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El derecho Inmobiliario
en México

Por el Lic. Manuel Borja Soria-
no, Académico de Namero de la
Academia de Jurisprudencia y Legis-
lacion correspondiente de la de Es-
pafia.

Nuestra antigua legislacion inmobiliaria, acaba de ser refor-
mada previa su revision hecha a la luz de las dortrinas mas acre-
ditadas. La reforma se ha llevado a2 cabo en el nuevo Cédigo Ci-
vil de 1928, que hace unos cuantos meses ha entrado en vigor,
en la nueva Ley General de Instituciones de Crédito, de 28 de junio
de 1932, y en la novisima Ley de Titulos y Operaciones de Crédito
de 26 de agosto del mismo afio.

Un buen derecho inmobiliario debe tener dos finalidades: dar
seguridad completa a la propiedad inmueble y a los derechos rea-
les que sobre ella se constituyen, y favorecer, en la medida en que
debe hacerlo, la movilizacién del valor de la propiedad territorial.
Desde estos dos puntos de vista, me propongo analizar las bases
en que descansa nuestro derecho vigente.

SEGURIDAD

En Nueva Espafia, en los primeros tiempos de la época colo-~
nial, la transmisién de la propiedad de los inmuebles, asi como la
constitucién y trasmisién de los derechos reales que sobre ellos se
constituian, eran actos ocultos para los terceros. El adquirente y
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el acreedor hipotecario, no podian tener seguridad de que el ena-
jenante o el deudor fuera propietario de la finca que enajenaba o
que hipotecaba, ni podian saber con certeza qué gravamenes pesa-
ban sobre la finca. Para remediar, en parte, estos graves inconve-
nientes, por real cédula de 9 de mayo de 1778, se mandd que en los
que se llamaban dominios de América, se anotasen, indispensable-~
mente, en los respectivos oficios de anotadores de hipotecas, cuantas
escrituras otorgasen con hipotecas expresas y especiales, como son
las de censos, etc. Por real cédula de 16 de abril de 1783, se mandé
que se establecieran oficios de anotadores de hipotecas, con calidad
de vendibles v renunciables, en todas las cabezas de partide de los
expresados dominios. Y en 17 de septiembre de 1784, para facilitar
los medios de cumplir estas disposciones, se formé una Instruc-
cién, por el Fiscal de Real FHacienda, que, en auto de 27 del mismo
septiembre, aprobd la Real Audiencia de Meéxico. {Las cédulas e
Instruccién a que acabo de referirme, pueden verse en las Leccio-
nes de Derecho Civil por el Lic. Fracisco de P, Ruanova, tomo I,
pags. 531 a 541, o en las Pandectas Hispano-Mexicanas, del Lic.
Juan M. Rodriguez de San Miguel, tomo II. pags. 582 a 590.

En 9 de febrero de 1861, se expidié en Espafia la Ley Hipo-
tecaria, que no sdlo contiene las disposiciones que rigen a la hipo-
teca sino que comprende las relativas a la Institucion del Registro
Piblico. adoptando el principio aleman de completa publicidad.

Nuestro Cadigo Civil de 1870, reproducido con muy pocas va~
riantes por el de 1884, esta basado, en gran parte, en el Cédigo Na-
poleén, del que tomd multitud de disposiciones, ya directamente, ya
a través del proyecto de Cadigo Civil Espafiol de 1851 (comen-
tado por Garcia Goyena) vy a través del Cédigo Civil Portugués.
Pero en materia de Registro Pablico v de hipoteca, se inspiré prin-
cipalmente en la Ley Hipotecaria Espaficla de 1861, y, por con-
siguiente, desde el afioc de 1871, en que se establecié en esta capital
la oficina del Registro Piblico, rige el principio alemdn de com-
pleta publicidad.

