no requiere que los
bienes sean inmuebles para que sobre ellos pueda constituirse la hi-

poteca, ya que el articwlo 2893 nos dice:
.

“I,A HIPOTECA ES UNA GARANTIA REAL CONSTITUIDA SOBRE BIE
NES QUE NO SE ENTREGAN AL ACREEDOR, Y QUE DA DERECHO A
ESTE, EN CASO DE INCUMPLIMIENTO DE LA OBLIGACION GARAN-
TIZADA, A SER PAGADO CON EL VALOR DE LOS BIENES, EN EL

GRADO DE PREFERENCIA ESTABLECIDO POR LA LEY."
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Es decir, ﬁnicamgnﬁe habla de bieneé.sin especificar si éstos deben

ser muebles o inmuebles.
y el Artficulo 2895‘estébieée:

"LA HIPOTECA SOLO PUEDE RECAER SOBRE BIENES ESPECIALME&
TE DETERMINADOS,"

Recordemos gue los bienes especialmente determinados, gue serfan —-
los bienes inmuebles y algunos bienes muebles, son susceptibles de

inscripcién en el Registro Ptiblico de la Propiedad, y por lo tanto,

pueden ser hipotecados.(72)

Ademds de que se considera a la Hipoteca con un cardcter de especia
lidad en cuanto a los cré&ditos garantizados, y en cuanto a los bie-
nes gravados. ¥ no con el caricter general como anteriormente se ~-

consideraba en donde, estas hipotecas generales, abrazaban todos los

bienes del deudor.

As; el art;culo 2912 del C§digo,vigente, exige, cuando se hipotegquen
varias fincas para la seguridad de un mismo crédito, que de manera
forzosa se determine por que porcibn del crédito responderd cada fin
ca, a £in de gue pueda cada una de ellas ser redimidas del gravémen,
pagindose la parte de crédito gue garantiza. En esta disposicidn, -
que modifica el caricter de indivisibilidad de la Hipoteca respecto

a los bienes graﬁados, se confirma tambi&n el aspecto especial y ex

(72) Por ejemplo, la Hipoteca sobre embarcaciones o aeronaves.
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preso del gravamen,, a'diferencia del C6digo de 1884, al declarar en
el articulo 1836; que la Hlpoteca de-varias :fincas para gdrantizar

un solo crédlto,

sobxre cualqulera der

toal.(73)

ArtIfculo 2919 C.C.V.:

"LA HIPOTECA NUNCA ES TACITA NI GENERAL: PARA PRODUCIR
EFECTOS CONTRA TERCEROS NECESITA SIEMPRE DE REGISTRO,

Y SE CONTRAE POR VOLUNTAD, EN LOS CONVENIOS, Y POR NE-
CESIDAD, CUANDO LA LEY SUJETA A ALGUNA PERSONA A PRES-
TAR ESA GARANTIA SOBRE BIENES DETERMINADOS. EN EL PRI~

MER CASO SE LLAMA VOLUNTARIA: EN EI. SEGUNDO, NECESARIA.

Poxr otra parte, el Articulo 2896, establece que comprender& la Hipo

teca:
"LA HIPOTECA SE EXTIENDE AUNQUE NO SE EXPRESE:

I A LAS ACCESINNES NATURALES DEL BIEN HIPOTECADO

IT A LAS MEJORAS HECHAS POR EL PROPIETARIO EN LOS BIENES

GRAVADOS.

(73) Rojina Vvillegas Rafael. Derecho Civil Mexicano. Tomo Sexto.
Contrates. Volumen II. Editorial Porrda, S.A. México, 1981

Pag. 436
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ITXI.- A LOS OBJETOS MUEBLES INCORPORADOS PERMANENTEMEN-
TE POR EL PROPIETARIO A LA FINCA Y QUE ﬁO PUEDAN
‘SEPARARSE SIN MENOSCABO DE ESTA O DETERIORO DE
ESO0S. OBJETOS.

