
LECCION 10~ 

ARTIOULOS 2043 A 2050-

Art. 2043.-«Lo& 1'egistros ldpotecarios pueden ser ca1i· 

celados JJ01" consentimiento del acreedor ó ¡Jor decisioii judicial. 
-2044.-La cancelMion consiste m la declaracion lleclla 

poi' el encargado del oficio de llipotecas, al márgen del ngistro 
re&pectivo, de. quedar extinguida la hipoteca en todos sus efec
tos. 

-2045.-E&ta declaracion puede lwcene en virtud del 
cot1se11timiento e;rp1·eso 6 debidamente comp,·obado del acreedor, 
6 por sentencia ejecutoriada.» 

101.-Consiste la cnncolncion <lo un registro hipotecario
en la. declnracion hecha por el encargndo del oficio <lo hipoto 
cas, al múrgen del registro respectivo, de quedar extinguicln. 

• la hipoteca con todos sus efectos. 
En buenos principios, la cn.ncolacion de un registro hipote

cario debería producir el efecto do quitar ú l:L hipoteca el va
lor que lo daba. el registro. Ya hemos dicho que la hipoteca, 
ántes do estar registl'ndn, está como inerte, sin vida ni eficn
cin: el registro In. sacn. á l:t vidn., la Mi valor y la hace eficaz. 
'fambion hemos dicho quo esto dcbiorn. ser con relncion ú tor-
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cero . .:; interesados, puesto que respecto del deudor mismo es 
inícuo que se despoje á la hipoteca de todo efecto legal por 
falta de registro. Pero nuestro código no distinguiendo en
tre los efectos de la hipoteca con relacion {i. terceró y los que 
deba tener con relacion al deudor, establece como regla nb
soluta, que no producirá efecto nlguno legal sino desde lo. fe
cha en que fuere debidamente registrada -artículo 201G. 

Queda, pues, bien establecido, que en el sistema de nues
tro código, el efecto de la cancelacion os extinguir la hipote
ca con todos sus efectos. Esto puede verificarse en dos ca
sos: l 9 cuando se ha. extinguido la obligncion á. que servia de 
gnrantía la bipotec11; 29 cuando continuando la obligacion prin
cipal desaparece la garantía hipotecaria.. 

Un acreedor puede consentir, para favorecer el crédito de 
su deudor, en que se cancele la hipoteca que le servia de ga
rantía. En este caso, extinguida la hipoteca con todos sus 
efectos en virtud de la cnncelMion, ha quedado viva y sub
sistente la obligacion principal, que el acreedor podl'á. hacer 
efectiva por medio de unn. accion puramente personal. No 
así cuando la cancelncion se consiente ú ordena por haberse 
extinguido la obligncion garantizada, pues entonces desapare
ce la garantía como una consecuencia natural do b extincion 
de la obligacion principal, supuest.'l. su calidad de obligacion 
subsidiaria y accesoria. 

Lo. cancelacion puede verificarse de consentimiento del 
acreedor, 6 por decision judicial, segun nuestro artículo 2043, 
on el primer caso, el consentimiento del am·ecdor debe ser ex
preso, 6 debo comprobarse competentemente; en el segundo, 
In tlecision judicial debe contonorsc en urni sentencia. que cau
so ojecutoria-nrtículo 204 5. 

Así como para constituirse una. hipotocn. volunblrio. se ne-
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cesita que el que la constituye tenga capacidad para obligar
se y paro. enajenar sus bienes raíces, de In. misma manera, 
para consentir en fa cancelacion, se necesita la misma capaci
dad. El menor, el incapacitado, la mujer casada, no podrán 
consentir una cancolncion sino por medio de sus representan
tes. En este caso el consentimiento del rtcreedor está. debi
damente comprobado, segun ln. expresion del artículo 2045. 

