
LECCION14' 

ARTICUL0S 2024 á 2032, 

Art. 2024. -«El 1·egi3b'o se liará O'I los libros de lo, ofi
cios de Jdpotecas, lÍ cuyos términos JJerle11ezca11 por razon de s11 

11hicacio11 lo8 prédio8 ldpotecadou 
84.-El registro de las hipotecas debe hacerse en el ofi

cio á que pertenezcan los bienes hipotec:1dos, por razon do su 
ubicacion; de manera que estando éstos situados en diferen
tes jurisdicciones, en cada una de tlllns deberá hacerse el re-
gistro por lo relativo ú los inmuebles allí existentes. . 

Desde que se previno por las leyes españolas !ti necesidad 
del registro, por lo menos para las hipotecas convencionales, 
y se establecieron en México los oficios de hipotecas parn fa

cilitar la ejecucion de la real cédula de ü de Mayo de 1778, 
quedó bien establecido que el registro de umt hipoteca de~ 
hacerse en el oficio del partido judicial en que están los bie
nes hipotecados. As\ se pn¡cticó constantemente y así lo or• 
dena nuestro articulo 2024 en perfectii armonln con casi to• 
d~s las legislaciones, como puede verse on el código frances 
-articulo 2146,-en el de ]ns Dos Sicilins-nrticulo 2040,
en el de Cerde!ia-articulo 2235,-en el do la Luisinna-ar· 
ticulo, 3318,-en la ley española en los artlculos 230 Y si· 
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guientes, en el código de ~léxico en su artículo 2092, en el 
de Veracruz en el 2331, en el Argentino en el SG, y en el 
lt.aliano en el 1981. 

-2026.-«El acreedor que JJretenda, registra,r 811 liipoteca 
JifCSentará en el oficio respectivo el tftulo original.» 

86.-El articulo 1979 establece que la hipotecll solo pue
de constituirse en escritura pública; de manera que el titulo 
que debe presentarse al registro es el testimonio de la escri
tura en que consta la constitucion de la hipoteca. Pero el 
articulo 1981 nos dice, que son hipotecas voluutarias las con
venidas entre partei, ó impuestas por disposicion del dueño 
de los bienes sobre que se constituyen. Así, pues, la hipote
ca puede quedar constituida en testamento por la sola volun
tad del testador y sin el concurso de la voluntad del acree
dor. En ese caso, el título original del crédito hipotecario es 
el testamento en que se constituye la hipoteca, y ese será el 
que se presente al registro en cumplimiento de la prevencion 
que contiene nuestro artículo 2025. 

Si el test.ador no constituye, sino que ordena que se cons-' 
tituya la hipoteca á su albacea ó heredero, la hipoteca cons
tituida queda en la categoría de las voluntarias que podemos 
llamar convencionales, y el titulo que deba presentarse al re
gistro es el testimonio de la escritura hipotecaria que en cum
plimiento de 111 voluntad del testador debe otorgar su albacea 
ó heredero. 

Nuestro articulo concu9rda con las legislaciones extranje
ras, que, generalmente hablando, prescriben lv mismo. Pue
den verse á este respecto el código francas en su artículo 
2148, el de Cardeña en el 2243, el de Ilolanda en el 1231, 
el de las Dos Sicilias en el 2042, el Italiano en el 1987, el 
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Argentino en el 31, el de )léxico en sus artículos 2094 á 

209G y el de Veracruz en los 2353 á. 2335. 

Art. 2026.-<cEn el re9istro constarán: 
l 9 Los nombres, domidlios y ¡1rof csiones del acreedor !J deu

do1'. Las personas morales se clesiunarán ¡>or el nombre oficial 
que llevan y las compañías por su razon social: 

29 La fecha ?J naturaleza del crédito; la autoridad 6 notario 
qttc lo suscriba, y la !tora en que se presente al registro: 

39 La especie de dercclto que se constituua, trasmita, modifi

qtie 6 eziÍll!Ja por el t(tulo; ast como el contrato, particúm ó fui
cío de que proceda: 

4'.l El monto del crédito: 
5<? Si causa réditos, se expresarán la tasa de ellos !J la feclw 

desde que deben correr: 
C,9 Le, épocce desde la cllal poclrá eúgirse el pago del ca

pital: 
7<! La naturaleza del derecho real 6 de los prédios llipotcca

<los; con la ttbícacion de éstos, sus nombres, números, linderos !J 
demas circunstancias que los caractericen: 

89 El pago de las contribuciones á que estuviere suicta. la fin• 
ca ltipot ecada.» 

86.-Entre las constancias que debe contener el registro, 
la primera como es uaturnl, es la. de los nombres, domicilios . ' y profesiones do los intorosndos, es decir ,lcl acreedor y del 
deudor. Esto tieno por objeto identificar bien las personas de 
les contratantes, á. efecto do que 110 puedan fáci1mento con• 
fundirse con otras en lo sucesivo. Pnrn este fin será oportu
no que el noto.río hnga constar en el título constitutivo do In. 
hipoteca 110 solo aquellas circunst&ncins, sino lns mas que sean 
convenientes á determinar bien las personas do los contratan-
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tes; tales son la edad, el orígen y el estado, que son las que 
vulgarmente se llaman las generales de una persona. 

En cuanto al domicilio, el código frauces previene en el 
§ l '.1 rlel artículo 2148 que el acreedor elija. uno dentro de los 
límites del distrito juris<licionnl en que so hace la inscripcion, 
con facultad de poderlo cambiar, así él como sus representan
tes y cesionarios, elijiendo otro en el mismo Distrito-artícu
lo 2152.-Estn prevencion, que adoptan los códigos extran
jeros que siguen al francos, tiene por objeto favorecer junta
mente con el interés del acreedor, el del deudor y el Je ter
ceros interesados. 

Volviendo á. nuestro artículo, la omision do los nombres, 
domicilios y profesiones del acreedor y del deudor ¿haril. nulo 
el registro? Dura est lex; pero nsí lo previene terminantemente 
el artículo 2033. 