IV.~ A LOS NUEVOS EDIFICIOS QUE EL PROPIETARIO CONSTRU
YA SOBRE EL TERRENO HIPOTECADO Y A LOS NUEVOS PI-

SOS QUE LEVANTE SOBRE LOS EDIFICIOS HIPOTECADOS.
y el 2897 establece lo gue no comprenderi
"SALVO PACTO EN CONTRARIO LA HIPOTECA NO COMPRENDERA.

. I.- LOS FRUTOS INDUSTRIALES DE LOS BIENES HIPOTECADOS,-
SIEMPRE QUE ESOS FRUTOS SE HAYAN PRODUCIDO ANTES DE

QUE EL ACREEDOR EXIJA EL PAGO DE SU CREDITO.

II. LAS RENTAS VENCIDAS Y NO SATISFECHAS AL TIEMPO DE

EXIGIRSE EL CUMPLIMIENTO DE LA OBLIGACION GARANTI-

-ZADA.

A la Hipoteca sobre la nuda propiedad y el usufructo se refieren --

los articulos 2900 y 2903.

Por dltimo, enunciaremos el articulo 2898 gue enumera los bienes que

no se podréan hipotecar.
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"NO SE PODRAN HIPOTECAR"

L.~ LOS FRUTOS Y RENTAS PENDIENTES CON SEPERACION DEL
PREDIO QUE LOS PRODUZCA.

ITI.- LOS OBJETOS MUEBLES COLOCADOS PERMANENTEMENTE EN -
LOS EDIFICIOS, BIEN PARA SU ADORNO O COMODIDAD, O
BIEN PARA EL SERVICIO DE ALGUNA INDUSTRIA, A NO —-

SER QUE SE HIPOTEQUEN JUNTAMENTE CON DICHOS EDRIFI-
CIOS.

III.LAS SERVIDUMBRES, A NO SER QUE SE HIPOTEQUEN JUNTA

MENTE CON EL PREDIO DOMINANTE.

IV. EL DERECHO DE PERCIBIR LOS FRUTOS EN EL USUFRUCTO
CONCEDIDO POR ESTE CODIGO A LOS ASCENDIENTES SO~-—

BRE LOS BIENES DE SUS DESCENDIENTES.
V.- EL USO Y LA HABITACION

VI. LOS BIENES LITIGIOSOS, A NO SER QUE LA DEMANDA --
ORIGEN DEL PLEITO SE HAYA REGISTRADO PREVENTIVA--
MENTE, O SI SE HACE CONSTAR EN EL TITULO CONSTITU
TIVO DE LA HIPOTECA QUE EL ACREEDOR TIENE CONOCI-
MIENTO DEL LITIGIO; PERO EN CUALQUIERA DE LOS CA-
S0S, 1A HIPOTECA QUEDARA PENDIENTE DE LA RESOLU--
CION DEL PLEITO.



- 151 -

IIr.- LA HIPOTECA SOBRE DERECHOS DE COPROPIEDAD

El C6digo de /1870 permitia la Hipoteéa soﬁreiel Derecho de Copropie
dad respectéde&ha finca comﬁh}‘es deéir, sobre una. parte alficuota

del copropietario, pero finicamente refiriéndose a bienes inmuebles,

rezando su articulo 1978 de la siguiente manera:

"EL PREDIO COMUN NO PUEDE SER HIPOTECADO EN SU TOTALI-
DAD SINO CON CONSENTIMIENTO DE TODOS LOS COPROPIETAw--
RIOS: PERO ESTOS PUEDEN HIPOTECAR SUS PESPECTIVAS POg
CIONES."

El C6digo de 1884 reforma la disposicifn del C6digo anterior porque
consider8 que la Hipoteca sobre parte alicuota viene a ser una Hipo
teca sobre bienes indeterminados y por lo tanto se considera en con
traposicién con lo establecidos sobre la determinacién de los bie--
nes para ser nipotecados; por lo tanto, no debe aceptarse que sea -

hipotecable la parte alicuota.

