
LECCION 3 11 

ARTIOULOS 1944 á 1949. 

Art. 1944.-La hipoteca. de pr6uios comprende: 
19 La área ó sttpcrjicic mula que sirve de hase á, los edificios. 
2CJ Los edificios 6 cualesquiera otras construcciones ejecuta-

das sobre la área, ?J se extiende á las meJoras y accesiones natu­
,-alcs, ?J á los objeto, muebles que el propietario agregue á per­
tJctuiclad á la finca ltipotecada. 

-1945.-La hipoteca de una eo1lstruccion levantada c1i 
terreno aJeno, no comprende la área. 

-1946.-Si los muebles ele que se ltabla en el w-t. 1044 
Jraccio1i fJ ~ , fuera1i enajenados antes de la constitucion de la 
ltipolcca, no tendrá accion el acreedor hipotecario ni contra el 
dueño de la cosa ni contra tercer poseedor. 

-194 7. -.Puede ltipoteca;-sc la nuda p,-opfedad; en CU!JO 

, caso si el usuf rueto se consolida,-e con ella en le, persona del ¡,ro­
pietario, no solo subsistirá la lu¡,oteca, sino r¡ue se e:dcndmZ tam­
bicn al mismo uszifructo. 

-1948.-Puedcn tambie,i ser !1ipotccados los bienes que 
ya lo csté,i cinlerionncntc, atmqu~ sea con el pacto de no volver­
los á lu¡;otecar, salvos en todo caso los derechos ele prclacio1i que 
establece este 06di90. 
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-1949.-Los bienes pertenecientes á personas r¡ue no tie­
nen la libre disposicion de ellos, no pueden ser !111>oiecados sino 
con las formalidades que 71ara su respectivo caso establece este 
06digo. 

5.-El primero <le los artículos cuyo exú.men y comparacion 
forman el objeto de la leccion presente, puede dividirse de la 
manera que sigue: 

La hipoteca. de un prédio comprende: 
1 g La ri.rea 6 superficie que sirve de bnse al euificio; 
:29 El "edificio 6 cualquiera otra construccion ejecutada so-

bre la. úrea. 6 superficie. 
La hipoteca de un prédio se extiende: 
19 A las mejoras y accesioned naturales; 
2~ A los objetos muebles que el propietario agregue ú per­

petuidad á la finca bipotccaua. 
Así, pues, el artículo que nos ocupa nos dice lo que se com­

prcnue en In. hipoteca de un pr6dio al tiempo de construirse, y 

lo que se pourá. comprender en In misma hipoteca despues de 
constituida; la primera parte habla de lo presente; In segund:i 
de lo futuro: la primern es do una aplicacion necesaria; fo. se­
gunda de unn. aplicacion onmlual: depende esta aplicacion <le 
que llegue á haber mejoras, accesiones naturales, ú ol,jctos 
muebles que el propietario del prédio hipotecado agregue ú 
perpetuidad á. In. finca. 

Ya se comprende que cuando se hipoteca un euificio, quedn. 
tarubien hipotecado el terreno sobre que está. construido, salvo 
quo ésto 110 pertenezca al propietario del edificio, en cuyo caso 
la rnzon 11atural nos dice lo que ostnhleco el art. 19,1G, esto 
es, que la hipoteca de una construccion lcvnnltula en terreno 
ajeno no comprende la árcn. Pero cuando el propietario ele un 
prétlio hipotecado, lo es al mismo tiempo de la área y del edi-
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ficio 6 construccion levantada sobre ella, 11nda tan natural como 
que la hipoteca comprenda igualmente la área y la construc­
cion. En ese caso el edificio construido y el terreno sobro que 
se levanta se identifican de tal modo que forman un todo úni­
co, un solo cuerpo ú objeto. Si el edificio 8e destruye de ma­
nera que solo quede la área 6 superficie sobre que est..'l.ba cons­
truido, sobre ell11 seguirá gra. vibmdo la hi¡ioteca, como lo decide 
el art. H.)60, lo decidinn la ley romana y las do Partida.-11. 
15 tít. 13, Part. 5~ y 1G § 2<? D. De Pignorilms et hypothecis­
y muy especialmente el juri::con::mlto Paulo en el lilJ. ó do sus 
Respuestas « Domus pignori dutn exusta e:.t eamque nream 
emit Lucius Titius, et extmxit. Quresitum est de jure pignoris? 
Paulus respondit pignoris pcrsecutioncm perseverare. »-L. 29. 
D. § 29 tít. cit. 