Cuando el acreedor tiene toda su capacidad legal y puede 
oblignrse, concurro á la cancelacion con su consentimiento ex

preso. 
La cancelacion es un acto unilateral que por lo mismo no 

necesita aceptacioo. El acreedor declara que no existe ya &l 
derecho que estaba garantizado con la hipoteca, 6 bien, que 
existi~ndo, prescinde de la garantía hipotecaria. En uno ú 
otro caso, la manifeitaciou explicita de su voluntad es todo 
lo que se exige para la. cancelncion y lo único que In. hace efi

caz y legítima. 
Si la ~:vicelacion se verifica en virtud de sentencia judicial, 

ésta debe ser de las que causan ejecutoria. N"o bastará, pues, 
que se pronuncie una senteuci:i que ordene la cancelacion, si 
esta no causa ejecutoria por rnzon de la instancia en quo se 
pronuncia, 6 por no consentirla el acreedor en los casos en 
r1uo 1m,ceda lu. npelncion ó la súplica. 

Por último, la. cancelncion podrá ser tot.'l.l 6 parcial, yo. por· 
que así lo pR~ten el acreedor y el deudor, ya por'luo así pro
ceda segun 'llle so hnyn extinguido en su totalidad, ó solo en 

parto, ln obligacion garantida. 
Una úlLima observncion: cuando el consentimiento del ncre

dor para cnucelar una hipoteca se contenga en algun i11str~
meuto público, olorgndo con todas las formalidades y requi
sitos de ley, bastará presentar nl rcgislrudor, ora por el ncrc-
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edor, ora por l:ll deudor mismo á quien interesa la cancclncion, 
el testimonio respectivo del instrumento en que se contiene. 

Nuestro artículo 2045 ordena que la cancelacion puede ha
cel'!e en virtud del consentimiento expreso; pero no decide en 
qué forma deberá expresarse ose consentimiento, por lo que 
creemos- que podri\ hacerse constar en un instrumento públi
co, en un instrumento privado, 6 manifesfa.rse nl registrador 
de palabro. compareciendo nnto él el acreedor. Lo importan
te parece que debe ser que conste de una manera ine11uí
voca. 

En el caso de que ese consentimiento so haga constar en 
instrumento público, ninguna dificultad se presenta; pero ¿qué 
deberá hacer el registrador si el consentimiento se hace cons
tar en un instrumento privado? Creemos que en este caso el 
registrador no deberá proceder á la cancelacion sino hasta que 
se haga auténtico el documento que se le presenta. El deu
dor, interesado en la. cnncelacion, deberá dar al documento 
privado la autenticidad de que carece, haciendo que el acree
dor lo reconozca judicialmente en la forma debida. Así lo 
dispone el código de la Luisiana en su artículo 3338. 

El código frances dispone q'ue las inscripciones se cancelan 
de consentimiento de las partes interesa.das que tienen capa
cidad ¡,arn. este efecto 6 en ,•irtud de sentencia pronunciada. 
en última inst..tncia 6 pasadn en autoridad de cosa juzgada, y 
que en uno y en otro caso el que requiere la cancelncion debe 
presentat· en 1n oficina del conservador el testimonio del acto 
auténtico en que constan el consentimiento 6 la sentencia
artículos 215i y 2158. 

Lo mismo establecen el c6dig~ de Holanda en sus artículos 
123!) y 12,10, el de las Dos Sicilins en sus artículos 2061 y 
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2052; el de Cardeña en sus artículos 2270, 2271 y 2281 y 
el de la Luisi~na. en sus artículos 3335, 333ü y 333 7. 

La ley de Baviera establece, que la cancelacion total 6 par
cial de una inscripcion puede hacerse de consentimiento del 
acreedor 6 en virtud <le una sentencia judicial-artículo 85. 