De esta manera este ordenamiento suprimié la parte final del pracep

to enunciado por el Cédigo de 1870.(74)

El Legislador de 1928, comprendiendo el problema de la indetermina-

cién en la Hipoteca de una copropiedad, dispone que la Hipoteca s&-

(74) Ob. Cit. Pag. 371
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lo gravard la parte que se apligque a cada copropietario después de

la divisi6n. Adem&s, se permite al acreedor intervenir, como terce-
ro interesado, si al hacerse la divisibn por descuido del copropie-
tario constituyente de la Hipoteca, estuviere en peligro de recibir

menos de lo que justamente le correspondiera.
Articulo 2902 C. Civ. 28:

"EL PREDIO COMUN NO PUEDE SER HIPOTECADO SI NO ES CON -
CONSENTIMIENTO DE TODOS LOS PROPIETARIOS; EIL COPROPIETA
RIO PUEDE HIPOTECAR SU PORCION INDIVISA, Y AL DIVIDIRSE
LA COSA COMUN, LA HIPOTECA GRAVARA LA PARTE QUE LE CO--—
RRESPONDE EN LA DIVISION. EL ACREEDOR TIENE DERECHO DE
INTERVENIR EN LA DIVISION PARA IMPEDIR QUE A SU DEUDOR
SE LE APLIQUE UNA PARTE DE LA FINCA CON VALOR INFERIOR

AL QUE LE CORRESPONDA."

El que una finca se posea por varios sin dividir, no es obsticulo -
para que cada conduefio pueda hipotecar su porcidn proindiviso. En -
este caso, la hipoteca grava la parte perteneciente al hipotecanté,
pero en la misma forma que &ste la tiene, o sea, de un modo indeter

minado, y flotando, sobre todo el inmueble o derecho.
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La Hipoteca de una copropiedad, sGlo se limita a la que recaigé so-—
bre fincas o predioé{ desdg él punto de vista estrictamente jqudi—
co,'y de acuerdo cdﬁ los. principios de la Hipoteca moderna, la de--
terminaci®n de'loé 5ienes gravados deberfa hacerse en el momento de
la constitucifn de la Hipoteca; pero sucede gque trat&ndose de copro
piedad, no se puede saber en dicho momento, qu&€ parte en definitiva
se aplicaré al coproﬁietario y caerd bajo la Hipoteca; esto es com-—
prensible dado que la parte alfcuota es algo ideal, es decir, es --—
una parte mentalmente determinada por virtud de una proporcién mate

mitica, gque se expresa con un guebrado: 1/2, 1/3, etc.

Debido a esta naturaleza especial de la copropiedad, al ser hipote-—
cada la parte alicuota, se podria pensar gue no se cumple estricta-
mente con lo ordenado en el Articulo 2985, en el sentido de gue la

Hipoteca s8lo puede recaer sobre bienes especialmente determinados.

El procedimiento para determinar la porciln hipotecada, es suficien
te en la practica para que, una vez hecha la divisifn, se registre
la escritura de particidn de bienes, y posteriormente, la hipoteca
sobre la parte determinada del inmueble gque se haya adjudicado al
constituyente del gravamen. Antes de la divisidn, debe hacerse una
anotacidn en la inscripcidn de la propiedad, relativa a la finca -
comGn, para hacer constar la hipoteca sobre parte alicuota de la —
misma, sin perjuicio de que ademis se inscriba la hipoteca en el -

libro correspondiente.
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Cuando en una Higoteca de copropiedad se,haga exigibie{elrcrédito
principal antes de la divisién, por el incumplimiento:.de -la obliga-
cién, el acreedor hipotecaric no podrd fijar la cédula:pipotecaria
a que se refiere el C6digo Procesal para asegurér'elysqbuestro de
la finca, sobre el predio, porgue no es €ste el gue estd gravado.
S61o puede aseguraxr la parte alfcuota gue se adjudique al copropie-—
tario y exigir su venta. No existe inconveniente jurfdico para suje
tar dicha parte a un secuestro, sacarla a remate y hacerse pago pre
ferente con su producto, pues el adquirente se sustituye en todo y
por todo en los derechos del copropietario, para los efectos de la
divisién, en su caso, de la cosa comfin, pasando ya la parte alfcuo-
ta libre de todo gravamen, dado gQue es &sta la consecuencia de toda
venta judicial conforme a lo dispuesto por el Artficulo 2325 del C&-

digo Civil vigente.
IV LA HIPOTECA Y EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD

El Registro PGblico de la Propiedad, es la institucifn que depende
del Poder Ejecutivo y gue tiene por objeto dar publicidad a la si-
tuacién juridica de los bienes inmuebles (por excepcidn de algunos
muebles) y de las personas morales civiles; proporcionar seguridad
en las transacciones sobre inmuebles y conservar la ap?§§$ncia ju-

ridica de los bienes, en beneficio de la colectividad.