El derecho romano identifica al suelo con la superficie: es 
decir, al terreno con lo que en él se edifica, reconstruye 6 se 
planta. Así1 hipotecado un edificio se entiende hipot-0cadn In 
arca sobre que está construido: «Domo pignori datn. et arca 
cjus tencbitur óice In ley 21. D. De pignoratitia actione; y 
vice-versa; hipotecada In. aren, el suelo, se entiendo hipoteca• 
do el edificio levnntado sobre él:» et contra jus soli sequctur 
o:dificium», coutinúa. diciendo lll ley que n~abnmos de citar «et 
ideo jus soli superficiem secutmn videri. id cst cum jure pig­
noris,» dice la ley 29 antes citiida. Queda, pues, bien estable­
cido quo el suelo ó arca sobre que está un edificio, forma 'ílRl'­

.te 1lel edificio, y cu consecuencia que hipotecado éste, la hi­
poteca comprende {t nqud, porque es parte del edificio «est 
cnim 71arJ i;J

0Us,,, como dico la ley romnna. 
Nucslru artículo uice que la hipoteca de tlll ¡irédio co1n• 

prende o! edificio y cuales<1uicm otms constrnccioues ujccu­
tadus solm~ la nrea. Acnlmu1os ele 11otnr In. <:onformi<lnrl de 
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esta prescripcion con las de las leyes romanas, en las que vi­
mos '}UC el sucio y lit superficie siguen la misma suerte, su• 
puesto que se identifican para formar un todo único. 

En la division que hemos hecho del artículo que examina­
mos, hemos visto que su segunda parte se ocupa. de las cosas 
h que se extiende In hi;:>oteca despues de constituida, esto es, 
á. lns mejoras, á hs accesiones naturales y {i los objebs mue­
bles ngrogndos á porpetuidnd ú la finca por el propietario. 

En cuanto :.í las mejoras y accesiones nntumles, nuestro de­
recho patrio tenia establecido ol mismo principio consagrado 
por nuestro C6digo. L~i hipoteca subsiste aunque In cosa hi-
11ot-Ocada cambie de forma, ya mejorándose, yn. empeorándose, 
ora abriendo al cult.ivo terrenos crinsos, om destruyéndose 
las construcciones ó plantaciones que antes había, y se ex­
tiende á todas las mejoras y accesiones sobro\'inientes. Así lo. 
hipoteca constituido. sobre un campo ó terreno se extenderó. ó. 
los aumentos que el campo tonga por aluvion, por la fuerzo. 
del rio, por In isla formada, por el nlveo 'lue el rio abandona, 

, por el pfant-ío que se hnga <lo árboles, por las mejoras 6. con-
secuencia do un desmonte 6 de la desecncion <le pantnnos, por 
las corcas y vallados que se construyan, por los edificios que 
en él so levanten, por hs presas y aguajes que se hagan, por 
los pozos artesianos que so abran, y en geneml poi· torlas las 
mejoras y accesiones que tonga, om provengan de In. natura­
leza solo, do solc, el nrtc del hombre 6 del arte y do la nntu­
rnlcza juntamente. De la. misma mnnem ln hipoteca de una 
finca se extiende á lns mejoras que en elln so hagan, {~ lns 
nuevas construcciones que In. aumenten, ya. en sus costados 
YIL en el sentido do la profun<lido.<l, abriendo oxcavncioncs pa.- • 
ra construcciones subtorr{meas, 6 bien elcrnndo ln. construc­
cion con nuevos pisos. En touos estos casos lll hipoteca so 
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extiende á proporcion que se extiende b. finca. hipoteca.da, si 
bien no se entender6. aumento de fa finca, la nueva adquisi­
cion hecha por el deuuor que ngrega á la ya hipotecada. 

En cuanto ú. las mejoras, esto es, ú hs modificaciones que 
se hacen ú una finca rústica. 6 urbana, que aumentan su pre­
cio 6 estimacion, debe entenderse que 1n. hipoteca se extiende 
á ellas cuando son hechas por el mismo deudor. Si fueren he­
chas por un tercero <le buena fó, este tercero y no el deudor 
será el propietario legítimo de ellas, y el acreeuor hipoteca­
rio no tendrá. mas derechos que los que competan al deudor 
y con las mismas restricciones 6 cargas. Nuestro artículo no 
lo dice expresamente; pero debe ·entenderse de b. manero. in­
dicada, porque así so conforurn. con las leyes eternas do la 
equidad natural, primera fuente del derecho escrito, y prime­
ra norma á que debe sujetarse en sus prescripciones. Así tam­
bien lo disponía In. ley 15. tít. 13. Pmt. ú~ y la ley romana. 
20. D. De pig. en aquellas palabras: ,,Sed b011a Jide possesso­
res non alilcr cogendos creditoribus wdijicium restiluere guam 
sumptus in cxtruccio11e erogatos quatenus pretiosior res Jacta 
cst, rCCIJ)(;1'e12t.,1 