La fecha. y naturaleza del crédito y la. nutorid:id 6 notario 
que lo suscriba, son tambien condiciones que deben hacerse 
constar en el registro, y sobre fas que es excusr..dn toda ox
plicncion. No así tratándose de hi bor:1. en que se presente 
el título al registro. Esta circunstancio. es onternmento in
conducente, supuesto quo ningunn consecuencia práctica pue
de derivarse de cl111, ni derecho alguno puede fundarse ni mo
dificarse por In hora. en quo un título so presente. Si nues
tro código hubiera. prevenido, como el italiano y otros, que fa 
prioridad de un crédito hipotecario c,n concurrencia. con otro 
se fija por la hora. en que se hubiere presoutndo al registro, 
cuando ambos so pr1:sentan en el mismo din, so comprenderia 
la conveniencin y ln. necnsidnd do hacer constar somojnntc cir
cu:istnncia; poro ya hemos visto quo en el sistema ndoptado 
por nuestro código, In prelncion <le los créditos hipotecarios 
so fija por In. fcchn. de la inscripcion; y en consecuencia que 
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dos 6 mas créditos registrados en el mismo dia, tienen la mis 
ma prelacion 6 preferencia. (Véase lo dicho en el artículo-

2016.) 
Las demas circunstancias que menciona nuestro artículo en 

sus fracciones 3~ y siguientes, tienen por objeto determinar 
bien la naturaleza del título inscrito y los inmuebles que se 
afectan. La última, el pago de las contribuciones á que es
tuviere afecta la finca hipotecada, solo tendr[i lugar cuando 
se trate de la hipoteca de una finca: si como legítimamente 
puede suceder, la cosa hipotecada no es una finca, sino un de
recho real, no será posible ni necesario expresar el pago de 
contribuciones, ni la inscripcion será declarada nula por la 
omision de semejante circunstancia. 

Ya hemos visto que el código frances fija. en el artículo 
2148 las condiciones ó circunstancias que debe contener el re• 
gistro. El de Cerdeña las fija en el artículo 2243, el de Ho
hnda en el 1231; la ley de Baviera en el 22, la de Bélgica 
en el 83; la de los Estados Romanos en el 142; el código de 
la Luisiana en sus artlculos 3330 y 3331; el del Estado de 
México en sus arllculos 2092 y siguientes, el de Vemcruz 
en los 2331 y posteriores, el Argentiuo en sus artículos 31 y 
32 y el Italiano en su artículo 1987. Nuestro articulo est.-í 
tomado en su parte princip11l del 240 de la ley hipotecaria 

española. 
Art. 2027.-«Los bie11es inmuebles 6 derechos 1'eales que 

se entreguen como dote estimada, se inscribirán á nombre del 
marido e11 el registro de la propiedad, en la misma forma que 
cualquiera otra adquisieion de dominio; pero expresándose e11 
la ir.scripcio11 la cuantÚl de la dote de qu, dichos bie11es hagan 
parte, la ca,1tidad en qite liay,m sido estimados, y la lujioteca 
dotill que sobre ellos quede co11stituida.11 
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87.-La dole estimada que la mujer lle1•a al marido en 
el matrimonio, puede consistir en bienes raíces 6 derechos rea
les. En ese caso, y supuesta la calid>td de estimada que tie
ne, los inmuebles que la forman, pasan al dominio del marido, 
quien si no se lo impiden las capitulaciones matrimoniales, po
drá enajenarlos siempre que haya asegurado préviamente l:L 
restitucion de su valor con hipoteca constituida sobre sus bie
nes 6 sobre los mismos que enajene-artículo 2281. 

Si, pues, los bienes dotales inmuebles se enhegan al mari
do en calidad de estimados, deberá hacerse la inscripcion cor. 
respondiente en el registro de la propiedad, como por regla 
general lo previene el artlculo 3333 para todos los contratos 
y actos entre vivos que trasmiten ó modifiquen la propiedad, 
la posesion 6 el goce de bienes inmuebles ó de derechos rea
les impuestos sobre ello:i; pero en la inscripciou deberá expre
sarse la cuantla de la dote de que dichos bienes hagan parte, 
la cantidad en que hayan sido esti121ados y 111 hipoteca dotal 
que sobro ellos quede constituida. 

Hecha de esta manera lii inscripciou de la propiedad en fa. 
vor del marido, ningun tercero podrá ser inducido en error, y 
los que contraten con aquel con relacion á los expresados bie
nes, sabrán en qué términos esta limit.tda la propiedad de
marido y qué gravámenes pesan sobre elln. Esto sirve á la 
vez de garantía en favor de In mujer por io que mira {da res! 
titucion de los bien es dotales. 

Nuestro artículo previene que se haga constar la hipoteca 
dotal que se constituyó sobre los bienes do que se trata; pero 
esta pr~vencion debe entenderse en términos hábiles: no siem
pre los inmuebles que se dan al marido como dote estimada 
quedan afectos á la hipoteca dotal; la mujer puede pretender 
que sobre ellos se constituya de preferencia la hipoteca á que 
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tiene derecho-artículo 2001;-pero si no lo exige así, el 
marido podrá constituir dicha hipoteca. en otros bienes de su 
propiedad, quedando los dotales libres de ese gra.vámen. Eu 
esto caso, uo habiendo lu. hipoteca. dotal que supone nuestro 
artículo, no sedL posible expresarlo en la inscripcion. 

El artículo que nos ocupa está tomado textualmente de la. 
fraccion 1~ del 172 de h ley hipotecaria española. 

Art. 2028.-<cAl tiempo de inscribit la propiedad de ta
les bie11es á favor clel marido, se inscribirá la liz¡1of eca dotal que 
sobre ellos Sil constitu!}a: en el r,: 9úho correspondiente.ll 

88.-En el artículo anterior vimos que al inscribrse los 
inmuebles que forman la dote estimada de la mujer on el re
gistro ele la propiedad 'en favor del marido, debe hacerse cons
tar In. hipoteca. dotal que sobre ellos quede constituida. Pero 
esa expresion en el registro de ln. propiedad no constituye el 
registro de ltL hipotec11, que dehe hacerse en el lugar corres
pondiente. Por esta razon previene el presento artículo que 
se haga ln. inscripcicn de ht hipoteca en el registro respectivo, 
lo que deberá. entenderse con ln. 5alved::id que dejamos indi
cada, pues Yl\ hemos visto que no siempre los bienes ele que 
se trat.1. quedan afectos ti In. hipoteca dotal. Este artículo es 
ln. fraccion 2\l del ya cit:1tlo 172 do la ley csp:iñola. 