El famoso sistema germaénico, reposa sobre tres principios fun-
damentales, a saber: a) publicidad abscluta, o sea de todos los
actos y hechos concernientes a los inmuebles y que se prestan a
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tal publicidad; b) especialidad, que consiste en la inscripcién de
cada inmueble en un lugar distinto del Registro; ¢} legalidad, es
decir, verificacién previa de los titulos cuya publicidad se exige,
verfificacién confiada a los encargados de los libros territoriales;
d) fuerza probatoria de las enunciaciones asentadas en los libros
territariales respecto de los terceros, y aun entre las partes, La
explicacién y desarrollo de estos principios, se encuentran, entre
otras obras, en las siguientes: “"Los libros territoriales y la reforma
hipotecaria”, por Emmanuel Besson, obra premiada por la Facul-
tad de Derecho de Paris; “De la Inseguridad en las transacciones
inmuebles”, por Pierre Petrini-Paul; Codigo Civil Aleman, tradu-
cido al francés, tomo 1l anotado por ]. Challamel; “La Evolucién
actual de la Nocién del Libro Territorial”, por Georges Dereux,
articulo publicado en la Revista Trimestral de Derecho Civil, afio
de 1925; “Tratado de Derecho Hipotecarie Aleman”, por Arthur
Bussbaum; “"Comentarios a la Legislacién Hipotecaria™, por J. Mo-
rell y Terry, tomos [, II y IV; "Derecho Inmobiliario Espaiiol”, por
Bienvenido Oliver y Esteller, tomo I; “Tratado de Derecho Civil
Espafiol, por Calixte Valverde y Valverde, tomo II, 2a, ed. Los
mismos principios aludidos, han sido analizados por mi en mi estu-
dio “Los Sistemas de Registro Publico”, estudio publicado en el
cual examino, también, la aplicacion de los repetidos principios
tomo III de la Revista General de Derecho y Jurisprudencia, y en
en el Sistema Torrens, que no es sino una emanacién del Derecho
Germaénico, como lo es el Suizo. {V. Manual del Derecho Civil
Suizo, por Rossel y Mentha, tomos II y III; “Estudio sobre la Pu-
blicidad en el Derecho Privado”, por Eugenio Huber; “"El Nuevo
Codigo Civil Suizo en la obra de la codificaciébn moderna”, por
Henry Chaudé, pags. 270 y siguientes).

PUBLICIDAD ABSOLUTA.—Este principio se adopté por
el Codigo de 1870, en los articulos reproducidos en el Cédigo
de 1384, con los nameros 3194 y siguientes, segiin los cuales deben
registrarse todos los contrates y actos entre vivos, o por causa de
muerte, que trasmitan o modifiquen la propiedad, la posesion o el
goce de bienes inmuebles o de derechos reales impuestos sobre ellos,
excepto cuando su valor no exceda de quinientos pesos. Y el re-
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gistro se hizo extensivo en el Cédigo de 1884 (Art. 2921), y en
el Decreto de 3 de abril de 1917, a las ventas e hipotecas de inmue-~
bles por valor no excedente de quinientos pesos. El principio de
publicidad absoluta ha sido aceptado por el nueve Cadigo Civil
en su articulo 3002,

ESPECIALIDAD.—También existe en nuestra oficina de Re-
gistro pues se lleva un indice en el que se encuentran agrupadas
en una misma hoja todas las citas de inscripciones relativas a cada
finca.

LEGALIDAD.—~Este principio fué, asimismo acogide por el
Codigo de 1870, en el articulo reproducido por el Codigo de 1884,
con el namero 3209, que dice: “Si el registrador no encontrare le-
galmente comprobados el titulo o la representacién, lo manifestara
al interesado y exigira la declaracién judicial”’. E] Cédigo de 1928
también establece el requisitc de legalidad: pero aparentemente
restringido, pues por los términos del articulo 3013, parece que el
registrador sélo puede rehusar la inscripcién si encuentra que el
titulo presentado no es de los que deben inscribirse, no llena las
formas extrinsecas exigidas por la ley o no contiene los datos que
debe expresar la inscripcién. Pero hay mas, como consecuencia
de lo que disponen los articulos 3009 y 3036 del Cédigo Civil a
mi juicio, el registrador debe también rehusar la inscripeién cuando
del titulo no aparezca acreditada legalmente la capacidad de los
otorgantes o la representacién del que celebre el contrato o ejecute
el acto. Hoy mas que antes, es una necesidad imperiosa el exa-
men escrupuloso e inteligente de los titulos que se presenten para
su inscripcidn, pues sélo asi puede justificarse la fuerza probatoria
del Registro.