Resta. decir dos palabras sobro la última parte del artículo 
que nos ocupn. Los objetos muebles que el propietario agre­
ga ú perpetuidad ú la finca hipotecada, para su mayor como­
didad 6 mejor ornato se idontiilcan con la. finca misma, forman 
parte u.o elln, y on consecuencia la. hipotecn. constituido. sobre 
1a finen se extiendo ú dichos objetos, supuesto que, como ve­
remos mns adela::te, la hipoteca como indivisible pesa sobro 
todas las cosas hipotecadas, sobre cadn. una de ellas y sobro 

, cada una. de sus partes. 
En la materia á que se contra.o el artículo que annlizamos 

están conformes las mas de las legisla.clones extranjeras, como 
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puede verse en los artículos 2133 del Código f'I'únccs, 2019 
<le lns Dos Sicilins; 3278 de la Luisiana, ~102 do Cerdcfia, 
1211 de Ilolanda, 45i Austriaco, 4i0 y 4il Prusiano, 46 
frac. 2:.t de Ilélgica, 21Ql de Ilolivia, 113 de los Estados roma­
nos y 33 y 34 do fa ley de Duviera; el Código Italiano en su 
artículo lDGü; la ley española en sus artículos llO y lll; el · 
Código del Estado de l!éxico en su nrt. 2073 y el do Vera­
cruz en su nrt. 2300.-So aparta el Código do Bolivia en su 
art. 2162 en cuanto á lns construcciones hechas en el fundo 
hipotecado: dice así: «Los cdijieios construidos sobl'c tm Jimdo 
l11j1oteeado no forman parte de las me.foras de que se !,a lmbla­
<lo en el precedente artículo.» 

6,-El artículo 1045 dcclam que la hipoteca. de una 
construccion levantada en terreno agono no comprende la· 
aren. 

Acabamos de ver que ln. nrea y la construcciou, el sucio y 
1a superficie, como so expresa el derecho romano, se identifi­
can <le tal modo que la hipotec:\ ele un adificio coruprcndo In. 
aroa. sobro que estú construido, así como la hipoteca rle un 
terreno comprcncle los edificios y construcciones que sobro él 
se levanten; pero anunciamos r1ue esto se ,·orifica en fanto que 
el edificio y el terreno pertenecen al mismo <lucilo; en el caso 
contrario, ni la accion hipotecaria que se tiene sobro el suelo 
puede perseguir al edificio levantado sobro él, sino pngnndo 
al que edificó, los gastos Íogítimos, ni la hipoteca <lel edificio 
puede comprenclcr ul terreno sobro quo está construido. ,Este 
principio cst6. de tnl manera en armonía con las inspiraciones 
de la ley natural quo seguramente por esto no lo consagran 
las legislaciones estranjcms, pues no encuentro otra concor­
<lnncin que la que 110s suministm la ley espaüoln, on I.i fra.c. 
H del art. 107 que dice textualmente: «Podrcfo hipotecarse, 

G 
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pero con las ,-estricciones que á continuacion se e:rpresan:-Pri­
mero. El edificio construido en suelo aJcno, el cual s1· se ldpot e­
rare por el que lo co11struy6, será sin perJuicio del derec/1.o del 
propietctrio del terreno, y mteridiéndose sz{iefo ,, tal grai-címeti 
solamente el derec/10 que el mismo que edificó tuviere sobre lo 
edificado.» 

7 .-Igualmente en 1nmonín. con los dictados de la razou 
natural está la prescripcion <lel artículo 1!)4G.-Segun este 
nrtículo, si el propietario de unn. finen, antes <le constituir hi­
poteca sobre ella, separa y cnngena los objetos umeblcs que 
habin agregado :í. perpetuid:vl tí. lo. misma finca, el acreedor 
hipotecario no tendrá ncdon con respecto ú dichos muebles 
ni contra. el cluefio de la cos:i hipoteca.da ni contra el tercer 

poseedor. 
En efecto, al constituirse l:i hipoleea se entiende que se 

constituye sobre la cosa t~l como cxif!te, 110 fal como ha exis­
tido antes del contrato. Ln. hipoteca so extcrnlerá segun he­
mos visto, á las nuevas conslrucciones, ú las mejoras, {i las 
accesiones 1mturales, á los objetos muebles que el propietario 
ngrcgue á perpetuidad ú ln. finc:i. hipotecitda, pero no puede 
extenderse por un efecto de retroactihilidad á los objetos que 
nntes <le su con:3titucion formabn.n parto de la finen. ó eran ac­
cesorios de ella. El que hn. comprado objetos muebles que el 

11ropiot1.riv teni,L ag1·egados á perpetuidn,d ú. su casa, los ha 
ndquirirlo con bucnn. fé, con título juslo, y de persona quo te-