La ley española en su artículo 82 ordena, que las inscrip
ciones hechas en virtuu <le uua escritura pública, no se can
celará.u sino por sentencio. que cause ejecutoria, 6 en virtud 
u.e otrn escritura 6 documento auténtico en que conste el con-

sentimiento del acreedor. 
El código argentino dispone lo siguiente: 
<cLa ltij1oteca y la toma de razon se cltancelarán por consen

timie1do de partes que tenga1i capacidad para enajenar sus bie
nes, ó por sentencia pasada en cose, /uzgada»-art. 02-«Los 
tribunales deben ordenar la cllancelacio1i de las ltipotecas, cuan· 
do la toma de razon no se Ita fundado en instrumento suficiente 
para constituir ltipoteca, 6 cuando la ltipoteca lia dejado de 
existb· por cualquier causa legal, 6 cuando el crédito fuere pa• 
gadt>»-artículo 93-«El oficial anotador de ltipotecas no po
drá cltaiicelarlas si no se le presentan instrumentos públicos del 
convenio de las partes, del pago del crédito, 6 de la scntem:ia 
/udicial que ordene la cliancelacion»-artículo 91-«Si la deu
da por la cual la hipoteca Ita sido dada, debe pagrsrse en dije
rentes p!,azos, !J se Izan dado al efecto letras ó pagarés~ estos 
documentos ll sus renovaciones deben se,· firmados por el anota-

' dor ele ltipotecas, para ser tomados en cuenta del crédito Ju¡Jo
tecario, ll con ellos el deudor 6 tm tercero, cuando estuviesM pa· 
gados en su totalidad, puede solicitar la clta,icelacion de les In~ 
poteca. El anotador de ltipoteea& debe mencionar lu f celta del 
acto de donJc se clcrivan esos úistrumcntos»-arLfoulo O 5-ccSi 
el acreedot estuviere ausente !J el clcudor hubiere pagado la clcu· 
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da, podrá pedir al /ucz del lugar donde el pago debía ltaccrsc 
que cite por edictos al acreedor para que haga cltancelm· la Ju~ 
pot~a, ?J t~o .c~mparcciemlo le nombrará wi defensor con quien 
se siga el Jlllcio sobre el z1ago del crédito lJ cltancelacion de Za /ti
poteca»-artículo OG. 

El código it.tliano catablece tambien dos modos <le cancela• 
cion: el consentimiento y la sentencia:-artículos 2033 y 203ü 
-y ordena que se verifique :mot.tudo el conservador al már
gen de la. iuscripcion que esta queda cn.ncelatla.-art. 2038. 

. Por últi~o, el c6digo de J!6xico ordena: l <? que In. inscrip• 
c1on se extmgue de derecho sin necesidad ele cancelacion cuan
d_o espira. e! término fijado :.í su dumcion; 2<? que la inscrip
c10n se extingue en todo ~1s0 por la ca:10elaciou; 3<? que esta 
puede hacerse de consentimiento de las partes constante en 
escritura pública; 4<? que los tribunales deberú.n ordenarla 
cuando la. inscripci~n se. hizo sin título ó por un título uulo y 
cuando el 1lerecho inscrito se haya extinguido legalmente; 69 
que el tenedor del registro hnró. de oficio lii cnncelncion, cuan
do so trate de lns hipotecas legales del vendedor, de los co
herederos ó copropietarios 6 del permutante si se acreditare 
?º f~rru_n nuténticn. el pago cS In consignacion; 69 que todas las 
mscnpc1ones del derecho hipotecario se cancelarán cuando se 
presento un título auténtico que justifique la confusion de la 
propiedad Y del derecho inscrito, en unn misma persona-ar
tículos 2134 {,. ~138-Igunles principios establece d código 
de Veracruz en sus artículos 2373 6, 2379. 

Art. 2046.-<cLos 71adrcs como administradoi-cs de los 
bicnc~ de sus l1b'os, ~o~ tutores de menores é incapacitados, !J eua
lcsr¡wcrct otros acl1111mstraclotcs, aunque ltabilitaclos para recibir 
pauos V clar recibos, solo pueden conscnti1· en l<e ccmcclacion° llcl 
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registro relatit'o á cualquiera hz¡Joteca, de sus 1'Cprcsentados, en 
el caso de paga real 6 por sentencia ftttlicial.» 