(75) Zamora y Valencia Miguel Angel. Contratos Civiles. Segunda
Edicién. Editorial Porr@a, S.A. México 1985. Pag. 317
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El Registro Pfiblico tiene por objeto, dar la mayor estabilidad, la
may or garantié posiblg al derecho de propiedad sobre bienes inmue-
bles; tiene  como fﬁnsiﬁn, dar a conocer cufil es la verdadera situa
cibébn juridica de un inmueble, tanto respecto al propietario de ese
inmueble comc respecto a las cargas, derechos reales, gue puede re

portar ese inmueble.(76)

La finalidad principal del Registro, es poder demostrar cudl es la
situacién jurfidica real de los bienes raices, es decir,a.quién per
tenecen, gqué gravamenes, gqué derechos reales han side constituidos

sobre esos bienes raices, etc.

El sistema de Registro adoptado en el Derecho Mexicano, en cuanto
a la transmisidén de derechos reales, se establece como obligatorio,
pero solamente frente a terceros, no para los contratantes. Es de-
cir, entre tanto no se registre el acto o derecho, no es oponible
a dichos terceros, entendiendo por tales, agquellos gue tienen un -

derecho real' o gravamen sobre los bienes objeto de registro.

Entre las partes surte todos los efectos el acto jurfdico o el de-
recho que se constituye, transmite o modifica. En este sentido 1la
jurisprudencia definida de la Suprema Corte no deja duda alguna so
bre el particular, declarindolo asi de manexra expresa, tanto al fi
jar el concepto de terceros, como al precisar los efectos del re-

gistro.

(76) Lozano Noriega Francisco. Cuarto Curso de Derecho Civil.
Contratos. Obra editada por la Asociaciédn Nacional del Nota-~
riado Mexicano, A.C. Mé&xico. 1986. Pag. 644
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El articulo 3007 del:Cédigo Civil vigente, expresamente estatuye:

"LOS DOCUMENTOS QUE CONFORME A ESTE CODIGO SEAN REGIS-

TRABLES Y NO SE REGISTREN, NO PRODUCIRAN EFECTOS EN'

PERJUICIO DE TERCEROS."

Los documentos registrables, son los documentos ‘autén{:icos, como —-—
las escrituras y actas notariales en forma sefialada; las resolucio-~
nes judiciales y los documentos privados gue tengan la cextificacién
del Notario, de un Juez o del Registrador, en el sentido de haberse
cerciorado de la autenticidad de las firmas y de la voluntad de las

partes. (articulo 3005 C.C.V.)

Por otra parte, sélo son registrables en el Registro de Inmuebles,
los titulos por los que se cree, declare, reconozca, adgquiera, - -
transmita, modifique, limite, grave o extinga la propiedad, la po-
sesidn originaria y los dem&s derechos reales sobre inmuebles, la
constitucidn del patrimonio familiar y los contratos de arrendamien
to por un perfiodo mayor a seis afios y aquellos en gue haya antici-

pos de rentas por mAs de tres anos.

Debe tenerse siempre presente que el Registro PGblico, es una insti
tucibn de servicio, no de ejercicio de poder ni de recaudadora de
contribuciones, y, adem@s, de gue el Registro es potestativo y sélo

produce efectos declarativos.
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La organizacibén jurfdica de la Hipoteca, con sus acciones de perse-
cucifn, venta y preferencia en el pago, acciones para su eficacia -

completa, requieren un buen ré&gimen de publicidad.