, nionclo la libre disposicion de sus bienes h1i pouido lícitamen• 
te disponer de ellos. ¿En CJ.ué, pues, podría. fundarse la accio11 
hipotecaria do un acreedor posterior? Por lo quo respecta al 
propietario que tuvo el propósito <le agregar ú. perpetuidad 
ciertos objetos innobles ti su finca: y que cambiando despues 
d1! ponsnmiento1 los separa. y los enagena, nadie puetle deseo-

11occr que obra. e:i uso de su })Qrfecto de1·echo, que no lasti­
um ni vulnera los de otro y en consecuencia que ninguna ne• 
cion puede intentarse contra él por la persona que despues de 
consumados aquellos hechos, adquiere un derecho bipot-Oca­
rio sobro la finca. 

. Si como puede suceder, el propietario de una finca, mali­
c1osamen tc hace l!l sopamciou y onngenacion de los objetos 
muebles que habin agregado á perpetuitlau á. h misma· si 
esos objetos aumentaban considerablemente el valor de In 

1

fin­
ca; si con igual malicia hizo creer al acreedor que é:5ta. se en­
conlrnba en el mismo estndo en r¡ue la habia conocido; si en 
úil coufümza. el acreedor se decidió á prestal' su dinero, que 
de seguro no habría prestado á conocer la separacion hechn. . ' s1 por causa de esta misma separacion In finen, disminuyendo 
nota~lement-0 _Jtt v:ilor se hace insuficiente á responder por el 
crédito contrmdo, es eridentc que el conjunto de est.-1s cir­
cunstancias revelan la perfecta pcrpetracion de un fraude 
de un engaño malicioso tle que l1a sido víclima el acreedor' 
Y en conse~uencia ~ue éste tendrá una accion expedita, no pa~ 
m perseguir los obJetos ya onngcnados, sino para qué su clcu­
dor sufra las penas consiguientes nl vcr<lndoro estelionato de 
qu~ se hizo culpable. Fuera <lo Ctile caso, el acreedor, como 
decHlc el art. de que nos ocupalllos, no tiene accion nlguna 
contra el duoño de la finca hir,otecadii ni üontrn el tercer po­
seedor quo líciLt y válidamentt; adquirió los ol~jetos muebles 
que el propietario sopurn ile la finca á rtno los tenia agrega­
dos {L pe1·petuida<l. 

La dificaltn.d r1ue lrny en estn mi tcria procede P.11 ,d caso 
de q ne. h sepamcio11 se hayu ,·crificaclo <los pues do consliLui­
<la la l11p~lcca. En esto en.so ocurro ¡,nr u11 lado quo forman­
do los obJetos so ¡1nrndos un todo único con In finca (t <1uo CS• 
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taban ngl'egados ft perpetuidad, y siendo un principio unirer­
sabncntc reconocido en todas las legislaciones y consa~rado 
por In nuestra, que la hipoteca pesa sobre todos los bienes 
"ro.vados sobre cadn. uno de ellos y sobre cada una de sus 
b ) & ~ 
partes, parece que la acciou hipotecari1i persigue , los o ~e-
tos separados, en cualesquiera manos en que se encuentren. 
El deudor no se ha privado, por rnzon de 1n. hipoteca, de la 
facult.'l.d de vender el todo 6 una parte de la cosa hipotecada; 
á pesar "de la hipoteca constituida, puede enagennr 6 gravar 
los bienes hipotecados; pt1ro ni un:i ni otra cosa. puede hacer 
con peijuicio de la hipoteca: el nuevo adquirente 6 el ac~ce­
dor posterior tienen un derecho sometido al derecho anterio:, 
y ese derecho no es pnm ellos absoluto, sino cuando el pn• 
mer acreedor hipotecario ha sido satisfecho, cuando la cosa. 
hipotecada ha servido para asegurarle el pago de su cr_édito 
con fa preferencia correspondiente. Parece, pues, que s1 nos 
atenemos {t estos principios deberiawos creer que el acreedor 
hipotecario puedo perseguir los objetos muebles agregados. á 
perpetuidad á. la finca, que han sido separados por el propie-
tario y enagenndos ú. terceras personas. . 