102.-La probibicion que contiene el artículo transcrito 
es en favor de los menores 6 incapacitados. El que tiene ca
pacidad legal para obligarse y enajenar :sus bienes, puede con
sentir en la cancelacion de fa inscripcion hipotecaria, aunque 
no se extinga, sino que subsista la obligncion gnranlida; pero 
el padre, el tutor el representante del ausente, no deberán 
consentir en fa cnncelacion sino cuando extinguida la deuda 
quede tambien extinguida la hipoteca. Así lo establecen en 
los propfos términos, el código de Cerdeña en su artículo 
2273, el moderno código italiano en su artículo 2035 y el de 
Portugal en su artículo 003. 

204 7 .-11.La cancelacion legal del registro por efecto de sen
tcncict cJccutoriada que lo ordene, tiene lugar: 19 01umdo extÍll
!JUida la deuda en todo 6 en parte, relwsa el acreedor in7itsia-
111ente dar su consentimiento para la cancelacion total 6 ¡1arcial; 
,(ft En el caso de nulidad del 1'egistro.» 

103.-Ya vimos untes, que la cancelacion del registro 
puede hacerse de consentimiento del acreedor 6 por disposi
cion judicial, y que en este segundo caso la :-:entencia que lo 
ordene debe tener la fuerzo. 6 nutorida.d de la cosa jllzgada. 
El presente artículo <leclarn en qué casos se hace la. cancela
cion en Yirtud de uno. sentencia quo In ordene: 19 Cunndo ex
tinguido. In deuda en toda 6 en parte rehusa el acreedor dar 
su consentimiento para la cancelacion total 6 parcial; 29 En 
el caso de nulidad del registro. 

Si lu. deuda se ha extinguido en el todo, la hipoteca, obli· 
gncion puramente subsidiaria. y accesoria se extingue tambion: 
si aquella solo se ha extinguido en una parte, solo en la par• 
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te respectiva continuará siendo eficaz y válida la garantía. 
En ambos casos el acreedor estó obligado á consentir en la 

cancelacion, y en :imbos casos puede ser estrechado judicial
mente á. éumplir con este deber. 

Cuando el registro es nulo debe tambien cancelarse, y pue
de serlo, ya porque la hipoteca. sea nula, ya porque el regis
tro est6 afectado de nulidad en su foi-ma por haberse contra
venido á las disposiciones de los artículos 2021 y 202-! á 
202ü. En todo caso debe cancelarse, supuesto que confor
me n 11> dispuesto por el artículo 2037, el registro conserva 
sus efectos mientras no fuero cancelado 6 se declare, pres- . 
crito. 

En los casos en que se cancele el registro por defectos de 
forma quo 110 afectan á. la validez de la hipoteca y de la obli
gacion {i que estn. sirve de garantía, el acreedor cuya inscrip
cion se ha mandado cancelar, podrá hacerlo de nuevo subsa
nando los n.nteriores defectos; pero entonce~ el nuevo registro 
solo suriiní efecto desde su fecha, y la hipoteca quedará pos
puesta. {i las que se hubieren inscrito durante la ausencia le
gal del registro cancelado, 

El atffculo 7D de la ley espaii,ola dice á la letra: 
«Podrá pedirse y deberá Ol'<lenarse en su caso la cancelaeion 

total: 19 Cuando se eztin9c, por completo el inmueble objeto de 
la inscripcion: ,'!C/ Cuando .~e e:rtinga tamóien por completo el 
dereclto inscrito: :J9 Cuando se declare la nulidad clel Wulo en 
cu¿¡a virtud se lta!Ja llCcho la 1'1iscr~Jcion: 49 Cuando se declare 
la 1mlidad de la úiscripcion por falta de alguno de sus requisi
tos esenciales, conforme á lo dispuesto en el art(culo SO.» 

