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¥l error del Sr. Lozano proviene, 4 nuestro juicio, de la
inexacta inteligencia del articulo 164 de la ley espanola,
cuya declaracién de que las hipotecas se cancelan en los
mismos términos que las voluntarias, importa la de que au-
toriza la cancelacién de ellas por el consentimiento de los
interesados, siendo asi que se refiere Gnica y exclusivamen-
te 4 la forma en que debe hacerse, como se deduce de las
siguientes palabras, que tomamos del comentario de Panto-
1a & dicho precepto: “Su cancelacién se verificard tambin
como las de las voluntarias, esto es, con arreglo 4 los articu-
los 82 y 83 de la Ley, & cuyos comentarios nos referimos.”
Y esos preceptos declaran que las incripciones hechas en
virtud de escritura pidblica é mandamiento judicial, no se
pueden cancelar sino mediante otra escritura, en la cual ma-
nifieste su consentimiento la persona 4 cuyo favor se haya
hecho la primera, 6 en virtud de sentencia ejecutoria.’

\Y

DEL REGISTRO DE LAS HIPOTECAS.

Hemos dicho en el articulo 1 de esta leccidn, que nues-
tro Cddigo adoptd el sistema hipotecario netamente ger-
mdnico, que consiste en la espectalidad y la publicidad de
la hipoteca, cuyas circunstancias exigen que ésta recaiga
sobre bienes especial y expresamente determinados, y ser
inscrita en el Registro piiblico para que produzca los efec-
tos juridicos que la ley le otorga. Pues bien, natural es que

I Tomo I, pig. 418
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habiendo hecho el estudio de la primera de dichas circuns-
tancias en los articulos precedentes, consagremos el presen-
te al de la segunda, esto es, & la inscripcion de la hipoteca
en el Registro, 4 las condiciones y requisitos que debe te-
ner, y 4 los efectos que la ley le atribuye,

Cumpliremos nuestro objeto, reservando para su oportu-
nidad el estudio relativo al establecimiento y organizacién
del Registro piblico, del cual forma parte el de hipotecas,
consagrando exclusivamente nuestra atencién a éste, para
seguir el orden establecido por el Cédigo Civil.

Adoptado por éste el sistema netamente germdnico, que
exige como circunstancia esencial la publicidad de las hi-
potecas, era légico y natural que privara de todo efecto ju-
ridico 4 aquellas en las cuales no concurre cse requisito, y
que declarara, como lo hace en el articulo 2,016, que la hi-
poteca no produce efecto alguno legal sino desde la fecha
en que fuere debidamente registrada.’

Asi, pues, el Cédigo priva de una manera absoluta 4 la
hipoteca de todo valor legal, ya sea respecto de terceras
personas, ya sea respecto de los mismos contratantes, si no
se inscribe debidamente en el Registro publico, 4 fin de
evitar los fraudes 4 que antiguamente daba lugar su oculta-
cién, y constituye, por lo mismo, una circunstancia esencial
de su existencia y validez.

Pudiera decirse que el precepto citado establece un prin-
cipio perfectamente justo respecto de terceras personas, pe-
ro muy severo relativamente al acreedor y ¢l deudor, su-
puesto que ninguno de ellos ignora la existencia del grava-
men; pero esa objecton queda destruida, recordando que
el segundo conserva la facultad de enajenar v de imponer

1 Articulo 1,880, Cod. Civ. de 1884,
Reformado en los términos sigulentes:
“La hipoteca no producird efecto algano legal, sino desde Ia fechu y iorn en que fucre

debldamente registrada.™
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una nueva hipoteca al inmueble, cuya circunstancia puede
‘dar origen 4 la comisién de fraudes y 4 litigios perjudicia-
les, que la ley quiere precaver y evitar 4 toda costa; y al-
canza ese fin, haciendo de Ja inscripeién de la hipoteca un
requisito esencial de su existencia y validez.

En consecuencia, el registro de la hipoteca es de orden
ptiblico y de observancia inexcusable, para que produzca
efecto respecto de los contrayentes y de terceras personas.

Inatil serfa el principio establecido por el Cédigo, ha-
ciendo de la inscripcidn de la hipoteca un requisito esencial
para su validez, si el Registro no estuviera al alcance del
ptiblico, y por lo mismo, ha declarado en ¢l articulo 2,040
que los encargados de los oficios de hipotecas tienen obli-
gacién de dejar ver los registros 4 cualquicra persona que
lo pretenda, y de expedir las certificaciones que se les pi-
dan de la libertad 6 gravidmenes que reportan los inmue-
bles ofrecidos para la garantia de sus créditos; los articulos
2,021 y 2,022 imponen a los Notarios ante quienes se otor-
guen escrituras en que se constituya hipoteca, la obligacion
de comenzarlas con insercién de un certificado del encar-
gado del Registro, en el que consten los gravamenes ante-
riores ¢ la libertad de la finca, bajo la pena, por la omisién
-de este requisito, de pagar los dafios y perjuicio% que cau-
saren, y en caso de insolvencia, de la %uspenmon de oficio
por dos aiios.’

El registro se debe hacer en los libros de los oficios de

1 Articulos 1,894 y 1,895, Cad. Civ. de 1884.

Reformado ¢l primero de estos preceptos en los términos siguientes:

“Ios notarios ante quienes' se otorguen escrituras en gue se constiluya hipoteca, de-
beran comenzarlas con insercidn del certificado ¢ certificados del encargado del registro,
en que consten los gravimenes anteriorves o la libertad de la fincz, sun cuando los intere-
- sados renunciaren este requisito, Los certificados del registro deberdn comprender lo
menos los veinte afios anteriores 4 la fecha de la constitucion de la hipnteca.”

Esta reforma se hizo para evitar jos abusos que se cometian inscriando ¢l certificado
relativo 4 menor nimero de afios de los sefialados por la ley, y omitiéndolo por completo

a pretexto de Ia conformidad de los contratantes,
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hipotecas, 4 cuyos términos pertenezcan por razén de su
ubicacién los predios hipotecados; y para que se lleve 4 efec-
to tiene que presentar el acreedor el titulo original, del que
se deben tomar los datos siguientes, que han de constar pre-
cisamente en ¢l Registro (arts. 2,024 4 2,026, Céd. Civ.):*

12 Los nombres, domicilios y profesiones del acreedor y
del deudor. Las personas morales se deben designar por
el nombre oficial que llevan, y las compaiias por su razén
social:

2? La fecha y naturaleza del crédito; la autoridad 6 No-
tario que la suscriba, y la hora en que se presente al Re-
gistro:

3? La especie de derecho que se constituye, trasmite,
modifica 6 extingue por el titulo; asf como el contrato, par-
ticién ¢ juicio de que procede:

4? El monto del crédito:

¥ Articulos 1,897, 1,898 y 1,859, Cdd. Civ. de 1884.

L1 primer articulo fué reformado en log términos siguientes:

“El registro se hara en los libros del Registro piiblico, & cuyos términos pertenezcan
por razdn de su wlicacidn los predios hipotecados.™

Su reforma se hizo, porque no debiendo existic oficios de Zipolecas, sino oficies del Ke-
gistro pablico, conforme al sistema adoptado por ¢l Cédigo, siendo nada mds una seecion
del Registro de la propiedad el de las hipotecas, era preciso variar cn cste sentido Ia re-
daccidn del artienlo. ( Notas comparativas del Lic, Macedo).

En cuanto al articulo 1,890, hay que tener presentes las siguientes reformas:

La fraccion 1% se adiciond con la edad Jde los contratantes, & fin de que se pueda juz-
gar de su capacidad juridica.

En la 4% se previno, que, cuando Ia obligacidn garantizada con la hipoteca no fucre de
cantidad determinada, fijen los interesados en la escritura la cantidad en que estimon la
obligacidn, y por la cual deba entenderse constituida la hipoteca.