FUERZA PROBATORIA O VALOR PROBATORIO.—
Hay que distinguir dos sistemas de registro publico: el de mera
publicidad y el de valor probatorio.

Fl articulo del Cédigo de 1870, reproducido en el de 1384,
con el nimero 3193, establece que: “Los actos y contratos que con-
forme a la ley deben registrarse, no produciran efecto contra ter-
cero si no estuvieren inscritos en el oficio respectivo”. A su vez,
el Codigo de 1928 dice: “Articulo 3003. Los documentos que con-
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forme a esta ley deben registrarse y no se registren, sélo produ-
ciran efectos entre quienes los otorguen; pero no podran produ-
cir perjuicios a tercero, el cual si podra aprovecharlos en cuanto
le fueren favorables”. ;Quién es el tercero al que protegen estos
articulos? A esta pregunta, he dado respuesta fundada en mi
citado estudio, “Los Sistemas de Registro Pablico”, llegando a es-
tas conclusiones: I. Es tercero todo el que adquiere el dominio u
otro derecho real sobre un inmueble, pues el Registro Piblico es
una institucién que se ha establecido respondiendo a la necesidad
de que, quienes traten de adquirir el dominio u otro derecho real
sobre un inmueble, puedan enterarse del estado juridico de ese
inmueble, es decir, que puedan saber quién es el propietario de
él y qué derechos reales pesan sobre el mismo. Conforme al regis-
tro deben resolverse los conflictos entre los distintos adquirentes
de derechos reales sobre determinado inmueble. Entre estos dere-
chos, debe considerarse comprendida la posesion y el derecho del
arrendatario cuando el contrato fuere por mas de seis afios, o cuan-
do hubiere anticipaciéon de rentas por mas de tres. Il Sin duda
alguna, no es tercero el que ejecuta el acto o celebra el contrato
sujeto a registro. Tampoco lo son sus herederos, (Arts. 3230 y
3227, Céd. Civ.—Pantoja y Lloret, “Ley Hipotecaria comentada y
erplicada”, T. I, pag. 228.—Morell y Terry, “Comentarios a la
Legislacién Hipotecaria”. T. II, pag. 535 Planiol, Ripert y Pi-
cart, T. IIl, pag. 623. Planiol, “Tratado Elemental de Derecho
Civil”, 10a. ed. T. II, No. 1176). III. No debe considerarse como
tercero a aquel que conace el acto o contrato, aunque no estuviere
inscrito en el Registro, pues para proteger al tercero, lo que inte-
resa es que pueda saber aquello que ha de perjudicarle. Resolver
el caso de otra manera seria amparar la mala fe. Tal es la tesis,
muy justificada, del Tribunal Supremo de Justicia de Espafia como
puede verse en Morell y Terry, ob. cit., t. II, pag. 533, y en Cam-
puzano, ‘'Legislacion Hipotecaria”, 2a. ed., pags. 322 y 323, IV.
No deben considerarse coma terceros, a los acreedores quirogra-
farios, para los cuales no se ha instituido el registro, toda vez que
éstos ningun derecho concreto pretenden adquirir sobre los bienes
de su deudor, al cual dejan en libertad de disponer de su patsi-
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monio salvo el caso de fraude. (V. Gémez de la Serna. “La Ley
hipotecaria, comentada y concordada”. t. 1. p. 589). Si este acree-
dor practica un embargo y lo mscribe, esta anotacion sélo con-
fiere preferencia al acreedor con relacién a derechos adquiridos
con posterioridad a dicha anotacién (V. Morell y Terry, ob. cit.,
t. VI, p. 159).