Pero por otro lado debemos tener presente que los obJ~tos 
muebles agregauos ú. perpetuidad ú. una finca solo so conside­
ran imnuebles-por disposicion ue lu ley-mientras se conser· 
van agregados, formando como hemos uicho, un todo perfec­
to y único con la mismn. finen. En consecuencia, unn. ve·z se-

• parados pierden su calidad legal do inmuebles, recobran s_u 
nn.tmalcz:~ de bienes muebles y como tales no pueden servir 
do hipoteca. ni ser objeto do ln. nccion hipotecaria. Por otra. 
parto el comprador de tales objetos que ha procedido de_bue­
nn. fé, que no ha sabido ni lm podido saber que los obJolos 
que adquiere, por haber estado ngregados á perpetuidad {i 
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una finca hipotecndn, cstiín b1mbion hipotecados, se encontra­
ría desposeído cuando menos lo pensa!:e y víctima de un en­
gaño contra el que no ha podido precaverse. Estas conside­
raciones nos parecen de mucha mayor gravedad que l,\s que 
obran en sentido contrario, y por lo mismo no vacilamos en 
ercer que en el caso de que hablamos, los objetos muebles se­
parados de la finca 6. que ha.bin.n sido agregados {i. perpetui­
dad y enagen:ulos á terceros poseedores, no pueden ser .obje­
to de In accion hipotecaria.. 

Los mas de los C6digos modernos no se ocupan de este 
punto, y en consecuencia no lo deciden: hay, pues, que deci· 
dirlo conforme ú los principios; pero el Código do las Dos Si­
cilias, el de los Estados Romanos y el de Ilaviem en sus ar­
tículos 2005, 107 y 35 reconociendo, como la generafülad de 
los C6di~os extránjeros, que la hipoteca. se extiende á los ob­
jetos muebles agregados á perpetuidad ó. una finca, deciden 
que una vez separados, no pueden porse;uirse por la accion 
hipotecaria contra los terceros poseedores. El primero do los 
citados Códigos dice textualmente: «La hivoteca sobre los 
muebles accesorios de inmuebles ceso. de afcct,arlos cuando 
han pasado ú poder de un tercero;» el segundo se explica en 
estos términos ccSin embargo, los muebles afectos á los edificios 
urb,mos y los animalci destinados á, la cxplotacion tic las J}l'O· 

piedades rtfaticas se comprenden en la l11¡1oteca. Esta ltipotcca 
no podrá constituirse separadamente: durará tanto cuanto los 
muebles !J animales conserve1i su destino;!/ no los afecta cuan­
do lian sido dislrai<los de él,l> el tercero finahnonto, dice; ce Cuan­
do los muebles accesorios lwn sido vendidos, el acreedor lu'potc­
cario 110 tiene clerccllo a{r¡zmo contra los ntlquircntcs.» 

8.-El artículo lO<l 7 decide que puedo hipotecarse In. 11u­
Ja propiedad y que si el usufructo so consolidnro con ella en 
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la persona del propiet~rio, no solo subsistirá la hipoteca, sino 

que se extenderá tarnbien ni mismo usufructo. 
Ni11guna dificulta.il nos presenta la decision de este artícu­

lo. L:~ nuda propiedad-derecho eminentemente real-puede 
ser c,bjeto de hipoteca. Si el dominio directo de un prédio es­
tá separado del dominio útil: ya se vé que ol propietario 6 
señor del dominio directo, quien no por carecer del dominio 
útil dej:i de ser propietario de un inmueble, puede hipotecar· 
lo, entendiéndose enton~es la hipoteca con las mismas condi­
ciones y limil:icioncs ú. r¡uo está sometido d derecho sobre 

que se constituye. 
Nos scró. lícito hncor una obserrncion d'3 pum forma rela­

tiva á la pureza y propiedad del tecnicismo de la ciencia. Es 
bien sabido que, entre otras causas, el usufruclo se extingue 
por la consolidacion, esto es, por h reunion en unn misma per­
sona de la simple ó nucfa propiedad y del usufructo. Así que, 
si el propietario de un prédio llega {J. reunir en su persona los 
derechos del usufructuario, el usufructo se extingue, y en 
ese caso, que es el que supone nuestro nrtículol no puede de­
cirse con to<ln propie,latl que la hipoteca so extiende tamhien 
al mismo usufructo, extinguido yn en virtud de la consofüln­
cion y desde el momento en que ésta se ha vcrificndo. Lo pro­
pio es decir, que ln hipotccn. dcjn do tener lns limitaciones {i 

que estabn. sujeto el derecho rcnl sobre que estaba constituí-
. da. Por lo <lemas el artículo que nos ocupa está en porfect:L 

armonía. con el artículo Hl44, al menos con su espíritu, y pue­
de tenerso como unn derivacion lógica de sus prc~ct ipcioncs. 