Esta reforma se hizo 4 pretexto de la necesidad que hay de que conste en cl Registro
bien definida la responsabilidad de la finca; pero realinente no ticne otro objeto que pro-
teger os derechos fiscales que sin ella eran defraudades, porgue no se pagaba por 1os
interesados ¢l importe correspondiente de la Renta Interior del Timbre.

Ademds de estas reformas, se inserté el articulo 1,906, que contience un precepto en-
terantente nuevo, 4 fin de darles sancidn penal 4 los articnlos 1,894 v 1,860.

Dicho precepto estd concebido en los términos siguientes:

“ Articulo 1,906, No podrd inscribirse en ¢l Registro ninguna escritura que carezc?
de alguno de los requisitos establecidos en los articalos 1,804 v 1,806."



_\\

LEeccioNEs DE DErecHo CIviL. 102

I

0 Si causa réditos, se debe expresar la tasa de ellos y
1a fecha desde que deben correr:

6¢ La época desde la cual podrad exigirse el pago del ca-
pital:

79 La naturaleza del derecho real 6 de los predios hipo-
tecados, con la ubicacién de éstos, sus nombres, niimeros,
linderos y demds circunstancias que los caractericen:

8¢ Il pago de las contribuciones 4 que estuviere sujeta
la finca hipotecada.

Todos estos requisitos son de tal manera esenciales, que
es nulo el registro que se hace omitiéndolos, y tienen por
objeto distinguir con toda claridad y precisién los inmuebles
y los gravidmenes que reportan, de mancra que ficilmente
pueda saberse por los interesados las responsabilidades que
aquellos reportan y si pueden celebrar con toda seguridad
algtin contrato sobre ellos (art. 2,033, Céd. Civ.).r

Entre esos requisitos, existen dos que merecen especial
mencién. Es el primero, la constancia de la hora en que se
presenta el titulo hipotecario al Registro, que tiene por ob-
jeto fijar la prelacidn del crédito sobre los demds gravdme-
nes impuestos al mismo inmueble, y que fueren inscritos en
la misma f{echa. De manera, que la exigencia de esa cons-
tancia importa el establecimicnto del principio segtin el cual,
cuando dos titulos hipotecarios se inscriben en la misma fe-
cha, goza del derecho de antelacién 6 preferencia en ¢l pago,
el primero que fué presentado para su inscripcién.

El 5r. Lozano, jurisconsulto mexicano, cree que ese re-
quisito es del todo inconducente, porque ningunaconsecuen-
cia practica puede derivarse de €], ni puede fundarse 6 mo-
dificarse derecho alguno por la hora en que un titulo se
presente, en virtud de que nuestro Cédigo no previene, co-

I Articulo 1,907, Cdd. Civ. de 1884.
Reformado sélo en enanto 4 Ia referencia que hace de otros preecptos.
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'mo el Italiano y otros, que la prioridad de un crédito hi-
potecario en concurrencia con otro, se fije por la hora en
que se hubiere presentado al Registro, si tal hecho tuviere
lugar en un mismo dia; sino que declara que la prioridad
de los créditos hipotecarios se fija por la fecha de su inscrip-

cion. Y de ahf infiere, que dos ¢ mds créditos registrados
en el mismo dfa, tienen la misma prelacién 6 preferencia.:

Sentimos disentir de la opinién de tan respetable abo-
gado, pero no creemos que sea justa; porque si bien es cier-
‘to que el articulo 2,016 del Cédigo Civil declara que la hi-
poteca produce los efectos que le atribuye la ley desde la
fecha en que es debidamente registrada, también lo es que
este precepto es general y se refiere 4 los titulos que se han
inscrito en diversas fechas, pero no 4 aquellos cuya inscrip-
cidn se hace en un mismo dia.

Ademds, ese precepto no contradice el contenido en la
fraccién 2t del articulo 2,026, sino por el contrario, se halla
en perfecta armonia con ¢, el cual debe considerarse como a

S T A AT s

su complemento y amplificacién.

De otra manera, resultaria que la ley exige la existencia
de ese requisito, bajo la pena severisima de nulidad del re-
gistro, sin atribuirle ningln efecto juridico, lo cual es per-

{ectamente absurdo.

Por este motivo, creemos que la opinién que combatimos
es erronea y esta destituida de todo fundamento, y nos atre-
vemos 4 sostener que la exigencia de ese requisito produ-
ce el efecto legal y juridico de dar el derecho de preferen-
cia en el pago, al acreedor cuyo crédito fué inscrito primero
en concurrencia con otro cuyo titulo se inscribié en la mis-
ma fecha.

El segundo requisito, que merece especial mencién, es el
que se refiere 4 la expresion de si el crédito causa intereses,

I Pag. zr5.
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su tipo 6 tasa y la fecha desde que deben correr, pues ha de
parecer extrafia esta exigencia de la ley.

Pero queda perfectamente justificada, si se tiene presente
que la hipoteca es la garantia del crédito total, del que for-
man parte los intereses, y que no se conoceria perfectamen-
te el importe de €l, si se omitiera la expresién de ellos, su
tipo ¥ la fecha desde la cual se causan, y por tanto, que se
violarfa el principio dela publicidad de las hipotecas, y se da-
ria lugar 4 los abusos y fraudes que ha tratado de evitar
la ley.

Debe parecer enteramente extrana la exigencia de ésta
respecto de la expresién en el registro, del pago de las con-
tribuciones 4 que estd sujeta la finca hipotecada, y sélo pue-
de explicarse por la prohibicién que las leyes fiscales impo-
nen 4 los notarios de expedir testimonios de las escrituras
de venta € hipoteca de inmuebles sin que se les presente por
los interesados el justificante de haber sido pagadas las con-
tribuciones que causan esos inmuebles. D¢ manera, que el
requisito 4 que aludimos tiene por objeto apremiar por me-
dio de una pena severa, al duefio de la finca hipotecada y
al acreedor para el pago de las contribuciones.

Creemos también que ese requisito tiene por objeto mi-
nistrar un dato mds sobre el gravamen probable que puede
reportar el inmueble, en el caso en que el deudor no pagare
las contribuciones, pues el privilegio de que goza el fisco,
hace de pago preferente el importe de éstas, ¢l cual garan-
tiza el mismo inmueble.

Todos los requisitos que hemos enumerado, son, como
indicamos ya, esenciales, para la validez de la inscripcién de
la hipoteca, y su omisién produce la nulidad del registro;
pero cualesquiera otros pueden ser subsanados a costa del
acreedor que pretendié la inscripcién, lo cual nos parece
Injusto, porque es imponer & la victima de la negligencia 6

14



NS

106 Leccioxes pg Derecao CiviL.

de la ignorancia de un funcionario piblico, la pena 4 que
éste se ha hecho acreedor (art. 2,033 y 2,034, Céd. Civ.).*

Todas las anotaciones del registro se deben inscribir y
numerar, las unas 4 continuacién de las otras, sin enmen-
daturas, ni entrerrenglonaduras, ni mas espacio que el ne-
cesario para que se distingan; sc deben firmar siempre por
el encargado del Registro; ysi es indispensable hacer alguna
enmienda 6 entrerrenglonadura, se debe salvar al fin y au- |

torizarse también con la firma del mismo funcionario. Hecho
el registro en esta forma, y con los requisitos que hemos
indicado, conserva sus efectos mientras no fuere cancelado
6 declarado prescrito por sentencia judicial que cause ejecu-
toria (arts. 2,035 & 2,037, Cod. Civ.).?