Art. 2029.-<cCuando ltt m11Jcr tuviere inscritos, como Je 
• su- propiedad, los bit-nes inmuebles que lta!Ja1' ele constituí,· dote 

inestimada, 6 lo.~ ¡;arafemales r¡ue entregue á ~u marido, se lia
rá constar en el rc9istro la calidad respectil'a de unos !J otros 
bienes, poniendo una nota r¡uc lo e:r:¡wese as(, al már,qen de l<t 
misma i11scn¡1cion de ¡,ropiedrtcl.» 

89.-Supune esto articulo que los inmuebles que consti
tuyen <loto inestimada, 6 los pnl'nfcrnn.lcs c1uo entrego. ln. mu
jer n su m:nido, están inscritos tL su fa\'or en el registro do 
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la propiedad. Como en ese caso el dominio de tales bienes 
sigue siendo de la mujer, no hay que hacer en favor del ma
rido la inscripcion que previene el artículo 202i; pero la pro
_piedad de la mujer sufre, en el supuesto referido, una modifi
cacion importante: los bienes que forman su patrimonio nd 
quieren la calidad de dotales, y es necesario advertir de est.1. 
circunstancia á los que mas adelante traten con el marido, con 
la mujer ó con ambos con relacion i esos bienes: por esta ra
zon preYiene nuestro artículo que al márgen de la inscripcion 
de propiedad se ponga una nota que dé IÍ conocer aquella im
portante modificacion. 

El marido puede enajenar los bienes dotales inmuebles, sean 
ó n6 estimados, siempre que haya asegurado pr6Yiamentc la. 
restitucion de su valor con hipoteca constituido. sobre sus bie
nes 6 sobre los mismos que onnjene-artículo 2281;-la mu
jer puede enajenar ó hipotec.tr los bienes dotales inmuebles 
cuando ei 1rn~riuo no haya aun constituido la. hipoteca dotal, 
para. dotar ó establecer á sus hijos y descendientes que no lo 
sean del marido-artículo 2282-y ambos cónyuges, de acuer
do, pueden enajenar 6 hipotecar dichos hiene~ 11c, osú1.ndo 
nun constituida In hipotec;1. uotal, en los c:isos y pa.m los finos 
r1ue determina el artículo 2283. Disuelto el matrimonio , y 
11.un durante él, ln mujer puede revinrlicnr los bienes imnue
bles enajena.dos en contrnvencion á lo dispuesto en los n.rtícu
los _2283 y siguionte!5, aunque hay:i consentido on b enaje
nac1ou; y puede fambien ha.cor anular las hipoteca::1 impues
tas sobre ellos, aunque el gmvámeu so haya constituido con 
su cousentimionto-nrtículos 2300 y 2:301-En vista do es
tos import:rntísimos derechos dados 6. la mujer casada, justo · 
Y conveniente sed. hacer anotn.r 1rn el registro de fa propiedad 
la calidad de dotales 6 pamfernn.les q uo tienen sus bienes. Es-
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to hará difícil el movimiento de 111. propiedad raíz q ne debe 
favorecer por todos los medios posibles uua bnen11 legislaciou; 
pero impedirá que á la sombra de tales derechos se cometan 
fraudes y verdaderos robos. Nuestro artículo está textual
mente tomado de la ley español11 en lo que forma la 1 • frac

cion del 173 
Art,. 2030. -«Si dichos bitnes no estuvieren inscritos á, 

favor de la mttjcr, se inscribirán en la forma ol'dinaria, expre
sando en la inscripcio11 su calidad de dotales 6 parafema/es .» 

90.-En el articulo anterior se supuso que los bieneu raí
ces de la mujer que constituyen dote inestim11da y los para• 
fernales, están inscritos á su favor en el registro de la propie
dad. En el presente se supone que nun no están inscritos: 
en ese caso deben inscribirse como cualquiera otra adquisi
cion; pero al hacerse la iuscripcion, deberá expresarse la ca
lidad de dotales 6 parafernales que tienen tales bienes. Lo 
dicho en el artículo anterior nos excusa entrar en mas porme
nores respecto del presente, que forma la fraccion 2~ del ar
tículo 173 de la ley española antes citada. 

Art. 2031.-<<Siempre que el registrador fascriba bimes 
de dote estimada á favor del marido m el registro de la pro
piedad, liará de oficio la i11scripcio11 ltipotecaria correspondiente 
C11 et registro de las llipotccaa.» 

91.-Tenemos que repetir aquí lo que ya dijimos al trn· 
tar de los arl\cnlos 2027 y 2028: la preveucion que contiene 
el de q no ahora nos ocupamos, debe entenderse en términos 
hábiles, esto es, si los bienes que constituyen hi dote estima
da ha11 quedaclo afectos !Í la hipoteca dotal, pues vimos ya 
que si bien puede pretenderlo la mujer, en el caso de que no 
lo exija, bastará que el marido constituya aquella. hipoteca en 

otros bienes de su propiedad. 
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Si, como supone el nrtlculo, los bienes inmuebles que cons
tituyen dote estimada hnn qued11do afoctos á la hipoteca le
gal en favor de la mujer, al tiempo que el registrador inscri
ba tales bienes en füvor del marido, deberá hacer la inscrip
cion hipotecaria correspondiente á favor de aquella. La ley 
busca _por todos los medios posibles que la hipoteca legal es
tablecida en favor de la mujer .:ns'lda, sea eficaz á efecto de 
que sus derechos no queden inseguros. 

Este articulo, como los anteriores, está tnmbien tomado 
textualmente de In ley hipotecaria española en donue forma 
la primera parte del articulo 174; pijro en esta ley procede 
en todos casos, supuesto que en todos casos tambieu, conf.ir• 
me á las prevenciones del artículo 1G9, los bienes inmuebles 
y derechos reales que forman lr1 dote estimada de la mujer, 
quedan afectos á la hipotecu. dotal que debe constituir el ma

rido. 
Art. 2032.-«Si el Wulo presci1tado para la p1·i111era de 

dichas iuscripcioncs, no fuere suficiente pal'a /¡acer la segunda, 
ve suspenderán una y otra, tomando de ambas lci m1otacio11 prc
sc11tfrc¡ que corresponda.» 