La decision del artículo que analizamos tiene su importnn­
cin. en el 3iguicnte caso <le aplicncion. lfny una hipoteca cons­
tituida sobro la nudn propiedad do una finen; el µropict~rio, 
por bnberso extinguido el usufructo, recobra el dominio ple-
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no, ~ ya consumado este hecho constituye uan hipoteca sobre 
ln misma finca. en favor do un se,,undo acreedor· ·S ,e 
" . o . ¿ er.~ pre-
iendo el primer acreedor en el valor total de la fi ·c ' <l h a, O O· 

ber:i ser preforiJo en el rnlor ele la nuda propiedad, d.ebiondo 
s~r~o en el del usufructo el segundo acreedor? Deberemos de­
c1~1r~os p,>r el primer extremo, de conformidad con la pres­

cr~f ci.on de nue~tr~ nrtícul~. Aun h:Ly otro caso do aplicn.cion 
p~acttca. Co1'.st1t~1da. tnmb1en Ull:l hipoteca. soure la nud:i. pro­
p1e<lau y cxtmgmdo el usufructo, el propietario lo constituye 
de n~eYo en _favor de un tercero. Llegado el caso de hacer 
efectiva In ~1potccn, ¿habrá que tlojnr ÍL salvo el derecho del 
usufructuario, 6 el acreedot podrú perseguir la finca come, si 
e~1 _pleno dominio perteneciese al propietario? Deberemos de­
CHhr lo segundo. Extinguido el primer usufructo el d d . 
d · ·6 . . , eu 01 

fl qum o~ domuuo pleno; h hipoteca dejó de afectar solo la 
nuda propiedad y nfect., por completo In propie1hd· así ¡JUe~ 
el S " d f · ' ' ' ' :i, . eºun o usu ructunno no podrá o¡lone1· ,.,.~11·da y fi •'" , e 1cazmeu-
te su derecho contra el derecho del acroetlo1· 111· t . ~ , ·· po ecarw. 

9._-El arl1culo 1948 nos dice que pueden ser hipotecutlos 
los b1e~cs _que y:~ lo_ estén nnte1iormc11tei nunque con el pacto 
de no '°h erlos a lupotecar, sal ros cu todo caso los dor•ecl 
d 1 

. • 10S 
o pre ac1vn <1ue est11blcce el Código. 
Estableciclo, como dejamos '-·n. dicho que ln h. t . . "· , 1po cea uo 1111-

por~1. ~na. especie de enajcnacion, ó un,L desmembmcion del 
doru11110 en favor del ncrcedur hipotecario, hny r¡uc r~conocc1· 
<¡ue no obstante su constitucion el demlor puedo con:;tituir 
o_t: n~cvas hipotecas, solo que éstas no se lrnr~u ofocti\'lls, 
sino dcJundo salvos los derechos rrntol'iormento nd . ,.d . Q . . , r¡mu os.-

lll pnor ~s~ temporo potior cst jme-El itcrocuor que pri-
mero adqumtS uu derecho hipotecario será proferido ú. los 
acreedores subsecuentes en el pago do su crédito, y los créJi• 
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tos posteriores no serán pagados con el valor de ln cosa hipo• 
wcada, sino despues <le p1.igado el primero, no importnndo por 
lo mismo á éste que despues de constituida su hipoteca se 

contituyan otras nuevas. . . 
Por lo que respecta. á los acreedores posteriores, como qme-

m· que al adquirir sus respectivas hipotecas h:m tenido cono­
cimiento de la anterior 6 anteriores, debe creerse que se han 
conformado con la gamntfa que les proporciona una finca yn 
gravada, bien porque el valor de ésta. sea suficient~ ú. cubrir 
ambos créditos, 6 porque en defecto de otras seguridades han 
tenido que aceptar la única que es posible al deu:lor. En am­
bos casos se hnn sometido voluntariamente ú. ln.s consecuen­
cias probables de su situacion, y por lo mismo ningun a~ravio 
resienten por la preferencia de que gozn un acreedor primero 

que ellos 6 mas diligente. 
Por lo que respecta al pacto de no volverá hipotecar, nues-

tro artículo lo declnrn nulo. Yn vemos que el derecho tle 
constituir nuevas hipotecas está de n.cuerdo con los buenos 
principios; deberemos agregar ahora. que la ley tiene. c~~o 
no puesto el pacto de no volver ú. hipotecar por un pnnc1p10 
de conveniencia pública, que se relaciono. inmediata y directa­
mente con el interés del propieta.rio. Si éste posee unn. finca 
bastante ú cubrir un primer crédito y otro nuevamente con­
traído, la ley favorece su posibilicfad de sacar do su propie­
dad un nuovo elemento de crédito, son. pn.m atender á las di­
ficultades de una maln. situacion, sea parn. l)onor on movimien­
to y explotacion un nuevo capilul, nueva fuente bmbien ele 
su riqueza. particular, y do la riquezn. pública que se alimen­
fa y desarrolla cou el crecimiento progresivo de la riqueza 