Cuando el registro es de mera publicidad, o. en otros términos,
cuando carece de fuerza probatoria, la inscripcién sélo tiene por
efecto hacer el acto inscripto, oponible a los terceros; pero no con-
ferir al que lo inscribe un derecho mas fuerte que el de su autor.
Su adquisicién quedara sometida a todas las causas de evicaidén
que hubieran podido afectar al enajenante, porque el registro no
aprueba la validez de la trasmision. (Petrini-Paul, pag. 12).

El sistema de registro adoptado por los Cédigos de 1870 y de
1884, ;es solo de publicidad, o contiene el principio de la fuerza
probatoria? Fundandome en los articulos 3215 a 3217 del Cédigo
de 1884, en mi estudio, "Los Sistemas de Registro Publico’. sos-
tengo que esos cédigos no consagran el principio del valor proba-
torio del registro, salvo el caso de que la sentencia que anule o
rescinda un acto registrado, no se anote dentro de treinta dias,
contados desde que haya causado ejecutoria, pues entonces sélo
producira su efecto, con relacién a tercero, desde el dia en que
fuere anotada, o, en otros términos, en este caso la nulidad o la
rescision na podra perjudicar a los terceros que, fidndose en los
datos del registro. hubieren adquirido un derecho real de quien
aparezca en ese registro como propietario legitimo del inmueble,
aun cuando su titulo, después, se anulare o rescindiere por sen-
tencia.

El Codigo de 1928 contiene, sobre la materia de que vengo
tratando. dos preceptos fundamentales: “Art. 3006. La inscrip-
cion no convalida los actos o contratos que sean nulos con arre-
glos a las leyes”. “Art. 3007. No obstante lo dispuesto en el
articulo anterior, los datos o contratos que se otorguen o celebren
por personas que en el Registro aparezcan con derecho para ello,
no se invalidaran, en cuanto a tercero de buena fe, una vez ins-
critos, aunque después se anule o resuelva el derecho del aotorgan-
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te, en virtud de titulo anterior no inscrito o de causas que no
resulten claramente del mismo registro, Lo dispuesto en este articu-
lo no se aplicara a los contratos gratuitos ni a actos o contratos
que se ejecuten u otorguen violando una ley prohibitiva o de inte-
rés poblico”. Este articulo que es casi una copia del articulo 34
de la Ley Hipotecaria Espafiola, significa que el nuevo Cédigo,
a diferencia del anterior, si atribuye fuerza probatoria al registro,
dentro de los justos limites a que este principio asigna la razén
y de manera semejante a la que en realidad opera en Alemania,
segiun puede verse en el articulo citado de Dereux, en las anota-
ciones de Challamel al Cédigo Civil Aleman, v en mi estudio,
“Los Sistemas de Registro Piblico”.