En el articulo precedente de esta leccion, hemos visto los ¢

R AT R AL 1 e T e e+ AT it | 2

principios establecidos por la ley para garantizar la conser-
vacion de los bienes pertenecientes d las mujeres casadas,
4 los menores y demds incapaces, no sélo imponiendo 4 los ¢
maridos y los tutores el deber de constituir la hipoteca ne-

P g S

cesaria, sino obligando también 4 los curadores y al Minis-
terio Publico & que vigilen por el camplimiento de ese de-
ber. Pero quiso atin otorgar & esos seres desvalidos mayor
proteccion, y al efecto, previno que, los jueces ante quienes
se presenten testanientos que contengan nombramientos de
tutor, y los que disciernan este cargo respecto de menores
6 incapacitados, cuiden bajo su responsabilidad, de que se
registren dentro de seis dias las hipotecas que para la segu-
ridad de la administracién constituyan los tutores 6 sus fia-
dores (art. 2,017, Cod. Civ.).?

En pocas palabras, la ley preve el caso en que las per-
sonas designadas por ella, para vigilar por el cumplimiento

1 Articulos 1,007 y 1,608, Cod, Civ. de 1884, Véase la nota 19, pag. 5o3.
2 Articulos 1,009 4 1,017, Cad. Civ. dao 1584,
3 Articuls 1,800, Cad. Civ, de 1884,
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—
de las obligaciones que impone 4 los tutores, sean negligen-
tes en el desempeno de ese deber, y ha creado en los jueces
quevos vigilantes de la conservacion de los bienes de los
incapaces, para que con su autoridad obliguen & los tutores
4 que inscriban las hipotecas que constituyan 4 favor de
Jos, sin cuyo requisito no producirfan ningtin efecto legal.
Al mismo fin se dirige el precepto contenido en el articulo
2,019 del Cédigo Civil, que impone 4 los tutores la obliga-
cién de registrar en el término de seis dias las hipotecas que
se constituyan 4 favor de los menores y demés incapacitados.
Pero como laviolacién de este deber pudiera dar motivo 4 in-
terpretaciones perjudiciales 4 los intereses de terceras perso-
nas de buena fe y aun 4 los mismos menores 6 incapacitados,
declara también ese precepto, que por la omisién del regis-
tro no haylugar 4 la restitucién in integrum que perjudique &
otro acreedor que haya registrado su titulo en el interme-
dio; y que los tutores son responsables de todos los danos
y perjuicios que de ella se sigan.’

Esta tltima parte del precepto aludido, no es mds que la

el

reproduccién del principio sancionado por el articulo 687
del Cédigo Civil, que declara subsidiario el beneficio de la
restitucién in {ntegrum y procedente sélo cuando no hay
lugar 4 ningdn otro recurso.

Con el objeto indicado, en beneficio de las mujeres casa-
das, impone también el articulo 2,018 del Cédigo 4 los no-
tarios ante quienes se otorgan esds escrituras dotales é de
donaciones antenupciales, é de bienes parafernales, que es-
tén asegurados con hipotecas constituidas por los maridos,
la obligacién de hacer que dentro del término de seis dias
se verifique el registro de esas hipotecas, bajo la pena de

1 Articulo 1,892, Céd. Civ. de 1884.
Reformado el articulo 2,019 del C6d. de 1870, por la supresion de a parte que hacia
referencia 4 la restitucién in fntegrune.
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indemnizacién de dafios y perjuicios, y de la pérdida de ofi-
cio en caso de insolvencia.®

F4cil es comprender que la obligacién impuesta 4 los no-
tarios difiere esencialmente de la que tienen los jueces, pues
halldndose privados de la autoridad, carecen de medios efi-
caces para obligar & los maridos & hacer la inscripcion de
las hipotecas constituidas & favor de sus mujeres.

Esta circunstancia nos induce 4 creer que cumplen con el
deber que les impone la ley, haciendo la debida adverten-
cia 4 las personas interesadas de la necesidad inexcusable
que hay de que se inscriban las hipotecas en el Registro pd-
blico, y dando el aviso respectivo al Ministerio Piblico, que
tiene, por el articulo 2,005 del Cédigo Civil, la obligacidn

de exigir que se constituya la hipoteca para asegurar la do-
‘te, y por consiguiente, que se registre para que produzca
los efectos juridicos que la ley le atribuye.

El plazo de seis dias sefialados para la inscripcidn de las
hipotecas referidas, se cuenta desde el dia de la constitucion
de ellas, sin incluir los feriados en que vacan los tribunales
y las oficinas publicas, ni los necesarios para la ida y vuelta
cel correo, si los bienes hipotecados se hallan fuera del dis-
.trito 6 territorio en donde se constituyeron las hipotecas
(art. 2,020, Cod. Civ.).”

Serfa perfectamente inttil el cuidado de la ley, y la obli-
gaciéon que ha impuesto 4 los jueces y notarios, si no la
acompanara de la debida sancién, porque sus preceptos se-
rian facilmente burlados, pues quedaria al arbitrio de aque-
llos cumplirlos é no. Por eso es que expresamente declara,
que siempre que se advierta que por negligencia de los jue-
ces 6 notarios, 6 por cualquiera otra causa, no se ha hecho
el registro en el término legal, puede hacerse; pero la hi-
poteca no surte efecto, sino desde la fecha del registro, y 108

1 Articulo 1,8g1, Cad. Civ. de 1884,
2 Articulo 1,893, Cad. Civ. de I884.
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que resulten responsables, quedan obligados al pago de da-
fo0s,y 4 la indemnizacién de perjuicios (art. 2,023, Céd. Civ.).!

Dijimos en el articulo precedente de esta leccién, valién-
donos de las palabras de Pantoja, cudles son las diferencias
que existen entre la dote estimada y la inestimada, y que

en la primera el marido se hace completamente dueno de

los bienes dotales, porque constituye una verdadera venta
cuyo precio tiene que entregar aquél al verificarse la diso-
Jucién del matrimonio. Pues bien, como la constitucién de
la dote importa una mutacién del dominio de los bienes en

ne consiste, es preciso que se haga constar en el registro
pablico de la propiedad.*

Pero como el marido tiene obligacidén de restituir el im-
porte de la dote estimada, cuando se disuelva el matrimo-
nio, es evidente Ja necesidad que hay de hacer constar la
cuantia de la dote, para que se sepa lo que el marido debe
devolver; la estimacién que se les dé 4 los bienes que la
componen, 4 fin de que conste la responsabilidad que repor-
ta cada uno, y la hipoteca que sobre ellos se hubiere cons-
titu{do para asegurar la restitucién de la dote.

Esta es la razén por la cual ordena nuestro Codigo, que
los bienes inmuebles 6 derechos reales que se entreguen
como dote estimada, se inscriban 4 nombre del marido en
el registro de la propiedad, en la misma forma que cual-
quiera otra adquisicién de dominio; pero expresandose en
la inscripeién la cuantia de la dote de que dichos bienes ha-
gan parte; la cantidad en que hayan sido estimados, y la
hipoteca dotal que en ellos quede constituida; y que al tiem-

1 Articulo 1,896, Cod. Civ. de 1584,
Reformado en los términos siguientes:

‘““Siempre que en los casos de los articulos 1,890 y 1,891 se advierta que por negligen-
cia de los jueces 6 notarios, 6 por cualquiera otra causa, no se ha hecho el registro en el
término legal, podrd hacerse, y la hipoteca surtird efecto desde la fecha del registro. Tos
que resulten responsables quedan obligados al pagn de daflos y perjuicios.”