92.-Este artículo forma la segunda fraccion del 17-l de 
la ley española, cuya primera fraccion acabamos de analizar. 
En el sistema espaílol, además de !ns inscripciones definiti
vas, se reconocen las inscripciones provisionales 6 anotaciones 
preventivas. En el adoptado por nuestro código, no hay es
tas últimas, y el articulo de <¡ne nos ocupamos es el único 
que las menciona. Si el caso se presenta, la inscripcion de
berá hacerse en los términos que todas, pero con la calidad 
de preventiva, y quednrá convertidn en definitiva cuando Se 

subsanen las omisiones 6 vicios que la impiden. 



LECCION 1:,• 

ARTICULOS 2033 A 2042-

Art. 2033.-«Es nulo el registro !techo cii contravencio11 
á. lo di8puesto en los art(culos f:021 !J 2021,. á, 2020.,1 

93.-El artículo 2021 previene que las escrituras en que 
se constituya hipoteca se comiencen con la insercion <le un 
certificado del encargado del registro en qub consten los gra
vámenes anteriores 6 la libertad de In fine'\, el 2024, que el 
registro debe ha.corso en el oficio ó. que pertenezcan por ra
zon de su ubicn.cion los bienes hipotecados; el 2025 que el 
ncreetlor que pretenda registrar su hipotcc.'\, debe presentar 
el título original de su crédito, y por último, el 2 02G deter
mina las circunstancias que hn. de expresar 6 contener el ro• 

gistro. # 

De conformidad con lo prevenido en el artículo 2033, si 111, 
' escritura hipotecario. quo se registra. 110 contiene el certifica• 

do respectivo do los gro.vó.menes 6 de la libertad do la finca; 
si el registro se hace en un oficio diferente del do la ubica
cion de los bienes hipotecados; si se verificn sin In preseut.a
cion del título respectivo; y por último, si no contiene las cir• 
cunstancias que expresa el artículo 2026, el registro es nulo; 
y como fa hipoteca solo surte sus efectos legales desde lo. fe. 
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cha. en que es debidamente registra.da, es ineficaz, no produ
ce ningun efecto, y es lo mismo que si no se hubiera consti

tuido. 

El registro puede ser nulo por la. nulidad de la hipoteca, ó 
por defectos de forma de la misma inscripcion. El caso del 
artículo 2021 pertenece á la primera categoría y á la segun
da los que nacen de los artículos 2024 á 202G. 

En todos casos, la nulidad del registro podrtí hacerse valer 
como accion 6 como excepcion. En el primer caso el objeto 
de la accion será. obtener la declaracion judicial de la nulido.d 
del registro para. que éste se cancele; en el segundo, sirve de 
defen&'\ al supuesto deudor contra los derechos que ejercita 
un acreedor en virtud de un registro nulo. 

La nulidad en derecho es una ficcion legal, en cuya virtud 
el acto nulo es como si jamás hubiera existido; y como nues
tro artículo declara nulo el registro en términos absolutos, no 
podrá hacerse valer contra terceros interesados, ni contra el 
deudor mismo 6 sus herederos. 

Ya hemos visto notes que en esta materia nuestro código 
desconoció los buenos principios. En buena hora que en cier
tos casos la hipoteca 6 su registro, afectados de nulidad por 
la ley, no puedan hacerse valer contra terceros interesados; 
pero tratándose del deudor mismo en loR casos en que hay 
una obliga.cion válida y legítima, se hace duro que la omision 
de una formalidad t.al vez de poca importancia, o.nulo los de
rechos del acreedor, dando una patento de impunidad á un 
deudor desleal. 

La ley espaiiola en su artículo 99 previene 'lue toda ins
cripcion que so haga en el registro, expresará las circunstan
cias siguientes: 
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»H La naturaleza~ silrtacion !/ linderos de los inmuebles, oh
jeto de la inscripcion, 6 á los cuales afee{ e el derecllo que deha 
inscribirse, y su medid<l superficial, nombre y mímeto si conita
ren del t(tulo: 

2~ La naturaleza, e:de11sio11, condicio,zes !J curgas de cual
quierci especie del derecho r¡11e se inscriba: !I 311 't'alor, S'Í consta
re del título: 

3:_i. La naturaleza, extension, c1,mliciones !J cargas del dcre
cllo sobre el cual se constiltiya el r¡ue scci obJeto de lri i11scrip

cwn: 
4:_i La naturaleza del Wulo r¡ue cleba inscribirse y su feclw: 
5i). El nombre!/ apellido de la persona, sifuese ddcrmúzada; 

!J 110 siéndolo, el nombre de la corporacion ó ll colectivo de los 
inlc1'esaclos á cuyo favor se hace la inscripcion: 

C,i). El nombre lJ apellido de la persona, ú el nombre de la 
corporacion 6 persona jur(dica de quien procedan inmediata
mente los bienes 6 derecllos que deban illseribirse: 

ji!- El nombre !J residencia del tribunal, notario 6 funcitJna· 
río r¡ue autorice el trtulo r¡ue se lwya de inscribir: 

s:,i. Lrt feclta ele l<, prese1ztacion del título en el regisfro, con 

c.·-qJresion de la hora: 
9~ La conformicl<ul de la 1·11scn¡;cion co1i la copia del i(tulo 

ele clo11Je se lwbiere tomado; lJ .<1i fuere éste de los r¡"e deben 
consert•arse c1i el ~licio del 1'c9istro, imlicacion del legajo en que 

se encuentre.» 
El nl'tículo 30 en su frnccion 2\l dice: celas inscripciones de 

hipotecas serán nulas cuando cw·ezcan de las circu11stancias ez
z1resadas m los números 19 f,/1 39 J/' !P y 8'J del mismo a,·
t(culo 99 

· El motivo de cstn. r1uli<lnd y el objeto de la dcclnracion de 
olla consisten en el error á. que pueden ser inducidos terceros 
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interesados y el consiguiente perjuicio '}UC pueden sufrir por 
causa <le ese error; <le manera que nuur¡ue la inscripcion ca
rezca de las circunstancias mencionadas, 6 éstas se hayan ex
presado con inexactitud: no se declar:mi la nulidad sino en el 
caso de que llegue á. protlucir:;e el error y el pc1juicio-ar
tículo B2. 