En el sistema aleman, se encuentra el principio de que nin-~
gin derecho real inmueble, comenzando por el derecho de pro-
piedad, puede transmitirse, constituirse o extinguirse, aun entre las
partes contratantes, sino por medio de la inscripcién en el Libro
Territorial. (Besson. pag. 345). Este principio no ejerce influen-
cia alguna en la seguridad de las operaciones sobre inmuebles. No
debemos admitirlo, porque ne hay razén suficiente para destruir
el concepto fundamental de nuestro Cédigo Civil (articulo 1436
del Cadigo de 1884, y 2014 del Cadigo de 1928), que, siguiendo
al derecho francés, establece que la propiedad se adquiere entre
las partes por efecto del contrato. La teoria de la adquisicién de
la propiedad por inscripcion en el Registro Pablico, es exdtica en
nuestro derecho. La publicidad no concierne sino a los terceros,
es extrafia a los contratantes, gquienes conocen, necesariamente,
el acto en el que figuran. La inscripcién no tiene interés sino cuan-
do hay terceros en juego. Por lo mismo, lo racional es no exigir
la formalidad del registro sino en vista de la consolidacién de la
propiedad respecto de las personas distintas de los contratantes,
(Besson, pag. 404). Dereux muestra que, en Alsacia y Lorena.
antes de ser recobradas estas providencias por Francia, en los
contratos de enajenacion de inmuebles, se insertaba, regularmen-
te, una clausula por la cual el cedente se despojaba, interpartes,
antes de la inscripcion, de todos los atributos de su derecho de
propiedad, y. teniendo el adquirente, sélo un derecho personal,
en virtud de dicha clausula, podia construir o demoler, revender
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o donar a un tercero, el bien que habia adquirido, sin que su ven-
dedor tuviese derecho de protestar, y que el adquirente no inscri-
to obraba como propietario, se consideraba como tal y de hecho
asi era considerado por los arrendatarios, por los vecinos, por el
publico. (pag. 291).

Oliver, en su “Derecho Inmobiliario Espafiol”, tomo I, pag.
226, hace la observacién de que, “segin el sistema francés, un
derecho absoluto, cual es el derecho sobre cosa, y el primero de
ellos, el de propiedad, degenera en un derecho relativo, resultan-
do, ademas. la contradiccion de que sobre una misma finca exis-
tan a la vez dos propietarios; el adquirente, que lo es solamente
para el trasmitente, y éste, que sigue siéndolo para todos los de-
mas...” La verdad es, atento lo que hemos expuesto sobre el
concepto de tercero, que en nuestro sistema, la propiedad de los
inmuebles se trasmite respecto de todos, desde que se celebra el
contrato traslativa de propiedad, con la iinica excepcién de los pocos
que puedan adquirir algiin derecho real sobre el mismo inmueble y
que lo hayan registrado.

Por lo expuesto, se ve cuanta razén ha tenido nuestro Cédigo
vigente para no aceptar la exageracion del principio aleman, que
no es nuevo, pues data del siglo XIII, como puede verse en la
obra citada de Besson, pag. 251. Ha obrado con el sano criterio
del jurista italiano Antonio Scialoja, quien, como miembro de la
Comusién Ministerial para la reforma de la legislacién comercial en
[talia, ha dicho que es prudente desconfiar de la introduccién de
novedades radicales que puedan representar en su aplicacién prac-
tica una subversion llena de incégnitas, siendo, ciertamente, mas
oportuno y eficaz proceder por gradual mejoramiento de las insti-
tuciones ya existentes, ya entradas en el uso y experimentadas,
cuyos inconvenientes, que ahora se noten, pueden ser removidos
con reformas exactamente adecuadas.

MOVILIZACION

En esta materia hay que distinguir el problema de la movili-
zacidn de la propiedad inmueble, del problema de la movilizacién
de su valor,
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I