2 Pag. &6,
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po de inscribir la propiedad de tales bienes 4 favor del ma-
rido, se inscriba la hipoteca dotal que sobre ellos se cons-
tituya, en el registro correspondiente, esto es, en el de hi-
potecas {arts. 2,027 y 2,028, Cod. Civ. )*

Cuando la mujer tiene inscritos como de su propiedad los
bienes inmuebles que han de constituir dote inestimada, 6
los parafernales que entrega 4 su marido, se debe hacer
constar en el registro la calidad respectiva de unos y otros
bienes, poniendo una nota que lo exprese asi, al margen de
la misma inscripcién; y si dichos bienes no estdn inscritos
4 favor de la mujer, se deben inscribir en la forma ordina-
ria, expresando en la inscripcién su calidad de dotales 6 pa-
rafernales (arts. 2,029 y 2,030, Céd. Civ.).*

En otros términos; se debe distinguir cuando la dote sea
inestimada, é se trate de bienes parafernales, si aquellos en
que consisten estdn 6 no inscritos en nombre de la mujer.
En el primer caso, no hay necesidad de constituir hipoteca
que garantice su restitucién, porque la inscripcidén les sirve
de garantfa, y por lo mismo, es bastante que se haga cons-
tar por medio de una nota al margen de ella, su calidad de
dotales 6 parafernales, para que se obtenga el objeto de la
ley, la seguridad del patrimonio de la mujer, y una adver-
tencia 4 las personas que contratan con ¢l marido, para cvi-
tar fraudes.

En ¢l segundo caso, si no estdn inscritos los bienes, hay
necesidad de garantizarlos mediante la inscripcidn de ellos
en el registro, 4 nombre de la mujer, haciendo constar su

calidad de dotales 6 parafernales.

La razdn es, valiéndonos de las palabras del 5r. Lozano,
porque en este caso, el dominio de los bienes expresados
continta siendo de la mujer, y por lo mismo, no hay qué

1 Artleulos 1,900 y 1,901, Cod. Civ. de 1884,
2 Articulos 1,602 v 1,003, C6d. Civ. de 1884,

{
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hacer inscripcién alguna en favor del marido; pero como
la propiedad de aquella sufre una modificacién importante,

orque los bienes que forman su patrimonio adquieren la
calidad de dotales, es necesario advertir de esta circunstan-
cia 4 los que mds adelante traten con el marido, con la mu-
jer, 4 con ambos con relacién & esos bienes, lo cual se ob-
riene poniendo una nota en la inscripcién de la propiedad,
que dé 4 conocer tan importante modificacién, 6 haciéndola
constar € la misma inscripcidn 4 favor de la muyjer, si an-
tes no hubiere sido hecha.’

A fin de evitar que la proteccién que fa ley otorga 4 la
mujer se haga ilusoria por la mala fe 6 la negligencia del
marido, que omite la inscripcidn, ordenan los artfculos 2,031
y 2,032 del Cédigo Civil, que, siempre que el registrador
inscriba bienes de dote estimada 4 favor del marido, haga
de oficio la inscripeién hipotecaria & favor de la mujer; y que
si el titulo presentado para la primera de dichas inscripcio-
nes no fuere suficiente para hacer la segunda, se suspendan
una y otra, tomando de ambas las anotaciones preventivas
que corresponda.’

De esta manera se consigue que los bienes en que con-
siste Ja dote estimada, no estén un solo momento en el do-
minio del marido sin la garantia de la hipoteca, que asegu-
ra Ja devolucién de su importe, y se exime & la mujer de la
necesidad de exigir al marido la inscripcién hipotecaria. Y
para evitar que éste tenga esos bienes en su dominio sin la
garantfa debida, cuando la escritura dotal, teniendo los re-
quisitos necesarios para la inscripcién de la propiedad, ca-
rezca de alguno de los esenciales que debe contener para
la inscripcidn de la hipoteca, y sea preciso suspender ésta,
previene la ley, con justicia, que se suspendan ambas ins-

1 Pig. 219. ,
2 Articulos 1,004, 1,005 y 1.005, Céd. Civ. de 1884. Vdase la notu 1, pig. 102.
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cripciones, y que en su lugar se hagan las anotaciones pre-
ventivas correspondientes.’

El registro de las hipotecas contraidas en pais extranje-
ro, solo puede producir efecto, hallandose el titulo respec-
tivo debidamente legalizado, segin declara expresamente
el articulo 2,038 del Cédigo Civil, del cual se infiere que
son vélidas las hipotecas otorgadas en paises extranjeros
sobre bienes situados en el Distrito Federal, 1a California
y demas lugares en que estd vigente.”

Pero como el mismo precepto lo indica, para que produz-
ca tal efecto es indispensable que el titulo hipotecario esté
debidamente legalizado, y que el contrato revista la forma
v las solemnidades que exigen para su validez las leyes vi-
gentes en el pals en donde se celebré.

Se ha sostenido, segilin creemos con justicia, que este prin-
cipio no debe aceptarse con la generalidad de sus términos,
y que no basta que el titulo hipotecario revista la formay
las solemnidades que establecen las leyes del pafs en donde
se otorgd, para la eficacia del registro, sino que es ademés
necesario que la obligacién sobre que recae la hipoteca sea
valida segtin nuestras leyes; y que una hipoteca que tuvie-
ra por objeto garantizar, por ejemplo, una obligacién pro- =
hibida por inmoral y contraria 4 las buenas costumbres, no
producirfa ningtn efecto juridico, no obstante su inscripcién
en el Registro publico, y de que llenara los demds requisitos
indicados.

Se ha criticado también la generalidad de los términos de
ese principio, juzgdndola perjudicial d los intereses de la
nacién, y se ha sostenido que debe entenderse subordinado
al principio de reciprocidad internacional, y aplicable sola-
mente 4 las hipotecas constituldas en aquellas naciones en

I Pantoia, tomo I, pag. 4355 Guticrrez Ferndndez, tomo V, pig. 408,
z Ariculo rogrz, Cod, Civ. de 1884,
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que se sanciona el mismo principio, y se estiman vdlidas las
hipotecas otorgadas en nuestro pafs, sobre bienes situados
en eHElS.

Creemos que esa critica es perfectamente justa y funda-
da en los principios del derecho internacional; pero no cree-
mos que el principio 4 que nos referimos esté subordinado
al de reciprocidad internacional, porque la generalidad de
Jos términos con que estd concebido, no permite restriccién
de ninguna especie, en virtud del axioma que dice: “Ué7
lex non distinguet, nec nos distiinguere debeimius.”

Las hipotecas otorgadas en el extranjero, sélo pueden
inscribirse, segtin hemos dicho, estando convenientemente
legalizados los titulos respectivos, esto es, en los términos
que previene la ley de 28 de Octubre de 1853, v los articu-
los 455 v 456 del Cédigo de Procedimientos Civiles, me-
diante la comprobacién de Ia firma del notario que los au-
toriza por el Ministro 6 Cénsul de la Repiblica, residente
en el lugar 6 distrito del otorgamiento, quien debe dar fe
de haber sido otorgados por persona legalmente autorizada
para ello y en ejercicio de sus funciones; y la legalizacién
de la firma del Ministro 6 Cénsul por ¢l Oficial Mayor del
Ministerio de Relaciones Exteriores,

Ademas, es preciso, segtin el articulo 22 del Reglamento
del Registro publico, que tales titulos hayan sido oficial-
mente traducidos, ya por peritos nombrados por el Tribu-
nal Superior 6 jueces de primera instancia, ya por la sec-
cién correspondiente del Ministerio de Relaciones.

Las explicaciones que hemos hecho, habrian dado 4 co-
nocer el papel tan importante que en el sistema hipoteca-
rio adoptado por nuestro Cédigo desempeiia el Registro
piblico, y por lo mismo no se extraiard que el legislador
haya tomado tanto empefio en evitar que en €l se cometan
faltas que serfan de trascendentales consecuencias, porque
se destruirfa la confianza publica, y con ella, tan importan-

w
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te institucion, que es la mejor garantia que un gobierno bien
constituido puede otorgar & cuantiosos intereses.