En la Nueva Espaha, hasta el ano de 1778, tanto el'régimen relativo
a las Hipotecas, como ﬁ los actos traslativos del dominio, éonstitg
tivos de derechos reales, o que implicaban una modificacién en la -
propiedad de inmuebles, permaneci® como un sistema oculto. Los ter-
ceros interesados en adgquirir o en constituir derechos reales sobre
inmuebles, no podfan nGnca tener la seguridad respecto de los grava
menes gue pensaban en relacidn con ellos. Por este motivo se consi-
derd necesario, no solo para la Nueva Espafia, sino tambi&n para to-
das las colonias espafioclas, crear el oficio de hipoteca que pudiera
darle publicidad a estos actos, mediante la constitucién de regis--
tros. Estos oficios se constituyen por Real C€dula de nueve de mayo
de 1778. Cinco aflos m&s tarde en 1783, se regulan esos oficios con

la particularidad de vendibles, es decir, como oficios particulares
que podian ser objeto de enajenacibén. Conforme a este sistema se ri
gié a partir de 1778, la inscripcién de las hipotecas en la Nueva -

Espaiia.

Hasta 1870 en que se promulgd el C&digo Civil, rigib este sistema -
en la Nueva Espafia, y ya ese C6digo adoptando el principio de la ——

Iey Hipotecaria Espaficla de 1861 y los principios de publicidad del



C6digo Civil Alam&n,f‘ éé:las'hipotecas

con todos lOS'r q sitos de publlczdad, es decir,

cén;la'obligacién

para los reglvtradores ‘de permitir a todo mundo 1a inspeccién de los

libros de Registro y de expedir certificados en gue se hiciera cons-
tar el estado de los inmuebles; sistema éste que perdurs esencial-
mente hasta el C6digo Civil actual, con alguﬁas modificaciones que
se han creado a partir del mismo, pero en lo que toca a la publici-
dad del Registro, se conservan las disposiciones fuhdamentales del

C6digo de 1870 y del Reglamento del Registro Piblico de 1871.

Por otxo lado, desde 1870 hasta 1917, se admitib el principio de
gue la Hipoteca no surtia efecto legal alguno, sino mediante su re-
gistro, es decir, se considerd que el registro era una solemnidad
para la constitucién de la Hipoteca, y a su vez, se dispuso gue no
podia inscribirse o registrarse ninguna hipoteca gque no estuviera
otorgada en escritura pfiblica. Esta era una solemnidad indebida,
supuesto que la finalidad del Registro PGblico es constituir un ré
gimen de publicidad con respecto a los terceros y no para las par-
tes. De esta suerte, la formalidad del registro se eleva a elemen-—
to de existencia de la Hipoteca, no s&lo con relacién a tercerxos,

sino tambi&n para las partes.(77)

El C6digo de 1884, lo mismo que el de 1870, establecia gue "La Hi-

poteca no producira efecto alguno legal, sino desde la fecha y hora

(77) Rojina, Villegas Rafael. Derecho Civil Mexicano. Tomo Sexto
Contratos. Volumen II. Cuarta Edicién. Editorial Porx@Ga, S.A.
ME&xico 1981. Pag. 461
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en que fuere debidamente registrada."” (Art. 1889) y que "la hipote-

ca para subsistir necesita siempre de registro." (Art. ;857)’

El Artfculo 1856 del mismo ordenamiento prescribifa Queii 'Hipoteca
sdlo puede ser constituida en escritura ptGblica" “y{fséio,;¢Vistieg
do esta forma podrfa inscribirse la hipoteca en el Regiséfg?bﬁblicou

(Art. 3191) De aqui el que la formalidad de la escritura pdblica,

siendo el antcedente necesario para la subsistencia de’ la’hipoteca,

formara parte de la mencionada solemnidad.

En Abril de 1917, se reforma el articulo respectivo del Cddig64de
84, y se dispuso que la Hipoteca no surtia efecto legal contxra ter-

cero, sino a partir de la fecha de su inscripcién.

Finalmente, en 1932, fecha en que entrd en vigor el C6digo Civil ac
tual, se determina claramente que la Hipoteca necesita ser inscrita
para que surta efectos contra terceros y que s6lo es necesario la
formalidad de escritura pblica, cuando el c¢rédito hipotecario exce
da de cinco mil pesos, siguiendo el mismo sistema que en los demés
contratos de traslaci®n de dominio. Por virtud de la Ley del Nota-

riado, se vuelve al limite de guinientos pesos.