El primero, dice Morell, suele resolverse negativamente con
ligeras excepciones. “Y es que movilizar la tierra equivale a mue-
blizarla, a convertir en mueble lo que es inmueble por naturaleza,
a pedir que la tierra se trasmita como una cosa mueble mediante
la entrega de un simple documento endosable o al portador que
represente la finca... creemos que la movilizacién de la propiedad
inmueble, la trasmisién admitida de esta propiedad por titulos
endosables, no legalizados ni autenticados, ni inscriptos, significa
la desaparicién de la institucién del Registro. En efecto, represen-
tado el dominio de los bienes inmuebles por titulos trasmisibles
por endoso, la misma representacién y facilidades habria de con-
cederse a todos los demdas derechos reales... Si esos titulos se
considerasen inscribibles, debidamente legalizada la firma, al me-
nos del endosante, o sin este requisito, la cuestiébn quedaria redu-
cida a si deben o no ser admitidos a incripcién, simples documen-
tos privados. Pero si se pretendiese, como consecuencia del endoso,
la no inscripcion de las transmisiones en el Registro, ;a qué que-
daria éste reducido? ;Para qué habia de servir? Solamente se ins-
cribiria la constitucién o nacimiento de cada derecho real y su
verdadera y completa extincién. ;Y para qué? Si el nombre del
sujeto de la relacién de propiedad del inmueble o derecho en cada
momento no consta en el Registro, éste vendria, en suma, a indi-
car que ¢! dominio o la posesién pertenecian a alguien, extremo
bien conocido y natural, o que ese dominio se dividié o se gravd
alguna vez, también en favor de alguien. Y en estas condiciones
el Registro se convertiria, como hemos dicho, en una institucién
completamente initil. .. Hemos demostrado la conveniencia y atin
la necesidad de esa institucién jcompensaria sus incontables ven-
tajas, la movilizacién por endoso de la propiedad raiz? {Morell y
Terry. ob. cit., t. IV, pags. 490, 493 y 494).

En nuestro derecho positivo debemos considerar imposible la
trasmisiéon de inmuebles por medio de titulos a la orden o al por-
tador, porque la admisién de estos titulos implicaria la derogacién
del articulo 27 constitucional en cuanto sélo permite que los mexi-
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canos o los extranjeros con permiso de! Estado puedan adquirir
tierras y sus accesiones. Sin embargo, existe un medio indirecto
de la movilizacién del suelo. La constitucion de sociedades por
acciones, que pueden adquirir predios urbanos, y aun risticos, con
las limitaciones establecidas en el articulo 27 de la Constitucion,
en la Ley Organica de la fraccién primera de este articulo y en
el Reglamento de dicha Ley.

En el sistema Torrens puede un inmueble venderse formando
el vendedor un memorandum en el que indica el nombre del ad-
quirente, el precio de la enajenacién y el monto de las cargas reales
establecidas sobre el inmueble, y una vez aceptado el memoran-
dum el registrador asienta en el certificado del titulo una cons-
tancia de la enajenacién, a la que se da el nombre de endoso;
(Besson, ob. cit., pags. 345 y 346) aunque no lo es. La trasmi-
sion de la propiedad por medio de un endoso semejante al del
sistema Torrens., ha sido acogida por nuestro Codigo de 1928,
cuye articulo 2321 dice: “Tratandose de bienes ya inscritos en el
Registro y cuyo valor no exceda de cinco mil pesos, cuando la
venta sea al contado puede hacerse frasmitiendo el dominic por
endosos puesto en el certificada de propiedad que el registrador
tiene obligacion de expedir al vendedor a cuyo favor estan ins-
critos los bienes. El endoso sera ratificado ante el registrador,
quien tiene obligacion de cerciorarse de la identidad de las partes
v de la autenticidad de las firmas, y previa comprobacién de que
estan cubiertos los impuestos correspondientes a la compraventa
realizada en esta forma, hara una nueva inscripcién de los bienes
vendidos, en favor del comprader”. Como se ve, no se trata aqui
de un endoso propiamente dicho sino de un documento privado
que para inscribir se necesita de cierta autenticidad que le con-
fiere el registrador lo mismo que estd prevenido respecto de los
documentos privados en general por la fraccion III del articulo
3011 del Codigo Civil. Tratandose de enajenaciones de bienes
con valor mayor de cinco mil pesos el Cadige Civil (Arts. 2320,
2331, 2344 y 2690) exige, y con razén la necesidad de escritura
pablica, ya que, como lo he demostrado en otro estudio, no debe
prescindirse de esta forma por excelencia sino cuando se trate
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de operaciones de menor cuantia o cuando lo exija imperiosamente
lo necesidad de la rapidez de las transacciones. {Véase el peri6-
dico “Excelsior” de 26 de abril de 1928 y “La Justicia” del 15 y
28 de febrero de 1931).