Por este motivo, declara el articulo 2,039 del Cddigo, que
cl que falsamente hace registrar ¢ cancelar cualquiera hipo-
teca, es responsable de los dafnos y perjuicios, y debe sufrir
las penas que la ley impone a los falsarios, que son las se-
veras de tres afios de prisién y multa de cien & mil pesos,
que seialan los articulos 713 y 718 del Cédigo Penal.*

Por la misma razén establece el articulo 2,041 del Cédigo
Civil la responsabilidad de los encargados del Registro, por
los dafos y perjuicios que puedan causar en el desempefio
de sus funciones, sin perjuicio de las penas en que pueden
incurrir, sefialando justos limites 4 esa responsabilidad en
los casos siguientes:*

19 5i rehusan 6 retardan la recepcion de los documentos
que les sean presentados:

22 Si no hacen los registros en la forma legal:

3¢ St rehusan expedir con prontitud los certificados que
se les pidan:

4? Si cometen omisiones al extender las certificaciones
mencionadas; salvo si el error proviene de insuficiencia 6
inexactitud de las declaraciones, que no les sean imputables.

IEn los casos 12 v 39, los interesados deben hacer constar
inmediatamente, por informacién judicial de dos testigos, el
hecho de haberse rehusado el encargado del Registro, 4 fin
de que les pueda servir de prueba en el juicio correspon-
diente (art. 2,042, C6d. Civ.).

P Articulo 1,013, Cod. Civ. de 1884,
Reformado en los términos siguientes:

“ El que falsamente haga registrar ¢ cancelar cualquiera hipoteca, serd responsable de
los dafios y perjuicios, y sufrird ademds las penas que la ley impone 4 los falsarios. En
este caso el registro ¢ cancelacién serdan nulos.”

2 Articulo 1,915, Cad. Civ. de 1884.
3 Articnle 1,910, Céd. Civ. de 1884,
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V1

DE LA CANCELACION DE LAS HIPOTECAS.

En los articulos precedentes nos hemos ocupado del es-
tudio de los principios generales sobre las hipotecas, de las
diversas especies de €stas, de su inscripcién en el Registro
pt’lblico y de los efectos de ella; por lo mismo, es 16gico que
nos ocupemos también de la cancelacién de las inscripcio-
nes hipotecarias, materia que, por fortuna, no ofrece las mal-
tiples dificultades que las anteriores.

La palabra cancelar es técnica del derecho, que significa,
segdn Escriche, anular, borrar, truncar y quitar la autori-
dad & algdn instrumento publico, lo que se hace cortdndole
6 inutilizandole el signo; y por consiguiente, la cancelacién
es el acto por ¢l cual se quita su autoridad & un instrumen-
to publico.

Pero ;como se consigue actualmente ese efecto?

El articulo 2,044 del Cédigo resuelve esta cuestién, defi-
niendo qué cosa es la cancelacién.

Segiin ese precepto, la cancelacion consiste en la decla-
racién hecha por el encargado del oficio de hipotecas, al
margen del registro respectivo, de quedar extinguida la hi-
poteca con todos sus efectos.

Ahora bien: la cancelacién de los registros hipotecarios
se puede hacer solamente por consentimiento del acreedor
6 por decision judicial. En el primer caso, el consentimien-
to debe ser expreso, 6 comprobarse debidamente, lo cual se

¥ Articule 1,018, Céd. Civ. de 1884.
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obtiene por medio de la escritura respectiva; pues las can-
celaciones se deben extender en el protocolo, segin ¢l ar-
ticulo 43 de la ley Organica de notarios, y asentando la co-
rrespondiente razén en la matriz y en el testimonio de ella
(art. 2,045, Cod. Civ. ).

In consecuencia, para la cancelacion del registro de un
titulo hipotecario, s indispensable el otorgamiento de una
nueva escritura ante ¢l notario, y la expedicion del testimo-
nio de ella, el cual debe presentarse al encargado del Regis-
tro phblico, para que, en su vista, ponga la nota respectiva
al margen de la inscripeidn, haciendo constar que queda ex-
tinguida la hipoteca con todos sus efectos.

Podrd parecer severa y onerosa esta exigencia de la ley;
pero es muy facil de justificar si se tiene presente que la
cancelacién tiene por objeto la pérdida de un derecho de
graves resultados para el acreedor, y que tal exigencia no
es mis que la reproduccién del principio que declara, que
las obligaciones se disuelven de la misma manera que se
contraen.

S1, pues, la hipoteca sélo puede ser constituida en escri-
tura piblica; si sélo pueden inscribirse en el Registro pabli-
co los titulos que constan de escritura publica, y no puede
hacerse ninguna inscripeidén por ¢l simple consentimiento
de los interesados; cs perfectamente 16gico y justo que para
cancelar un registro, que produce, como hemos dicho, 1a
extincién del derecho hipotecario, nobaste ese consentimien- J
to, sino que se requiere también una escritura piblica (arts.
1,979y 3,330, Cod. Civ.).? i

El segundo caso, esto es, el de sentencia ejecutoriada, tie-
ne lugar cuando uno de los interesados, ¢l acreedor, se niega

1 Articulo 1,919, Céd. Civ. de 1884.
Reformado por 1a sustitucion de las palabras decision judicial, en lugar de la palabfa
sentoncida.

2 Articulos 1,856 y 1,391, Cf(')d..Civ. de 1884,
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4 otorgar la escritura de cancelacién, 4 semejanza de todos
aquellos €asos en que la persona obligada se niega & cum-
plir una obligacion que le es exigible; pues entonces los tri-
punales suplen su consentimiento, previa la sustanciacién del
:sicio respectivo, que debe seguirse en la via sumaria, segtn
1o determinan los articulos 951, fraccién 3%, y 952, Cédigo
Je Procedimientos de 1872; y 889, fraccién 3%y 8go del de
1880.°

Tiene también lugar, cuando la inscripcién ha sido hecha
en el Registro afectando vicios que importen su nulidad, que
se han hecho valer en juicio, pues una vez probada su exis-
rencia, es obligacién del juez que conoce de él, mandarla
cancelar y extender otra nueva en la forma que proceda,
segtin]a ley; y la nueva inscripeién no surte efecto sino des-
de su fecha (arts. 66 y 67 del Reglamento del Registro pu-
blico).

Claro es que, si la nulidad de la inscripcién proviene de
culpa 6 negligencia del encargado del Registro, es respon-
sable de los dafios y perjuicios que resulten, ademds de las
penas 4 que se haga acreedor (art. 2,041, Céd. Civ.).”

Los casos expresados estdn previstos por ¢l articulo 2,047
del Cddigo Civil, que declara que la cancelacion legal del
registro por efecto de sentencia ejecutoriada que lo ordene,
tiene lugar:?

12 Cuando extinguida la deuda en todo é en parte, rehusa
el acreedor injustamente dar su consentimiento para la can-
celacién total 6 parcial:

2? En el caso de nulidad del registro.

La cancelacién en estos casos, como muy bien lo indican

1 Articulo 985, frac. 37 y 986, Cad. de Proc, de 1884.
2 Articulo 1,913, Cdd. Civ. de 1834.

3 Articulo 1,921, Cad. Civ. de 1884.

Reformado por la adicién de Ja frac. 3, que dice asi:
“Fn los demds casos que lo establezea la ley.”
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los preceptos que hemos mencionado, sélo puede hacerseen |
virtud de sentencia ejecutoriada; es decir, contra la cual no
procede ya ningln recurso, porque no lo otorgan las leyes,
porque los interesados se han conformado expresamente con
ella, 6 porque no lo han promovido dentro del término pe-
rentorio que éstas senalan.

La accidn para cancelar 6 para rectificar el registro de un
titulo hipotecario, se debe intentar en el juzgado de primera
instancia, 4 cuya jurisdiccién corresponda el oficio en que
se asentd aquél; y si el titulo se hubiere registrado en diver-
sos oficios, se debe intentar la accién en el juzgado en cuya
jurisdiccién esté situada la mayor parte de los bienes gra-
vados; regulindose aquella por la mayor cuantia de la con-
tribucién directa (arts. 2,048 y 2,049, Céd. Civ.).*

Sin embargo, el principio que acabamos de establecer no
es absoluto respecto de la cancelacidon, pues ¢l articule 264
del Cédigo de Procedimientos de 1880, declara que, para
decretar la cancelacién de un registro cnando la accién que
se entabla no tiene mdas objeto que éste, es competente el |
juez 4 cuya jurisdiccién esté sujeto el oficio donde aquél se
asentd; pero que si la cancelacién se pidiere como inciden-
tal de otro juicio 6 accidn, puede ordenarla el juez que co-
nocié del negocio principal.”