de los particulares. 
En cuanto 6. h facultad del deudor pam constituir nuovns 

, 
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hipotecas, debemos manüestar que la suponen sin consignarla 
expresamente las mas de las legislaciones modernas entre 
ellas los C6digos de Francia, de las Dos SiciliKs, de ia Lui­
siana, de Cerdeila, de Holanda, de Bélgica, de los Estados 
Romanos y de Toscana; el Código de Bolivia en su articulo 
2152 se aparta del comun de las legislaciones, y prohibe al 
deudor hipot.ecar los bienes yn hipot.ecados, ó. no ser que sean 
bast.antes á cubrir ambos créditos: el C6digo Prusiano dccla­
rn-artículos 437 á 439-que no puede el acreedor impedir 
al deudor que constituya nuevas hipotecas y que es nula t.o­
da Qonvencion en contrario: lo mismo decide el Código Aus­
triaco en su articulo 1371.-La ley de Baviera-art. 44-
dice que el de~dor puede constituir nuevas hipotecas; pero 
reconoce la. validez y eficacia del par.to de no volver á hipo­
tecar y decide que este pacto no válido contra los que tienen 
titulos de hipoteca legal, lo es contra los que tienen otra cla­
se de titulos hipotecarios, con tal que la convencion se haya 
hecho constar en el registro píiblico. Esta misma decision 
adoptaron el C6digo del Estado de México y el de V cracruz 
en sus articulos 2078 y 2311, copia textual del artículo 1805 
del proyecto _de Código espailol, comentad o por el Sr. Goye­
na; Y por Ílltimo, la ley ,espaftola en su artículo IOi frac. 4'­
dice que pueden hipotecarse los bienes ya hipotedos salva la 
prelacion del acreedor anterior. ' 

Por lo dicho se comprende que nuestro C6digo, en la par­
te que analizamos se conforma de una manern absoluta con 
las decisiones del Código Prusiano. 

10.-El articulo 1949 declara que los bienes pertenecien­
t.es li las personns que no tienen la libre disposicion de ellos 
no pueden ser hipotecados sino con las formalidades que pa­
ra su respectivo caso establece ol C6digo. 

7 
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Bastará para el estudio ele esto artículo examinar con rela­
cion á las prescripciones del Código: l 9 quieaes son lns par• 
son11s que no tienen la libro administracion de sus bienes; 29 

cuales son las formalidades que prescribe el Có,ligo para po­
der hipotecar los bienes de esa clase de personas. 

En cuanto á Jo primero, debemos decir que tienen incapa-
cidad de administrar sus bienes: 

1~ Los hijos menores de edad no emaucipados [art. 300.J 
29 Los ;;:enores de edad no emancipados. 
39 Los mayores ele edad privu.dos ele inteligencia ~or locu­

ra, idiotismo ú imbecilidad. 
49 Los sordo-mudos que no saben leer ni esoribir. 
59 Los pródigos declarados conformo á las leyes.-artícu­

los 431 y 432.-
Estus personas tienon incapacidad absoluta do administrar 

sus bienes, y on consecuencia no pueden enagenar ni gravar 
los inmuebles do su propiedad. Los hijos menores ele edad no 
emancipados están sujetos á la patria potestad: los demas in­
capacitados están sujetos á tutela, quo so defiere tlespues que 
se cleclam en juicio el estado ele la person·. quo va á quedar 
sujeta á ellu. Allí, pues, el padre es el legítimo administrador 
de los bienes del hijo menor no emancipado y el tutor lo es 
de los de los domas incapacitados; pero ni el pndro ni el tutor 
pueden enagenar ni grnvnr los bieucs inmuebles de que son 
administradores, sino con las condiciones :í. q uo se refiere el 

·artículo 1949. Vénmos cunlos son osas condiciones ó forma• 
Jidades. 

En cuanto al padre, el artículo 409 del Código lo prohibe 
enagenar ó gravar los bienes inmueble¡ clel hijo, de que es le­
gítimo administrador, si no es por causa ele absoluta necesi• 
dad ó evidente utilidad, y prévin la autorizacion del juez com-
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patento. Así es que para que pueda hipotecar los bienes de 
que se traro, debe preceder In nutorizacion del juez, quien no 
podrá d:irla sino justificada la necesidad 6 evidente utilidad 
que In determinan. 

Por lo que respecta ú los demas incapacitados el articulo 
Gl3 declara que el tutor no puede gravar los bienes inmue­
bles y derechos anexos á ellos, sino por causa de nbsolut.-i ne­
cesidad ú evidente utilidad dll;I incapacitado, debidamente jus­
tificadas y prévins la conformidad del cu radar y la autoriza­
cion judicial. 