II

Toca ahora su turno el problema de la movilizacién del valor
de los inmuebles.

“Movilizar —dicen Planiol, Ripert y Becqué— significa re-
presentar el crédito hipotecario por titulos negociables que circulan
como efectos de comercio o como valores de bolsa. Bajo esta for-
ma, se espera que la garantia inmueble serd objeto de transaccio-
nes numercsas v que el suelo rivalizard en los cambios con la
riqueza mueble. Varios procedimientos se han empleado o propues-
to para llegar a este resultado: lo. la emision de obligaciones del
Crédito Territorial; 20. la insercién en Ios créditos hipotecarios
de las clausulas a la orden o al portador; 3o. la creacién de cédulas
hipotecarias”. (Tratado Practico de Derecho Civil Francés, tomo

XIIN, Nam. 1447).

El problema de la movilizacién del crédito inmobiliario ha
sido abordado y resuelto convenientemente en México, por la Ley
de Titulos y Operaciones de Crédito de 26 de agosto de 1932 y
por la Ley General de Instituciones de Crédito de 28 de junio del
mismo afio. En la exposicién de motivos de aquella Ley se leen
las ideas fundamentales que transcribo a continuacién. “En ma-
teria de titulos de crédito, la nueva Ley propende en primer tér-
mino a asegurar las mayores posibilidades de circulacién para los
titulos y, en segundo término, a obtener mediante esos titulos la
méaxima movilizacién de riqueza compatible con un régimen de s6-
lidad seguridad... Provisionalmente queda integrado en el De-
recho Mercanti! v Bancario mexicano un sistema de movilizacién,
en cuanto se refiere a la riqueza inmobiliaria, con los bonos hipo-
tecarios que emitan los bancos especialistas, con las cédulas hipo-
tecarias que se pongan en circulacién a través de las sociedades
de crédito y con las cédulas o bonos hipotecarios que emitan las
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sociedades anénimas’. Y en la exposicion de motivos de la Ley
General de Instituciones de Crédito se dice: “"En principio, que-
da en estas Leyes reconocida la libertad de todas las personas
capaces de obligarse, para celebrar operaciones de crédito y de
banca y para emitir titulos de crédito; pero por consideraciones
obvias de conveniencia social, este principio se limita en algunos
casos, cuando se trata de ciertas operaciones de crédito o de banca
cuya realizacién exige una organizacién especial, como sucede res-
pecto... de la facultad... de emitir ciertos titulos, como los bo-
nos. .. hipotecarios, las cédulas hipotecarias, las obligaciones. ..

OBLIGACIONES. —Siguiendo los lineamientos de la Ley de
29 de noviembre de 1897 vy perfeccionandola, la novisima Ley de
Titulos y Operaciones de Crédito reglamentan las obligaciones que
las sociedades anénimas pueden emitir representando la participa-
cion individual de sus tenedores en un crédito colectivo constituido
a cargo de la sociedad emisora (art. 208). Las obligaciones pueden
ser nominativas o al portador (art. 209)}. La emisién sera hecha
por declaracién de voluntad de la sociedad emisora, que se hara
constar en acta ante notario y se inscribira en el Registro Pablico
de la Propiedad que corresponda a la ubicacién de los bienes, si
en garantia de la emisién se constituye hipoteca (art. 213). Para
representar al conjunto de les tenedores de obligaciones, se desig-
nara un representante comiin el que entre sus atribuciones tendra
las de autorizar las abligaciones que se emitan y ejercitar las ac-
ciones que al conjunto de obligaciones correspondan por el pago de
los intereses o del capital debido. (Arts. 216 v 217). La asam-
blea general de obligacionistas representara al conjunto de éstos
(art. 218) con arreglo a la Ley. Los obligacionistas podran ejer-
citar individualmente las acciones que les correspondan segiin lo
que se establece en el articulo 223 de la Ley.