Ese principio es una excepcién del general que declara
competente al juez del domicilio del deudor, sea cual fuere
la naturaleza del juicio, é lo que es lo mismo, sea cual fue-
re la accién que se ejercite, cuya excepcién es, 4 nuestro
juicio, onerosa ¢ inmotivada, por lo menos en un caso.’

Es onerosa, porque no procediendo el juicio por la can-
_celacdg, sino cuando se rehusa el acreedor 4 ella, no obs-
taite eEtc‘T‘ extinguida la deuda, es claro que se trata de

{

i

s{ I \rtlgulm r 2‘)’*2 v 1,923, Col. Civ. de 13584,
2 Articulo 205, €6d. de Proc. de 1884.
3 Ieus3 git. 2, lib. 3, y 13, tit. €, lib. 5, Nov. Recop.

R
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exigir de éste el cumplimiento de una obligacidn, para lo
cual se le arranca del lugar de su domicilio, se le obliga a
trasladarse al del juicio, y 4 abandonar sus negocios, cir-
cunstancia que le expone 4 sufrir graves perjuicios. Y estos
resultados tienen lugar también respecto del deudor cuan-
do su domicilio no se halla en la poblacién en que reside el
juzgado de primera instancia & cuya jurisdiccidon correspon-
de el oficio de hipotecas en donde se asenté el registro.

Un ejemplo hard mds comprensible lo expuesto.

Si dos individuos domiciliados en México celebran un
contrato cuyo cumplimiento queda garantizado con la hi-
poteca de un inmueble ubicado en Zacatecas, y extinguida
1a obligacién se rchusa el acreedor 4 dar su consentimiento
para Ja cancelacién, no puede el deudor, domiciliado en la
primera ciudad, demandar al acreedor que tiene el mismo
domicilio, ante los jueces de €l, sino que, segin el articulo
2,048 del Cddigo Civil, tiene que trasladarse 4 Zacatecas
y promover el juicio ante el juez de primera instancia, que
debe emplazar al acreedor y obligarle & contestar la deman-
da. Esta circunstancia obliga & ambos litigantes, como es
de suponerse, & grandes erogaciones y 4 sufrir perjuicios de
incalculable magnitud.

Inttilmente se buscard el fundamento 6 la razén de orden
publico, 6 de justicia y equidad sobre que descanse esa one-
rosa excepcidn, porque no existe; y si se pretende que el
principio que censuramos tiene también por objeto la nuli-
dad del registro, de la cual sélo puede conocer el juez & cu-
ya jurisdiccidn pertenecce el oficio en que se hizo, diremos
que esta circunstancia sélo presta motivo para la sancién
de ese principio respecto de este caso, pero de ninguna
manera para establecerlo relativamente 4 aquél en que el
acreedor rehusacon injusticia su consentimiento para la can-
celacidn. |

Sin embargo, el Sr. Lozano sostiene, que en el caso en
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que, entablada la demanda de cancelacién, ante un juez que
no sea ¢l de la ubicacién de los bienes, st no declina el de-
mandado la jurisdiccidn en la forma que previene el Cédi-
go de Procedimientos, queda prorrogada la jurisdiccién de
aquel juez.

El precepto que sefiala la competencia del juez, 4 cuya
jurisdicciéon pertenece el oficio en donde se hace el registro,
nos hace conocer la existencia de la facultad 6 derecho que
tienen los interesados para pedir la rectificacién de él.

En efecto: el articulo 68 del Reglamento del Registro pd-
blico declara, que cualquiera de los interesados en una ins-
cripcidn, que advirtiere en ella error material é de concepto,
puede, de acuerdo con los demds, pedir su rectificacién al
registrador, y si éste no conviniere en ella, 6 la contradije-
re alguno de los interesados, puede acudir al juez con igual
peticidn.

El juicio, en este caso, se debe seguir en la via sumaria,
toda vez que se trata del registro de la hipoteca, y en él
debe declarar el juez el error de concepto, solamente cuan-
do sin duda alguna lo hubiere, y verificar la rectificacién,
haciendo una nueva inscripcién con presencia del titulo pri-
mitivo (art. 952, Céd. Proced. de 1872 y 8go del de 1880,
y 69, Reglam. Reg. Pub.)"

Pero si el error resulta de la expresién vaga ¢ inexacta
del concepto, en el titulo, y de haberlo entendido el regis-
trador de un modo diferente de los interesados, no lo puede
declarar el juez, ni rectificarlo el registrador en su caso; pe-
ro queda & salvo 4 las partes su derecho, ya para que se
declare judicialmente la inteligencia del contrato, ya para
celebrar otro nuevo en que se exprese con mayor claridad
el concepto dudoso.

La razén es, porque siel juez 6 el registrador hicieran la

I Pag. 246,
2 Articulo 980, C4d. de Proc. de 1884.
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rectificacion, el registro contendria especies distintas de las
asentadas en el titulo, cuando sélo debe ser la traduccién
felisima de éste, y porque si estd concebido en términos os-
curos y vagos, s culpa de los interesados, que deben hacer
las aclaraciones O rectificaciones respectivas, extendiendo
un nuevo titulo, y no en el registro, que no es un protocolo,
ni tienen sus asientos por objeto la interpretacién de los
contratos.

Como es de suponerse, la rectificacién de una inscripcidn
6 cancelacidon en el registro, obliga 4 rectificar los demds
asientos relativos 4 ellos, en los libros que se hallen igual-
mente equivocados,

Pueden pedir la cancelacién solamente los interesados 6
sus legitimos representantes; pero éstos, es decir, los pa-
dres como administradores de los bienes de sus hijos, los
tutores de menores ¢ incapacitados, y cualesquiera otros
administradores, aunque habilitados para recibir pagos y
dar recibos, sélo pueden consentir en la cancelacién del re-
gistro relativo 4 cualquiera hipoteca de sus representados
en el caso de paga real, 6 por sentencia judicial (art. 2,046,
Céd. Civ. )’

Al establecer la ley esta prohibicion, ha querido solamen-
te vigilar por los intereses de los menores y demds incapa-
ces, no permitiendo en ningiin caso, que sus padres y tuto-
res renuncien 4 la garantia de la hipoteca, que asegura el
pago de sus créditos, como puede hacerlo toda persona ca-
paz, que es muy libre para consentir la cancelacién de la
hipoteca constituida en su favor, aun cuando no estuviere
satisfecha la obligacién que garantiza, en virtud del princi-
pio que declara que cada uno es libre para renunciar el be-
neficio 6 el derecho constitu{do en su provecho.

I Articulo 1,020, Céd. Clv, de 1884.
16
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VII

DE LA EXTINCION DE LA HIPOTECA.

Las hipotecas se extinguen, segtn ¢l articulo 2,051 del
Cédigo Civil:”

19 Por la rescision, por la nulidad y por la extincién de
las obligaciones 4 que sirven de garantia:

2? Por la destruccién del predio hipotecado, salvo el ca-
so en que €ste estuviere asegurado:

3¢ Por la remisién expresa del acreedor:

4° Por la declaracién de estar prescrito cl registro con-
forme a las leyes:

5¢ Por la resolucién 6 extincion del derecho del deudor
sobre el predio hipotecado:

6° Por la expropiacién del predio hipotecado por causa
de utilidad publica, sin perjuicio de lo que dispone la ley pa-
ra tal caso.