El nrtíeulo 4-15 ordena que el :Ministerio público debo ser 
oído siempre que el juez deba interponer su autoridad en los 
negocios relativos á tutela, sean de la cfaso que fueron, en 
los de los menores emancipados y en loa juicios de interdio­
~ion; así es que la nutorizncion judicial para que el tutor pue­
da gravar los inmuebles de su representado doborá darse con 
nudieucia del representante del Ministro p(iblico, requisito 
que parece no exigirse para. que proceda la. autorizacion dada 
al padre en casos análogos. 

Por lo que respect.-i {1 los bienes do un ausente, su repre­
sentante y el q uo entm en In posesion provisionnl ele los bie­
nes, cad11 uno en su respectivo caso, es el legítimo adminis­
trador ,le los bienes; J!ero con ias mismas restricciones esta, 
blecidas para la administracion de los tutores (artículos 707 
y 73-1).-De umnem que ni el reprcsantante del ausente, ni 
el que ha obtouido In posesion provisional de los bieues, pue­
den gro.vnr fos inmuebles, sino por causa de nooesidad ó evi­
,le11te utilidncl justificadas, y prévia. In autorizacion respectiva 
cfol juez competente, que la dnrn con 11udiencii1 ele! .Miuiste­
l'io público. 

Además de las personas incapaces de que hemos hablado 
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hay otras que si bien son leg\timos administradores de sus 
bienes no pueden gravar los inmuebles sino con ciertas res­
tricciones. Así el hijo menor emancipado neoesifa. la autori­
zacion del que lo emancipó, y en su defecto la del juez para 
hipotecar sus bienes raíces-artículo 692-y el marido, legí­
timo administrador de los bienes de la sociedad conyugal, no 
puede obligar los raícea pertenecientes al fondo social sin con­
sentimiento de la mujer (artículo 2158.) 

Las legislaciones extranjeras están en su genernlidad de 
acuerdo con los principios de nuestro Código. Exigen para la 
constitucion de la hipotec.'\ voluntaria que el que la constitu­
ye tenga la capacidad legal de administrar sus bienes y ~o 
disponer de ellos; y para las hipotecas constituidas sobre bie­
nes inmuebles de menores y demas incapacitados, exi¡~en for­
malidades especiales. Pueden verse á este respecto los artícu­
los 2124 y 2126 del Código francés; 2010 y 2012 de !ns Dos 
Sicilias· 3267 y 3269 de la Luisiana; 2184 y 2185 de Cer­
deña; Í214 y 1216 de Holanda; 73 y 75 de la ley de Bélgi­
ca; 2150 y 2154 de Bolivia; 111 de los Estados Romanos; 
14 de la ley de Baviera; el articulo 107 frac. 7~ de la ley es­
pañola; y por último lo.i artículos 2066 y 2297 de los Códi­
gos de los Estados de l\Iéxico y de Veracruz. 

En cuanto á nuestro derecho antiguo nos bastará decir que 
equiparaba la hipoteca {¡ fa enagenacion; que prohibia al tu­
tor enagenar los bienes inmuebles del pupilo, á no ser por 
Oausa de utilidad 6 necesidad, con conocimiento de ella y con 
autorizacion judicial. Entre muchos textos de nuestras !oyes 
de Part. y del Derecho Romano, cumple á nuestro propósito 
referirnos{¡ la ley 4~ título 5. Part. 6', la 1~ §. 29 D. De 
Reb. eorum, y 1~ D. Que res pig. ve! hip. 

LECCION 4• 

ARTIOULOS 1950 á 1953, 

Art. 1960.-La hipoteca constituida sobre derechos rea­
lea solo durará mientras ¿3/03 subsistan; pero ti los derecho, en 
que aquella BB hubiere constituido, se han extin9uido por culpa 
del que los disfrutaba, estará úte obligado á constituir una ntte· 
i>a hipoteca á satüfaeC11Jn Jel acreedor; y en caso contrario á 
pagarle todos los da1ios y pe1;juicíos. 

1961.-No ae podrán hipotecar: 
19 Loa frutoa y rentas pendientes, con aeparacion del prMio 

que los produzca; 
29 Laa obfetos mueólea colocado, permanentemente en los edi­

ficios, bien para su a@rno 6 comodidad, 6 bien para el servicio 
de alguna industria, á 110 ser que se /1ipotequen ;'un/amente con 
dichos edijicos; 

39 Las servidumbres; á no ser qu, ae hipotequcnfuntamcnte 
con el prédio dominante,!/ exceptuándose en todo caso la de 
aguat; la cual podrá ser llipotecada; 

49 El derecho de percibir los frutos en el mufructo concedi­
do por este C6digo á los ascendientes aobre los bienes de aus dea­
ccndicntcs; 

69 El ttso !J la habitacion; 