IV.1 Requisitos para su inscripcién

El C&digo Civil anterior, disponia gue el interesado en hacer la
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inscripcibn, deberia presentar el titulo original de la escritura
ante el Registro. Pdblico, vy solamente mediante la presentacién de -
ese original se llevaba’ a cabo’ la inscripcifn. Se entiende por titu
lo original, la escritura ﬁisma'éue se otorga ante el Notario, es -
decir, acta gue obra en su protocolo; sin embargo, eé evidente que
la lLey quiso referirse al primer testimonio. Respecto a la pé&rdida
o extravio de este pfimer testimonio y a la posibilidad de inééfip—
cifn de un segundo expedido por orden judicial no se decia nada; =-
sin embargo, debe considerarse que la pérdida del primero ﬁo priva

al acreedor hipotecario de la inscripcidn de su hipoteca.

La actividad registral es evidentemente técnica y por ende, deben -
satisfacerse varios requisitos para que el resultado y efectos sean

confiables.

Primeramente el registrador no puede o no debe efectuar ninguna ins
truccitn ni anotacidn en forma oficiosa, sino gque su actuacién debe
ser rogada. Tienen derecho a solicitar el asiento la persona que de
muestre un inter€s legfitimo y el NOtario que haya autorizado el ing

trumento de que se trate (art. 3018 del C8digo Civil Vigente).

Ya conforme a este precepto, se concede una mayor amplitud respecto
a las personas gue pueden solicitar el registro de aquellos actos -

que conforme a la Ley requieren este requisito.
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El C6digo Civil vigente, viene a creaxr un sistema nuevo respecto -
del modo de hacer el registro en general de los actos de'domipio -
sobre inmuebleé. Segtin estg sistema preventivq,rtonjnotaryp gue -
autorice una eséritura eﬁ'que'se adquiera, se,tfdﬁémitafiﬁédifique
o extinga el domiﬁio o posesidn de bienes raicés?‘oighil§~qﬁeise -
haga constar un crédito que tenga preferencia aééagnQQé;séa regis-—
trado, debe dar un aviso preventivo al Registro ﬁﬁbliéo’de'la Pro-
piedad para que se anote el folio de 'la insdripcién de propiedad,
que sea practicado dicho acto. La anotacién correspondiente, debe
hacerse por el registrador, sin costo alguno, y la inscripcifén de-
finitiva de la escritura de que se trate, debe realizarse dentro -
de los treinta dias siguientes a la fecha de la misma, en cuyo ca-
so, surtirad efectos contra terceros, desde que se hizo la anotacién;
si no se ejecuta, entonces la inscripcidn s6lo surtird efectos a -
partir de la fecha en que se haga la presentacibén del testimonio -

correspondiente. (Art. 3016).

El C6digo Civil anterior, fijaba varios reéuisitos para la inscrip
cidn de las hipotecas; en el vigente, estos requisitos se estatu—-
yen en términos generales, no solo para la inscripcidn de las hipo
tecas, sino para toda inscripcién relativa a los actos y contratos
que conforme a la ley deban registrarse. Estos requisitos, tienen

por objeto, identificar el bien inmueble, objeto del gravamen, con

todas sus circunstancias, citando su ubicacién y superficie, lo --
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cual cumple con el mandato de que la hipoteca sea expresa, en cuan-
to a los bienvens,_es. decir, que se determinen no solo en escritura,
sino en el 'Rke‘kéist':b', ‘p‘ara los efectos de publicidad con relacidn a
terceros, si "'ske tréta de  inmuebles, deben ser espeéificados sus lin
deros, ubiéaciéﬁ, extensidn superficial; si se trata de derechos --

reales susceptibles de hipoteca, deben ser también identificados pa

ra saber cu&les son.

Ademis, se reglamenta la especialidad de la hipoteca en cuanto al -
crédito, es decir, debe determinarse exactamente el importe del cré
dito garantizado con la hipoteca. A este efecto, debe indicarse la
cuantfa del crédito y si no existe, debe hacerse por medio de la es

timacién que hagan las partes, de lo contrario, no podri hacerse el

registro.