Los códigos de México y Uf) Vemc1:uz en sus artículos 212S 
y 23G9 establt>cen los mismos principios rle equitlarl y filoso
fía. Despues de hnbcr exprc,,cado lns circ1mstancias que de
ben hacerse constar en In inscripcioir, dicen: «La insm¡1cion no 
se aiwlm·á por falta de algu110 ó algu11os de los requisi'fos co,i
teniclos m este eapíi11lo, siempre r¡ue resulte luclw con tal cxprc
sio11 r¡ue el reclamante lwya podido encontrar m f'lla, 6 por su 
medio m !el cópia auténtica del título, todo el conocimiento 
necesario para no ser i111lueido en err~r.>i 

El código argentino no trae disposiciones especi:iles con ro
lacion :í. lo. nulidad del registro; pero tlespues de estnblecer 
las circunstancias que debeu hacerse constar e:i la constitu
cion <le una hipoteca declara en el artítulo 2C, que: ccfa consti
tucion de la lupotcca 1zo se rmukmí por falta de algu11as de las 
des(r¡11aeio12es prcl'enidas, siempre r¡ue se pueda rcnir en cono
cimiento positivo de la desi[Jnacio11 que falte.» 

Art. 2034.-ccOualesguicrn olt'as omisiones pueden ser 
subsanadas á costa del acreedor. 

94.-NaJ,n. podemos agregará lo que <lico el articulo que 
ncabnmos <le transcribir. La nulidad de un neto solo se pro
nuncia en los casos expresa y terminantemente <leclnrndos por 
la 1~. Fuera Je esos en sos, cualq uiorn contra voncion produ
cirá otros efectos; ¡1ero no la nuliJnd del acto, y fas omi!iioncs 
en que cousistn podrtín ser suhsn1111<lne. 

Art. 2036.-((.'lbdas las a11otacio11es del rrgisfro se i1is
:lll 
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cribi,-á1i y mimerará1i las unas <f ,ontinuacion de las otras, sin 
cnmcndatztras ni entrerrenglonaduras, ni mas espcteio que el ne• . 
cesario para que se distingcm; lJ se firmarán siempre por el en-

cargado del registro.» 
-2036.-((Sifuere indispensable hacer alguna enmienda 

ú entrerrenglonadura, se salvarlÍ al fi1i !J se autol'izara tambien 

con la firma del encargado.» 
95.-Los dos artículos quo anteceden son pura.mento re-

glamentarios, y tienen por objeto hacer dificil el fraude, pre~ 
viniendo fas suplantaciones que con acuerdo, 6 sin ol clel re
gistrador, pudieran hacerse intercafanclo entre asientos legíti
mos otros que no lo fueran. Por esa rnzon deberán escribir
se los registros, los uMs á continuacion ele los otros, cada uno 
do ellos bo.jo ol número que lo corresponda on un:i numem
cion progresiva, sin dejar entre uno y otro mas espacio que el 
necesario para que no so confundan, y firmándose cada regis· 

tro por el registrador. 
Las enmenclaturas y outrorreaglonaduras en las actas y do-

cumentos públicos, siempre se salvan al fin ~xpresando que 
ccvalen,» y autorizando esta salveda<l la. firma clo ln. persona 
que los suscribe. Sin esb1. prcc:iucion cualquiera potlría. hácer 
enmendaturas ó entrerrenglonaduras en un uocumento <le este 
género que por la naturaleza misma do las cosas clejnri,i de 

tcne1· la fuerza quo su autenticidad lo uá. 
La. ley española. en su artículo ~ 110 contiono prevenciones 

:1,n{~logas {¡, las clo uuestros artículos 2035 y 203ü, lo mismo 
que el código frunces on su arLículo 2203, ol do lns Dos Si• 
cilias on ol 210·1, el do la Luisinna on el 335ü y el :ngentino 

en el nrlículo 3 7. 
- Art. 2037 .-«El rc[Jislro eonscrvará sus rfcclos mientras 
no fuere eaneel<.1.do ú se dcclal'C zu·cserito.>, 

96.-La c:mcelacion mata el registro y la prescripcion lo 
hnco caducar. 

La cancehcion puedo verificarse por consentimiento <le los 
inte_resados ó por decreto de fa autoridad judicial, y podrá 
pedirse on todos aquellos casos on que so e:-:tinga. la hipoteca. 
La proscripcion se verifica por ol trascurso del tiempo fijado 
por los contratantes á la tlura.cion cle h hipoteca, ó por el que 
en su defecto señala el artículo 1088, al q_ue nos remitimos. 

Si un ~eudor ha satisfecho la oblign.cion que tenia asegura
da con hipoteca: y ~e le ha. otorgado esctitnra de cancclncion 
es muy posible que ¡1or negligencia ú otra causa omita ocurrí; 
al regis_tro hipotec~rio para hacer cancelar la inscripcion que 
d_o ln hipoteca tomn hecha. En ese üaso, no c:incolatlo el re
gistro, conserva sus efectos segun la declnmcion de nuestro 
artículo, y como los conserva tanto contra el deudor mismo 
como contm terceros interesados, es muy posible que nuestro 
:trlículo suministro armas poderosas al fraude, 6 sea por lo 
menos orígon <lo litigios siempre tlispcudiosos y molestos. 

A este propósito tenemos que oncarecer aquí In. necesidad 
de ~acer cn~celar el registro hipotecario tan luego como se 
cxlmga la. hipoteca. ó In. obligncion á que ést:L sorvin. do gn
rantín. En lu. lcgislncion vigente entre nosotroa autos do In. 
publict\cion del código civil, cstah:i. provenido el registro 6 to
ma ele razon on los oficios hipotecarios p:Lr.t 1:i.s hipotecas vo-
l h · ' ' . un mas o convencionales; pero con frecuencia, diremos me-
Jot·, en la mnyor parto do los casos succclia c¡uc pagada la 
<leu~a, el ilouJor conformándose con el documento en c¡uo se 
hacia constar el pago y con la dovolucion tlc fa c~critura yu. 
c~ncolnda, quo servia Jo título {i la obligaciou, omitin hncor 
t~ldar ó cancelar el r<1gislro ,lo h hipotcc:t on ol oficio respcc
hro. Asi pasaron las cosas durante muchos nños, hasta que . 
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;;¡95 ..... 
la nacioualizacion de los bienes llamados eclesiásticos, desper
tando la codicia de los denunciantes, los arroj6 sobre los ofi
cios de hipotecas, en donde encontrando vivas una multitud 
do imposiciones, tomaron de ellas los fundamentos <le innu
merables denuncias que solo han servido para ocupar inútil· 
mente ú lns oficinas públicas, parn. molestar ú todo el mundo 
y pnra poner en 1larma y en dutla los títulos mas respetables 
de la propiednd. Que esta leccion sirva, por lo menos, para 
hacer mas cautos ú los que satisfecha su obligacion, asegum
da con hipoteca, deben -procurar la cancelaciou del registro. 