El código Sardo dice: <eLct cancelacion es /01·zosu siempre 
que la decretan los tribunales en sentencia 6 auto ¡,asado en au
toridad de cosa jttz9ada»-nrtículo 2277-«Se ordenará la 
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cancelacion en los casos de e1:tinci01i del privilegio ó de la ltipo
teca ll cuanilo la inscn'j;cion sea mtla. La inscripcion es nula 

• 
cuando se Ita hecho sii, fundamento de le!J 6 título que confieran 
pri~•ile9io 6 hipoteca, 6 cuando ha sido lucha antes ili la época 
ji.Jada en el artfoulo 2217 ó despucs de la indicada por el ar
tículo 2218. La omision e1t el t(tulo constitutivo del crédito 6 
e1i los dos extractos de alguna ele las indicaciones prescritas y 
los errores que en ellos se cometan producirán nulidad de la 
illscripcion, siempre que haya incertidumbre absoluta sobre las 
personas del acreedo1· 6 del deudor, sobre los bienes gravados ó 
sobre la naturaleza ll el importe del derecho que se quiso ase
gurar. Se ordenará la 1·ectijicacion tt e.rpensas del acree· 

. dor cn los casos de otras 11m'siones 6 errores.» -artículo 
2278. 

Art. 2048.-La accio1i para cancelar ó rectificar el 1·c-

9istro, se intentará en el juzgado de primera i'nstancia. á cuya 
furisdiccion corresponda el oficio en que se asentó aquel.>> 

104.-La decision del artículo anterior no importa, la de
olaracion de que el único juez competente para orden·ir la. 
cancelacion es el del Distrito jurisdiccional en que se encuen
tran los bienes hipotecados. La competencin. del juez del lu• 
gar á donde corresponde el oficio del registro es para ol caso 
en quo se pida la cancelacion mediante el ejercicio do la ac
cion que tiene el deudor para pedirla. En estos casos la. de-, 
manda es sobro la cancelacion, y el juez competente para co• 
nocer do esa demanda, es el del lugar {t donde corresponde el 
oficio. 

Podrá ser que el aoto1· entable su d¡,ruanda de cancelacion 
ante un juez quo no sea el do la ubicacion do los bienes. Si 
el demandado no declinn. la jurisdiccion ou la forma que es
tablece el código de procodimiontos, es decir, por medio do 
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una inhibitoria, habrá consentido la jurisdiccion prorogando la 

del juez ante quien se le dei:µanda . 
Podrá ser tambien que la cancelacion se ordene como con

secuencia natural do una decision judicial. En este caso la 
materia del juicio no ha sido la cancelacion, y un juez que no 
ha sido el d~l lugar del oficio, habrá tenido jurisdiccion com
petente para ordenar la cancelacion. 

El artículo 2159 del código frances establece á este res
pecto los principios siguientes: (<La cancelacion no consentida 
ae pide al tribunal m cuya Jitrisdiccion se Ita lteclw la inscrip
cion, á, no ser que diclta inscripcion se haga !tecito para se9w·i
dad de una conderiacion eventual 6 indeterminada, sobre cuya 
ejccucion 6 liquidacion sostengan un litigio el deudor ?J el pre-
8tlnto acreedor, 6 para cuyo conoeindento sea competente otro 
tribunal, ¡mes e,i este caso ante él deberá instau1'arse 6 1·emitir
se la demanda de cancelacion. Sin embargo, el convenio cele
brado ¡;or el acree(U)r !/ el deudo1· para que en caso ae diferen
cia conozca de la dema11da el tribunal que hayan designado, de
berá. ser ejecutado por ellos.>> 

Ya. vimos nntes 11uo conformo al mismo código el acreedor, 
al tiempo de hacer la inscripcion, debo designar un domicilio 
elegido por él cu los límites del distrito 6 partido {t que cor
responde In. oficina del registrador-artículo 214.8,-y que 
él, lo mismo que sus representantes 6 cesionarir,s tienen dere
cho de cambiar el domicilio escogiendo otro en el mismo dis
trito-articulo 2152-y por último, que las acciones que pue
den nacer de las inscripciones deben intentnrse ante tribunal 
competente por medio do citaciones personales hechas nl acre
edor en el último de los domicilios electos en el registro
artículo 215G. 