La rescision, la nulidad y la extinciéon de las obligaciones
principales produce la de las hipotecas que las garantizan,
porque siendo accesorias de ellas, es natural que no puedan
existir, como no puede tener cxistencia lo accesorio sin lo
principal.

Ademds, como la hipoteca tiene por objeto garantizar el
cumplimiento de una obligacidn, es claro que carece ente-
ramente de objeto desde el momento en que se extingue és-
ta, por cualquiera causa que sea, y que no tiene razén de ser.

t Articulo £,925, Cod. Civ. de 1881
Reformado en cuanto 4 la referencia de varios articulos v por Ly siguiente adicion:
“VII. Tor remate judicial de Ia finca conforme al art, 2,928."
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Sin embargo, se debe tener presente que, para que se ob-
tenga este resultado, es indispensable que la extincién de
la obligacién sea total y no parcial, pues mientras que la obli-
gacién subsista, siquiera sea en una minima parte, subsisti-
4 también la hipoteca, en virtud del principio de la indivi-
sibilidad, que dic e est in toto, of lola estin gualibel
parte” el cual ha sido sancionado por el articulo 1,954 del
Cédigo Civil.®

Hay, sin embargo, algunos casos en que la hipoteca so-
brevive 4 la obligacidn, y son, la compensacién, la novacidn
y la subrogacion, acerca de los cuales se deben tener pre-
sentes las explicaciones que hicimos al ocuparnos de estos
modos de extinguirse las obligaciones en los articulos V, VI
y V1T, leccién 4% de este tratado, a los cuales remitimos &
nuestros lectores, & fin de evitar la repeticion indtil de ellas.

Solamente debemos agregar respecto de la subrogacion,
que si subsiste la hipoteca, no obstante que dste ¢s un mo-
do reconocido por la ley de extinguirse las obligaciones, es
porque sélo produce esc efecto respecto del acreedor primi-
tivo, pues se trasfieren con todos sus accesorios y garantfas
en beneficio del subrogado, y, por consiguiente, no se ex-
tinguen las hipotecas que garantizan su cumplimiento. O lo
que es lo mismo, la subrogacién no extingue la obligacidn,
sino que la trashere, y por lo mismo subsiste [a hipoteca que
le sirve de garantfa,

La hipoteca es un derecho real inherente al inmueble so-
bre que se constituye, y por tanto se extingue, como todos
los derechos reales, por la destruccidn del predio sobre el
cual se constituyd.

Sin embargo, s6lo se produce este cfecto cuando la des-
truccidén del inmueble cs total, pres si se destruye solamen-
te cn parte, subsiste Ia hipoteca sobre los restos de aquél,

1 Articulo 1,837, Cad. Civ. e 18384,
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asf como el drea en que estaba construido, si es de la pro-
piedad del deudor, supuesto que, segin el articulo 1,944 del
Cédigo, la hipoteca de predios comprende también la su-
perficie que sirve de base 4 los edificios.’

Y aun cuando la destruccidn sea total, st el inmueble so-
bre que sz constituyd la hipoteca estuviere asegurado, el va-
lor del seguro queda afecto al pago del crédito hipotecario,
segun lo determina el articulo 1,960 del Cédigo, por una ra-
z6n de evidente equidad, porque el acreedor contraté con
el deudor por el derecho de preferencia que laley y el con-
trato le daban sobre el inmueble que se destruyé, y si por
razén de éste recibe el segundo una indemnizacién, que lo
sustituye en su patrimonio, es justo que ¢l derecho del acree-
dor recaiga sobre ella.?

Laurent sostiene que se puede invocar en apoyo de esta
teorfa un motivo de derecho que hace initil Ia subrogacién
real que establece, invocando el precepto legal que declara
que cuando por caso fortuito perece una cosa determinada,
objeto de un contrato traslativo de la propiedad, tiene el
acreedor derecho 4 todas las acciones que pertenecen 4 su
causante para obtener la indemnizacién; y que le son tras-
mitidas con la cosa, y como el acreedor hipotecario tiene un
desmembramiento de la propiedad, es claro que si perece la
cosa, le pertenece la indemnizacién debida por este motivo,
proporcionalmente 4 la extension de su derecho,s

Aunque creemos que esta razén es un poco violenta, pue-
de hacerse valer también entre nosotros, porque el articulo
1,560 del Cédigo Civil declara expresamente, cono hemos
visto en el articulo IT1, leccidn 3% de este tratado, que el deu-
dor de una cosa que perece sin culpa suya, estd obligado ace-

t Articulo 1,827, Céd. Civ. de 1884, Vdase In nota 2%, pig, 23.
2 Axticulo 1,845, Cé:l. Civ. de 1884. Véase la nota 13, pag. 30.
3 Tomo XXXI, niim, 409.
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der al acreedor cuantos derechos y acciones tuviere para re-
clamar laindemnizacién & quien fuere responsable de ella.

Cuando el deudor satisface la obligacidn, se extingue, y
con ella, la hipoteca quela garantizaba. El mismo efecto ju-
ridico se obtiene cuando el acreedor remite la obligacién
prmc:pal supuesto que la remisién es uno de los modos de
extinguir las obligaciones que reconoce laley, y que no pue-
de existir lo accesorio sin lo principal. Finalmente, se ob-
tienc la extincion de la hipoteca por la remisidén expresa.
de ella por ¢l acreedor, dejando subsistente la obligacion
principal.

En este caso, el acreedor renuncia la hipoteca constitui-
da 4 su favor, usando de la facultad que cada uno tiene pa-
ra renunciar los beneficios constituidos en su provecho, y
prescinde de la garantia que aseguraba ¢l cumplimiento de
la obligacién, el cual queda en lo futuro dependiente de la
buena fe y de la honradez del deudor,

En consecuencia: no podrd el acreedor ejercitar la accion
hipotecaria contra el deudor ni sus sucesores universales 6
particulares, ni alegar derecho alguno de preferencia res-
pecto de los demds acreedores hipotecarios de fecha pos-
terior.

Por la prescripcidn se extingue también la hipoteca; pe-
ro en los términos que establecen los articulos 1,968, 1,088
2 1,992, 1,237, 1,243 y 1,244 del Cédigo Civil, cuya expli-
cacién hemos hecho ya.®

Es decir: que se extingue cn los casos siguientes;

19 En cuanto 4 la prelacién respecto de otros créditos
inscritos en el Registro, por haber expirado el plazo conve-
nido entre los contratantes, é diez afios, si no hubieren se-

I Articulo 1,444, Céd. Civ. de iSSJ,. Pég. 192, tomo I1I de esta obra.
2 Artfculos 1,848, 1,865 4 1,868, 1,122, 1,128 y 1,130, Céd. Civ. de 1884. Véase la no-
o 17, pig. 369, tomo TI1,
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nalado término alguno para su duracidn, st ¢l acreedor no
ejercita su acciéon para obtener ¢l pago, dentro del ano si-
guiente; pues cn tales casos, aunque subsiste la obligacién
principal, no esta ya garantizada con la hipoteca, que queda
extinguida por caducidad:

2? Cuando vencido el plazo de la primera prorroga, 6 pa-
sados diez anos, si los contratantes no hubieren fijado ¢l tér-
mino de ella, el acreedor no ejercita su accién dentro del
aflo siguiente para obtener el pago, pues se produce el mis-
mo efecto que en el caso anterior:

3¢ Respecto del pago del capital, se extingue también la
hipoteca, si pasan veinte afios desde la fecha en que fuere
exigible la obligacién sin que el acreedor cjercite su accion
para obtener el pago.