Art. 2038.-«El rcoisfro de las l11¡1otccas contraídas en 
pais extranjero, solo producirá c¡ccto en d Distrito!! en !et Ca
lijomia, lwllámlosc el título respccffro dr:biclamentc legalizado.» 

97.-El presento artículo supone la \'alidez de las hipote
cas otorgadas en país extranjero sobre bienes situados en el 
Distrito federal 6 la California, y declara que el régistro he
cho de tales hipotecas producirá sus efectos si el título hipo
tecario está legalizado debidamente. 

Como nco.bamos de incl:car, el artículo hn.bln. <le los efectos 
del registro, y no de los efectos <lo la hipoleca: supone, como 
hornos dicho, que fo hipotecn es vúli<la, que se hn. registrado 
sin dificultad en el oficio respectivo, y declara quo ese 1·cgis• 
tro surto sus efectos legales si el título constitutivo de la hi• 

potcca. está legalizado. 
Dijimos que nuestro artículo supone la validez de In hipo-

teca, ya ou su forma, yn. con relacion á la obligo.cion asegura• 
dn. En efecto: si la obligncion garanLizndn con la hipolec:i no 
es vúlidn conformo á las leyes <lel país, la hipoteca tampoco 
pue<le serlo, y ni ella ni 111 obligacion se bnrfm eficaces y lc
gHimas, porque el título constitutivo so hn.ya inscrito en el 

Ngis,lro público. 
Supongamos que so trnta do una obligacion de pngo con· 
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traída en ~l j~ego, en~re mexicanos, para. tener su ejecucion 
en la Repu~hca; semeJantes obliqaciones no se reconocen por 
nuestro código; de manera que por mas que· 1a obliaacion se 
haya. contraído ajustándola. á las formas exteriores ~onsagra· 
das por I_a legislacion del país en que se contrajo, que el títu-
1~ se registre y que se encuentre debido.mente legalizado, la 
hipoteca, nulo. en su fondo como la. obligacion á que sirve de 
gara1~tí?, no produciní sus efectos legales: el pago del supues
to ercd1to con la preferencia que corresponda segun b. fec!ia 
del registro. 

IIcmos dicho que la obligacion debe ser válida y eficaz con 
n~reglo 6. la legislacion del Distrito: agregaremos qui} debe 
aJu~tarse en In formn n. la legislacion del país en que se con
trnJo. 

Por lo que respe~to. á la hipoteca ¿á qué ley ~eberá ajus
tarse la forma extcnor del título que lo. constituya? Como 
consecuencia. naturnl <le lo que acabamos de decir se deduce 
que la hipoteca, en la forma exterior del contrato constituti~ 
vo, debe arreglarse n. la lcgislacion especial del país en don
de ,se veri~c..-i el contrato .. .:\sí lo decide por regln. general, el 
articulo_ fo do nuestro código, si bien dejando n. los interesa
dos In hbertacl de ajustarse :í las formas y solemnidades de 
l 1 · ~ ey _me.xmma, on los casos en que el acto haya de tener su 
eJecuc1on en el Distrito 6 en ln California. 

Nuestro artículo no impide que se registre uno. hipoteca 
oto~gada. en país extranjero, si el titulo constitutivo no está 
deb1clamentc legaliznclo, sino qua niega al registro hecho sus 
efectos legales si falta la. competente legalizaciou. Acaso no 
fué éste el pensamiento que dominó ú los autores dol código· 
acaso la. reLlaccion del artículo habría queclado mas conform; 
ron ose pensamiento! si so hubiera dicho que las hipotecas 
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constituidas eu país extranjero sobre bienes situados en el 
Distrito federal 6 en la Ilnja California, no podrian registrar
se sino estando el título constitutivo debidamente legaliza.do; 
pero tal como se redactó, no presenta dificultad alguna para 
hacer el registro de tales hipotecas, y suponiéndolo hecho, le 
niega sus efectos legales, si el título no esu\ legalizado en la 
forma debida. 

En cuanto tí b manera do legalizar los instrumentos otor-
gados en país extranjero, tenemos la ley de 2S de Octubre de 
1S53 que previene que los documentos otorgados fuera de la 

República tendrán en ésta la fé que les conceda el derecho si 
lo han sido en la forma prescrita por las leyes del pais de su 
otorgamiento, y por las autoridades y funcionarios 6. quienes 
dichas leyes cometen tal encargo; que ln.s firmas que los au
toricen serún comprobadas por el agente diplomático 6 consu
lar de la República residente en el lugar 6 Distrito del otor
gamiento, quien dará f6 de harer sido otorgado por persona 
legalmente autorizada para ello, expresando su ca.rúcter pú
blico, y que ¡>or lo. notoriedad lo consta. hallarse expedita en 
el ejercicio de las funciones que desempeña. La firma del .Mi
nistro 6 agente consular que haya hecho la comprobacion, se
rá. legalizada en :México por el Ministerio de Relaciones. Pre
viene además, que á los actos de nota.rfo. y registros autoriza
dos por los agentes diplomáticos y consulo.res de la Repúbli
ca, so dará la. fé y crédito que les concede el derecho de las 
unciones siempre que el acto sobre que versen deba tener su 
ejecucion en el territorio mexicauo y no sea contrario {1 las 
leyes de In República; y que los ne.tos <le comprobaciou que 
ejerzan solo tendrán plena f6 cuando recaigan i:;obrc In. firma 
de funcionarios públicos en instrumentos de In misma clase, 
6 en documentos oficiales. Estas <lisposicioues que deben te-
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nerse como Yigentes para toda l1L Fedcrncion, han sido modi
fi~adas en parte 6 complementadas, en lo que respecta al Dis· 
tnto federal y Territorio de la Bajá-California, por los artícu-
los Gí6 á 070 del código de Procedimientos civiles. , 

Con relacion á las hipotecas otorgadas en país extranjero, 
hé aquí las disposiciones relativas de los principales c6:ligos. 