Los principios cslnbleciclos por el citado código frunces en 
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su artículo 2159, los cstableceu tnmbien el código de Holan
da en su artículo 2141; el de las Dos Sicilias en el 2053 y el 
de Cardeña en el 2282. 

Art. 2049.-ccSi un Utulo lwbiere sido registrado en di
versos oficios, se intentará la accion en el juzgado en Cll!Ja ju
risdiccion esté situada la ma!JOI' parte de los bienes gravados; 
regulánd-Ose aquella por la 11Ul!Jor cuanUa de la contribucion cli
?"ecta.ll 

105.-La. regla que fija el artículo anterior supone que 
la. contribucion directa sobre bienes inmuebles se cobra. sobre 
una misma base en los 1liferentes lugares á c¡ue corresponden 
los oficios en que se ha hecho h iuscripcion. 

En ol Distrito federal ln. contribucion sobre fincas urbanas 
\ 

se cobm con a;reglo :í los pr<'ductos de las mismas, do mane-
ra. que si un título hipotecario que cowprendo fincas, ubica
das unas en la capital, y otros cu el partido judicial de Tlal
pam, se ha registrado, como debo ser, en ¡\léxico y en Tlal• 
pam, el juez competente parn. conocer de una demanda de 
cancelncion será. aquel en cuya jurisdiccion esté situadn la 
mayor parte de los bienes, calculada por la mayor cuantía de 
la contribucion directa que so cobra sobre una misma base en 

, ambos lugares-el once por ciento mensual sobre los produc
tos;-pero si en un lugar se cobra. la contribuciou. directa so
bre los productos y en otro sobre el valor do las fmcns, 6 si 

'cobró.doso en ambos sobre una misnm base, por ejemplo, so• 
bro el valor, 111. cuota 6 tanto por ciento, es difüronte; ó por 
último, si tratándoso do unn. misma ley fiscal, como la que 
actualmente rige en ol Distrito, unas fincas, fas situadas en 
México, son urbanas quo pagan el once por ciento sobro sus 
productos, y las situadas en Tln1p:nn son r(tsticns quo pngan 
ol 6 al millar sobre su valor ¿que habrá ']_uo ha.cor para doci-
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dir la competencia suscitada entre el juez ele Tlalpam y uno 
de ::\léxico? 

El espíritu del artículo fué establecer fa. competencio. en 
favor del juez en cuya. jmisdiccion esté ubicada la mayor par
te de los bienes; en consecuencia. si la regla. ftjada por él no 
es aplicable al caso que se presenta, deberá apreciarse la ma
yor cuantía de bienes por los medios y pruebas comunes. 

Las dificultades de aplicacion que acabamos de indicar, no 
las presenta la 2::i. fraccion del artículo 2282 sardo, del que pa
rece que se tomó nuestro artículo, pues el código de Cer<leña 
al fijar la misma regla que el nuestro, ha tenido en cuenta 
que la contribucion territorial es una misma para todo el país. 
Por lo domas, habría sido do desoar qne la. comisiou hubiera 
aceptado la parte final de la referidii fraccion del n.rtículo 
22S2, que dice, que ser{i competente el juez en cuyo distrito 
se encuentre una parte de los bienes hipotccauc,s, con tal que 
nllí tenga su domicilio el acreedor <lemaudaclo. 

Art. 2050.-ccLct or9anizacion de los oficios de lu¡Jote,as, 
ws derecltos y obli[Jaciones de los re9istradores, la forma de las 
t'nscripciones y los dcmas puntos concernientes at desarrollo del 
sistema llipotecario, se delerminanfa e1i wi 7'e9lanwnto especial.» 

106.-El reglo.mento á que so refiere el artículo anterior, 
es de 28 ~o Febrero de 1871 que puede verse al fin de la se
guudn. parte do ésta obra. 