De igual manera, debe sefialarse la tasa del intex&s y desde qué fe-~
cha comienza a causarle los intereses, hasta gqué fecha se harg exi-
gible del crédito, lo cual tiene por objeto la determinacién de la
obligacién principal, no solo en cuanto a la suerte principal, sino

en cuanto a sus accesorios. (Art. 3061)

En toda inscripcidn de Hipoteca debe anotarse el dfay la hora de 1la
presentacidn del titulo al Registro, supuesto que este dato es esen

cial para gue surta efectos el contrato con relacifn a terceros.
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IV.2. Nulidad de la Inscripcién

El Cbdigo Civil anﬁeribf,tfégﬁlﬁpAFt;QSﬂcésés{defnulidad ée_Ia Ins-

cripcibdn Hipotecaria::

1) Cuando se hacia el reglstro en llbros dlstlntos de -

correspond;entes a la ubicacién del lnmueble, yva

.toda,hlppteca debe inscribirse en los-libros-del

stro correspondiente a la ubicacién de los bienes.

Zf-::Porvinsciipcién de una escritura de hipoteca gue no -
contenfa el certificado de libertad de gravémenes del

Registro Ptiblico de la Propiedad.

3) Cuando se presentaba una escritura gque no contenfa --

los datos a los gque ya nos referimos.

Actualmente, el Registrador debe cumplir con una serie de requisi--
tos como son el de cerciorarse que el titulo que se le presenta es
de aqguellos que conforme a la ley necesitan registro, ademds, debe
ver gque el documento tenga todas las formalidades extrfnsecas exi-
gidas por la'ley, tratindose de hipotecas, y también otra obliga--
cidn del Registrador para proceder a la inscripcifn, es el revisar
que el titulo contenga todas las enunciaciones exigidas por el af—

tificulo 3061 del Cédigo Civil. (art.3021 C.C.V.).
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Podemos ver entonces, gue nuestro C6digo Civil vigente, no estatuye
como el anterior la nulidad de la inscripcién en los tres casos ‘an-
tes mencionados, en cambio, impone la obligacién del RgQiéﬁradbr de
indemnizar por dafios y perjuicios qgue se causen, cﬂandoTﬁagéfﬁna —_
inscripecifn indebida, &sto es, una inscripcibn gque no‘reﬁnﬁ 16s re-—

guisitos antes mencionados por el Articulc 3021.

Cuando el Registrador se niega a hacer la insgripé;éﬁ,‘péf'falta de
aquellos, de todas maneras estd obligado a hace:'pné‘anq#aﬁiﬁn pre-—
ventiva, en la inteligencia de que s&lo hard ia'iﬂscripcién defini-
tiva, si el juez resuelve que el titulo contiehérfodos.los requisi-

tos necesarios para su inscripcién.

La falta de inscripci6n, solo produce efectos con referencia a ter-
ceros, pero con respecto a las partes. Lo mismo ocurre en el caso -—

de nulidad de la inscripcién.
IV.3. Extincidn de la Hipoteca

La Hipoteca puede extinguirse como consecuencia de la extincidn de
la obligaciédn principal, o por causas directas; existen dos formas
generales de extincidn de la hipoteca, denominamos a la primera

extincibn por via de-consecuencia, y a la segunda, extincifén por -

causas directas.
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La primera, o sea por via de consecuencia, ocurre siempre gque se ex
tingue la obligacién . principal, las formas ya conocidas de extincibn

por pago, remisifn,. compensacidn, novacién, nulidad,’rescisibn.y --—

prescripcién,liberatoria.‘

La segunda o extincifn por causas-aifectas;'toman en’¢uen£a'qug es
una obligaci®dn originada por acto jurfdico o por la ley (si“eSuhipg

teca necesaria) y al mismo tiempo;jque'ésrtambién'unrdéredhb'réal.

Las causas de extincifn por via directa, se refieren tanto al‘fin -

de la hipoteca como obligacibn y como derecho real.