El francos en su artículo 212S dice: <cLos contratos cele
brados en país extranjero no pueden gravar con hipoteca bie
nes situados en Francia, salvas las disposiciones contrarias á 
este principio contenidas en las ieyes políticas 6 en los tra
tados.» 

Segun esta disposicion por regla general no pueden regis
trarse en Francia. las hipotecas constituidas en pais extranje
ro sobre bienes ubicados en el territorio francos, supuesto que 
la ley no reconoce como válidas semejantes hipotecas: como 
excepciones de esta regla. se fijan las que determinen fas le
yes políticas 6 los tratados. 

Establecen el mismo principio el código del Cnuton do 
Vaud en su artículo 1589, el de Bolivfo. en su artículo 2156 

' el de los Estados Romanos en el 112, el do Ilolanda en el 
1218, y la ley de Tosca.na en su artículo 71. 

La. ley <le Ilélg ica en su articulo 77, salvas las escepciones • 
'contenidas en lns leyes políticas y tratados, dispone que los 
hipotecas otorgadas en país extranjero no producirán efecto 
alguno en Bélgica, sino en tanto que los netos que contienen 
In. estipulacion hayan si<lo visados por el Presidente del 'l'ri
bu11al civil <lcl lugar <lo la ubicacion <lo los bienes. 

La ley ~spañola en su nrlículo 59 ordonn que puedan ins
cribirse lns hipotecas otorgadas en pnís extrn.njero, que ten
gan fuc)rzn en Espniia con arreglo á lns leyes. 
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El código argentino declarn-a.rtículo 22 titulo 14 libro 39 

-que pueden tambien constituirse hipotecas sobre bienes in
muebles existeutes eu el territorio de la República por ins
trumentos hechos en país extranjero, si estos se presentan 
debidamente legalizados. Lo mismo est.1blece el código italia-
110 en su artículo 1990. 

El código de Veracruz en su artículo 2334 dice: ccParn que 
puedan inscribirse las escrituras otorgadas eu país extranjero, 
se requiere el consentimiento del propietario de los bienes sobre 
que recae la iuscripcion, ó en su defecto uu m11ndato judicial. 
Si son válidos los títulos conforme á las leyes genero.les de la 
República podrá hacerse la inscripcion.» 

Art. 2039.-ccEl que falsamente ltagce registrar 6 cance• 
lar eualqaíem ltipoteca, será responsable ele los daños 1¡ perjui
cios, ?/ s1ifrirú ademas las penas que la ley impo11e (,, los falsa
rios.» 

98.-A pesar de las prudentes precauciones de un regis
trador entendido, podrá suceder que sea engañado y que al
guno haga registrar una hipoteca falsa, ó cancelarla con ins
trumentos falsos. En ambos casos se comete el delito de fa], 

sedad, y el falsario deberá ser castigado con lt1 pena corres
pondiente á su delito, y sujeto á la indemnizacion de los da
ños y pe1juicios que se hayan causado, porque es condiciou 
natural que la responsabilidad civil procede en totlos los ca
sos en que anu inculpnblemente se viol:i un:i ley penal, eje
cutando lfl. accion que prohibe, ú omitionclo ejecutar l'l. que 
ordena. El artículo 713 del código pennl impone como pem1 
á la falsificacion do un documento público ,mténtico, tres años 
de prision y una multa de cien á mil pesos si el falsado no 
llegare (1 hacer uso del documento falso. En caso ,oontrnrio 
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se acumularán la falsificacion y el delito que por medio de 
ella haya cometido el delincuente -artículo 718. 

-2040.-,,Los encargados de los oficios de hipotecas tie
nen obligacion de de.far ver los i·egistros á cualquiera persona 
que lo pretenda, y de cxpcdú- las cerlifieaeio11es r¡ue se les pidan 
de Zt, libertad 6 gravámenes de las fincas.» 

99.-Nuestro artículo estnblece la publicidad de los re
gistros de uun nmnem absoluta. Todo el mundo puede rerlos, 
y el registrador tie□e el deber de mostrarlos ÍL quien lo pre
tenda, y de expedir las certificaciones que se le pidan. No 
hay que indagar 6 hacer constar de nlguua manera, que el 
que solicita ver un registro tiene en ello un interés legítimo; 
basta su peticion para que el registrador In obsequie sin difi
cultad alguna. Nuestro código eu esta parte ha establecido 
la mas amplia libertad y hn. llevado el sistem,1 de publicidad 
á su mas alto punto. De hecho no clebe temerse que nadie 
que no tenga interés en ver un registro pierda su tiempo en 
satisfacer una curiosidad inútil 

Todos los códigos por regla general imponen ni registrnclor 
la obligacion de dar á quien lo pida las certificaciones respec
tivas de los gravámenes 6 <le la libertad de los inmuebles. 
Asi lo establece el artículo 2195 del código fr:,nces, el 2097 
de lns Dos Sicilias, el 2320 de Cerdílña, el 1265 de Ilolan
da, el 3354 de la i,uisiana, el 24 rle la ley de llaviern y el 
2066 del código Italiano. 

La ley española declarn que los registros son públi_cos pa
ra los r1ue tengiin inter6s eonociclo en averigtU\l' el estado de 
los ínmuebles inscritos; que los Registradores pondrán de mn
nifu,sto los registros en la pmte necesaria, 6. las personas que 
ú su juicio tenga¡¡ interés en consultarlos, y que deberán expe
dir las certificaciones rospectivas-articulos 270, 280 y 281. 
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El código Argentino ordon:i. que el oficifll encargado de las 
hipotecas no <lebe dar, sino por 6rden del juez, certificado tle 
las hipotecas registrauas, 6 u.e que determinado inmueble es
té libre tle granímen-artículo 39. 