En los dos primeros casos, el crédito ocupa en la gradua-
cién, como antes hemos dicho, el lugar que siga al que hu-
biere sido registrado antes del dia en que expiré el plazo
convencional é el legal de Ia hipoteca; y en el caso de se-
gunda 6 de ulterior prérroga, el crédito ocupa el lugar que
le corresponde conforme al dltimo registro,

Pero no hay que olvidar que estos efectos se producen en
los casos indicados, solamente cuando el deudor ha impues-
to nuevas hipotecas sobre el predio hipotecado; pues si no
concurre esa circunstancia, ¢l acrcedor conserva su accion
hipotecaria y los demds privilegios que le son inherentes,
siempre que no hayan pasado veinte afios desde la fecha en
que fuere exigible la obligacion.

Se extingue también la hipoteca por la resolucion 6 la
extincion del derecho del deudor sobre el predio hipoteca-
do, porque, segin hemos dicho en el articulo I1l de esta lec-
cién, nadie puede hipotecar sus bienes sino con las condi-
ciones y limitaciones 4 que estd sujeto su derecho de pro-
piedad; pues nadie puede trasmitir mas derechos 4 otro, que
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los que le pertenecen; y no ¢s justo que el nuevo propieta-
rio reporte los gravamenes que su antccesor le impuso al
fundo hipotecado.”

En otros términos: la hipoteca constituida sobre un in-
mueble cuyo dominio pertenece al deudor hasta cierto tiem-
po 6 bajo condicidn resolutoria, sélo subsiste hasta el ven-
cimiento del plazo senalado para la duracidn del derecho de
aquél 6 hasta el verificativo de la condicién, sin que el acree-
dor pueda quejarse de injuria, supuesto que, con todo co-
nocimiento, aceptd una hipoteca que podia hacerse ineficaz.

Finalmente: se extingue la hipoteca por la expropiacién
del predio hipotecado por causa de utilidad piblica. Peroen
tal caso, aunque la hipoteca no subsiste, no por eso se extin-
gue la obligacién principal, pues como dijimos, el acreedor
tiene derecho por la ley para que se le pague su crédito con
el precio que se le sefale al inmueble expropiado, si fuere
de plazo vencido; y si no tuviere esa calidad, que se impon-
ga el importe de la deuda 4 su satisfaccién para que se le
pague al vencimiento del plazo.

Segun la opinién generalmente aceptada, cuando la in-
demnizacién sefialada con motivo de la expropiacién no al-
canza para cubrir el importe del crédito hipotecario, tiene el
acreedor derecho para pedir que se le aplique integra aque-
lla, y que el deudor le otorgue una nueva hipoteca por el
resto, y st esto no fuere posible, puede ejercitar la accién
personal para obtener el reembolso.

Aceptamos esta opinién, que encuentra apoyo en el pre-
cepto contenido en el articulo 1,963 del Cédigo, que decla-
ra, que cuando la diminucién del inmueble hipotecado se
verifique sin culpa del deudor, no estd obligado 4 anticipar
el pago, si mejora la hipoteca.?

1 Pigs. 35 v sig., v 33 y siguiente.
2 Pdag. 30.
3 Articalo 1,844, Cod. Civ. de 1884, Veéase Ia nota 17, pag. 43.
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La dacion en pago, esto es, el convenio en virtud del cual
consiente el acreedor en recibir una cosa distinta de aque-
lla que el deudor se obligd 4 entregarle, es también un modo
de extinguirse la hipoteca, reconocido porlaley, aunque atri-
buydéndole efectos juridicos peculiares, que lo distinguen de
los otros modos que producen la extincién de ese derecho
real.

La dacidén en pago ha sido ¢l motivo de grave controver-
sia entre los jurisconsultos modernos, sobre los efectos que
produce relativamente 4 la extincién de la hipoteca, pues
unos sostienen que produce necesariamente la extincién de-
finitiva de ella, porque realmente importa la novacién del
contrato, que crea una nueva obligacién sobre la cual no
recae la hipoteca; vy otros sostienen, por el contrario, que
si el acreedor acepta otra cosa distinta de la debida, es ba-
jo la condicién de que el deudor le trasmitird su dominio, y
que no verificindose ésta, se tiene la dacién como si no hu-
biera existido, y revive la obligacién primitiva con todos
sus accesorios, esto es, con la garantia de la hipoteca que
asegura su cumplimiento, y los privilegios que por ella le
son inherentes.

Esta teorfa, que tiene por fundamento los principios del
derecho romano, ha sido sancionada por el Cédigo Civil,
que declara, que revive la hipoteca st €l pago quedare sin
efecto, ya sea porque la cosa se pierda por culpa del deu-
dor y estando todavia en su poder, ya sea porque ¢l acree-
dor la picrda en virtud de eviccién (art. 2,052, Céd. Civ.).’

Asi, pues, la dacién en pago, extingue la hipoteca; pero
4 condicién de que reviva en los dos casos siguientes:

19 Si estando la cosa dada en pago en poder del deudor,
sc¢ pierde por culpa de éste:

22 Si el acreedor la pierde 1701 efecto de la eviccidn.

1 Articulo 1,726, Cod. Civ, de 1884, Ley a8, D. de solu/.
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gin embargo, la hipoteca tiene en estos casos efecto, res-
pecto de tercero, desde la fecha de la nueva inscripcidn, si
el registro hubiere sido cancelado; peroquedandole al acree-
dor su derecho 4 salvo para exigir del deudor la competen-
te indemnizacion por los dafos y perjuicios que se le hu-
bieren seguido (art. 2,053, Cod. Civ. ).

De lo expuesto se infiere, que tiene dos efectos distintos
el renacimiento de la hipoteca, respecto de terceros:

10 5i no ha sido cancelado su registro al hacerse la da-
cién en pago, v ésta queda sin efecto por la pérdida de la
cosa por culpa del deudor, 6 en virtud de la eviceién, con-
serva su prelacion y privilegios respecto de las hipotecas
. constituidas después de verificarse la dacign en pago:

29 5i se ha cancelado el registro, revive solamente desde
la fecha de la nueva inscripcidn, y por tanto, pierde la prela-
cfa que le corresponde por la fecha de su primer registro.

La raz6n de estos diversos efectos es obvia, pues una vez
cancelado el registro, han contratado los nuevos acreedores
con el deudor, constituyendo otras hipotecas, bajo la segu-
ridad de que el inmuceble estaba libre del primer gravamen,
y les prestaba garantia suficiente para el pago de sus cré-
ditos; y no es justo que la culpa del deudor les perjudique,
ni que refluya en detrimento de sus intereses la condescen-
dencia imprudente del primer acreedor.

En el primer caso, como conocicron la existencia de la
inscripeidn de la primera hipoteca y sus efectos juridicos,
aceptaron la prelacién de ella con todas sus consecuencias,
y no sufren, por lo mismo, perjuicio alguno.

Para concluir esta leccién, advertiremos que el articulo
1,009 del Cédigo Civil declara expresamente que es nula
la hipoteca constituida por el fallido en los treinta dias an-
teriores 4 la declaracién de quiebra.?

1 Articuls 1,627, Cod. Civ. de 1884.
2 Véase la nota 1%, pig. 369, tomo III.
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Este precepto se funda en la consideracion de la facilidad
con que las personas préximas a quebrar celebran contra-
tos ruinosos, por medio de los cuales intentan conjurar su
sitnacién dificil, y la mala fe con que otras se preparan para
la quiebra, simulando contratos y dando el cardcter de pri-
vilegiados & acreedores que no lo son en realidad, 6 que no
gozaban de privilegio en virtud de sus contratos primitivos,
todo con perjuicio de los acreedores legitimos.

La ley crea, pues, una presuncién de fraude contra la
constitucidn de la hipoteca en los treinta dias anteriores 4
la quiebra, contra la cual no admite prueba en contrario, y
por lo mismo la declara nula de pleno derecho, de manera
que basta comparar la fecha del otorgamiento con la de
aquella, para que los tribunales tengan la ineludible obliga-
cién de reconocer y proclamar la existencia de la nulidad.
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