En la remisiSn de la hipoteca, el acreedor puede remitir simplemen-—
te su derecho real de hipoteca, sin extinguir la obligacidn princi-
pal, es decir, puede renunciar a la garantia de constitucibén a su ~

favor.

Este acto unilateral del acreedor para renunciar, condonar o remitir

la hipoteca no requiere la aceptacidn del deudor.
Articulo 2209 C.C.V.:
"CUALQUIERA PUEDE RENUNCIAR SU DERECHO Y REMITIR, EN -

TODO O EN PARTE, LAS PRESTACIONES QUE LE SON DEBIDAS,

EXCEPTO EN AQUELLOS CASOS EN QUE LA LEY LO PROHIBE."
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Articulo 2210 C.C.V.:

"LA CONDONACION DE LA DEUDA PRINCIPAL EXTINGUIRA LAS
OBLIGACIONES ACCESORIAS, PERO LA DE. ESTAS DEJAN' Uiy

TENTE LA PRIMERA."

Una forma tfpica de extincidn de la hipoﬁeca;~es el:pereclmiénto de

la cosa;

1
2)
3)

4)

existen cuatro formas de perecimiento:

La destruccidén material del bien

Que la cosa quede fuera del comercio

Su p&rdida de modo que no pueda localizirsele, lo cual su-
pone una imposibilidad manifiesta para encontvarla

Casos en que se sabe donde se halla, pero no existe la po-
sibilidad material de recuperarla; como por ejemplo: una -
embarcacifn hipotecada hundida en un paraje marfitimo cono-~

cido, pero con imposibilidad de sacarla a flote.

La hipoteca también se extingue por prescripcibn.

El C&digo Civil Vigente dice que la accidn hipotecaria prescribe en

diez afios, de donde se desprende que, por lo menos aparentemente, -

dicha acci6n continuari vigente, aungque ya hayé prescrito la princi

pal, en el caso en gue &sta tenga un término de prescripcién menor

de diez ahos.
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Una vez extinguida la obligacibn, puede llevarse a cabo la cancela-
cién de la inscripcibn en el ‘Registro PGblico de la Propiedad, y -

consecuentemente ‘extinguido.el dexecho a.que el asien

to se referf

Artfculo 303

UME' EXTINGUIDO EL DERECHO
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CONCLUSIONES

PRIMERA. La?éopfopiedadfﬁéAhnafsituagiénkde:hecho, que el Derecho

solamente’ reconoce: o ‘regula

SEGUNDA. ébprépigdaa(fpuede presentarse como una situacién

aqcidenéﬁizolf6rzosa, dependiente de lo que le d&€ ori-

gleiiL

TERCERA. Lé-copmopiedad de inmuebles, es fuente contfnua de pro
blemas entre los copropietarios y por lo mismo, es una
institucidn gue no debfa ser fomentada por algunos or-
ganismos de vivienda, siendo preferible crear mecanis-
mos o disposiciones jurfdicas gue faciliten la consti-

tucién del RE€gimen de Propiead a Condominio.

CUARTA. Es falso que el copropietario tenga un derecho exclusi
vo y perpetuo de uso respecto de una parte determinada

de la cosa comin.

QUINTA. Cada copropietario puede disponer de su parte alfcuota,
respetando el derxecho del tanto que tienen los demé&s

conduefios.



SEXTA.

SEPTIMA

OCTAVA.

NOVENA.

DECIMA.
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El REgimen Juridico establecido en el C.c.v. aplicable

“a 1ar copropledad es claro y squCLente.

Ve . pago de’la obllgac16n garantlzada, cuando se saque

que recalga tal gravamen.

La Hipoteca por regla: g

consecuencia.

El copropietario puede v&alidamente hipotecar su parte
alfcuota sin regquerir el consentimiento de los demis
conduefios. Pexo para la hipoteca de la cosa comin, es

indispensable tal consentimiento.

En el caso de viviendas que forman parte de conjuntos
habitacionales construidos o financiados por organis-—
mos federales de vivienda, s6lo podra constituirse

hipoteca sobre tales viviendas, a favor de las perso-
nas que reunan los requisitos establecidos por el or-
ganismo de que se trate para la adquisicidn de vivien

da de este tipo.
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