El código de Verncruz en su artículo 2398 y el de M6x.i
co en el 2ló7 ordenan r¡_ue el tonedor tlel registro estará. obli
gado á. dar, 6. cualquiera. que lo exija, pagando los justos de
rechos, ccrtif1cacion de lo que en él conste, 6 do que nad:i re

sulta. 
Art. 2041.-Los encargados del re9isiro son reszio11sa

bles, ade11zas de las penas en que puecla1! incw·rir, de los dañoa 
!/ perjuicios á que cliereti lugar·: 

l 9 Si rehusan 6 reia1'Clmi la recepcion de los documentos que 
les sean prcsc11lados parn su registro: 

29 Si 110 hacen los re9istros en la forma legal: 
39 Si ,-ehtmm e.1pcclir con pronlitw.l los cerlifieados q11c se 

les pidrm: 
49 Si cometen omisiones al c:dmdcr las certificaciones mcn• 

cionadas, sall'o si el error provimc de i11s11ficiencia 6 iuexacli· 
tucl ele las declaraciones, r¡uc 110 les sean únputables. » 

-2042.-«Eii los casos 1c los mhnetos 1~ !J a<? del ar· 
Uc11lo que precede, los infcresmlos liarán constar úimediatamet1· 
te por ú,jon1weio11 judicial ele dos testigos el l,cclio ele ltabersc 
rehusado el encar9ado del registro, et fin de que pueda 3crvirlu 
de prncbti m clJuicio correspondiente.» 

100.-Estnulccido el registro de lns hipotocns pn.ragnran
tizar los derechos <le los acreedores, y en goncml tlc todos los 
quo contratan con relncion :'t bienes rníccs, justo es que los 
pe1juicios quo so sigan (t alguno <lo ln. inobsorvnnci:t por par
te del registrador de las prescripciones legales, en mn te ria de 
registro, scnn {i cargo do aquel. 

• 
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Entre las faltas que pue<lt;¡ cometer el registrador son no

tables las que menciona nuestro artículo 2041, en sus fraccio
nes 2~ y 4:.t 

Ya hemos visto que es nulo el registro cuando se contra
viene á lo dispuesto en el artículo 2021 y en los 2024: á 202G. 
En ese caso, si por alguna do esas contravenciones, que<la. sin 
lugar en un concurso un crédito legítimo, los perjuicios que so 
causan son irreparables. En otros casos, el acreedor, no pu
diendo hacer valer el título hipotecario porque los defectos 
sustanciales de la inscripcion anulan el registro y la hipoteca, 
podrá hacerse pagar ejercitando la. accion personal que segun 
el contrato respectivo le corresponda. Pero si suponemos que 
el deudor no tiene otros bienes con que responder á. sus obli
gaciones quo los hipotecados, como en el caso <le concurso, el 
acreedor quedará sin ser pagado de su cré<lito por omisio
nes del registrador en cuya pericia y eficacia. ha dobi<lo con
fiar. En cuanto 6. las omisiones cu que hayn. incurrido el re
gistrador al extender las certificaciones de los gravámenes 6 
de b. libertad de un inmueble, las consecuencias son igual
mente graves y transccndentn.les. Suponemos que una per
sona tratando do comprar una finca, ocurre al registro públi
co en solicitud de un certificado que haga. coust.nr los gra.vá.
mcnes que tenga, y que al expedirlo omita. el registrador ha
cer mencion de alguno. El comprador adquiero l:i finca. bajo 
el falso concepto de que solo tiene los gravá.menes quo apa
recen en el certificado; bajo este concepto hace la compr:.i. y 

satisfaco el l>recio 1?stipula<lo. Poslcriormento un acreedor 
hipotecario con su título registrado en la. forum debida, uparo
co haciendo valer su hipoteca. ¿el nuevo comprndor estará obli
gado á pagar eso crétlito, 6 bien puedo pretender que no cons
tando en el certificado respectivo est{i libro <lo toda obligacion? 
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Nuestr~ c6digo nada resuelve á este respecto; pero cree

mos que establecido el registro público pnra seguridad de los 
que contratan con relacion á bienes inmuebles, en el caso pro
puesto, el tercer adquirente está libre de toda obligacion: 
el acreedor omitido tendrá su accion expedita contra el 
deudor, y por insolvencia de éste, contra el registrndor cul
pable. 

El c6digo frances decide la cuestion en los términos que 
ncnbamos de indicar en el artículo ~nas que textualmente di
ce: «El imm1cble con respecto al cual st hubieren omitido en el 
cerlific(l(/o una 6 1:arias i11scn7Jciones, qucJaní. libre m manos 
del mtevo poseedor, salva lre responsabilidad del conse,·t·ador p 
co1i tal que haua z1edido el certificado de~pues de la franscrip
cion de su trlulo, !J sin perfuicio del derecho ele tos acreedores 
para l1acerse clasificar en el 6rden que les corresponda~ si el 
adqui,.ente no Ita pagado el precio ó si el órden establecido en
tre los ac~·eedores 1w ha sido aprobado juáicialmmtc.» La mis
ma resolucion contienen el artículo 2000 del c6digo de las 
Dos Sicilins, el 2322 de Cordefia, ol 129 do In. ley do Bélgi
ca, y el 254 do los Estados Romanos. 

El c6digo de Holanda la resuelvo en el sentido contrario 
on el artículo 12ü7 que dice así: «Et immtible respecto del 
cual el conservador Ita omitido en su certificado uno 6 varios 
yrrll'ámenes inscritos, no r¡uedci libre ele los gravámenes omiti
do3: salva lri rcspo1isabiliclad d,l conservador para con el que 
requirió el ccriificaclo m que tuvo b¡gar la omision, !/ sall'o tam
hien el recurso del consai•ador contra los acreedores indebida· 
mente pa,r¡ados.» El código Italiano on su nrtículo 20GS so 
expresa en estos términos: «Bn el caso de alguna diversidad 
entra el regist,-o !J l<i co¡iia ó certificado ,·:ipctlido 71or el comer• 
t•ado1· de ltipolecas, se esforcé al registro: salm la rc3ponsabili· 
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dad del registrador por los claí"ios causmlos por la inexactitud 
de la C!ipia ó certificado.» 

Con relncion á. la responsabilidad de los registradores véan
se los artículos 313 y siguientes de la ley hipotecarin. espa
ñola, en los que se cousi<leran los diversos casos que pueden 
ocurrir y se deciden conforme 6. los principios de la ciencia y 
{L lns prescripciones de In equidad. 