BONOS HIPOTECARIOS.—La Ley General citada, en sus
arts, 73 y 139, permite a las instituciones de crédito y a las socie-
dades generales o financieras, autorizadas en su concesién, emitir
bonos hipotecarios a la orden o al portador (Art. 75), garanti-
zados, no con hipoteca especial de ciertos inmuebles, sino con el
valor conjunto de los créditos inmobiliarios vy otros bienes pertene-~
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cientes a la institucién o sociedad emisora (art. 74), siendo de ad-
vertit que la emisién se efectia por declaracién unilateral de vo-
luntad del Banco o de la Sociedad en acta ante notario aprobada
por la Comisién Nacional Bancaria (art. 80). Refiriéndose a estos
bonos, se expresa asi la exposicion de motivos de la Ley. “La
emisién de bonos... hipotecarios, tiene trascendencia social con-
siderable, puesto que, ademas de ser un medio de concentracién
de los ahorros piiblicos, estan llamados a constituir esos titulos una
de las bases del mercado nacional de valores. Por ello, la emisién
de estos documentos queda reservada a las instituciones que obten-
gan concesién especial al efecto, y la inversién de los fondos que
con la emisién se obtengan, se limita y restringe a aquellas ope-
raciones cuya naturaleza y cuya exigibilidad, coincidan con la exi-

gibilidad de los bonos y presten las garantias de que los bonos
deben estar rodeados™.

DOCUMENTOS A LA ORDEN O AL PORTADOR EN
GENERAL.—Segiin e! nuevo Cédigo Civil, puede el deudor obli-
garse otorgando documentos civiles pagaderos a la orden o al
portador (art. 1873): la propiedad de los documentos a Ia orden
se transfiere por simple endoso (art. 1874), el cual puede ser
en blanco (art. 1875): la propiedad de los documentos al porta-
dor se transfiere por la simple entrega del titulo (art. 1877) si la
hipoteca se ha constituido para garantizar obligaciones a la orden,
puede transmitirse por endoso del titulo, sin necesidad de notifi-
cacién al deudor, ni de registro. La hipoteca constituida para ga-
rantizar obligaciones al portador, se transmitird por la simple en-
trega del titulo sin ningfin otro requisito (art. 2926).

A la libertad que el Cédigo Civil concede para la expedicién
de documentos negociables con garantia hipotecaria, las nuevas le-
yes imponen ciertas restricciones. Si los documentos forman parte
de una serie, sélo podran emitirse, con el caracter de obligaciones,
por las sociedades anénimas; como bonos, por las instituciones de
crédito o sociedades generales o financieras, o con la calidad de
cédulas hipotecarias, titulos de los que me ocuparé en seguida, en
cuya emisién deben intervenir una unién, asociacién o sociedad
de crédito, los titulos no seriales, que sean a la orden como la
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letra de cambio y el pagaré pueden transmitirse por endoso con
su garantia hipotecaria. Respecto de los titulos al portador hay
que tener en cuenta el art. 72 de la Ley de Titulos y Operaciones
de Crédito, que dice: “Los titulos. al portador que contengan la
obligacion de pagar alguna suma de dinero, no podran ser puestos
en circulacion sino en los casos establecidos en la Ley expresamen~
te y conforme a las reglas en ella prescritas. Los titulos que se
emitan en contravencion a lo dispuesto en este articulo, no pro-
duciran acciéon como titulos de crédito™.

CEDULAS HIPOTECARIAS. —Planiol, Ripert y Becqué, en-
sefian que: ‘Al lado de la hipoteca de seguridad (Sicherungshypo-
thek, arts. 1184 a 1190), que es la que mas se acerca a nuestras
concepciones en cuanto a que es estrictamente lo accesorio de un
trédito sirviendo para asegurar su ejecucién, y que no constituye
un instrumento de crédito y no es negociable, ¢l Cédigo Alemén
reglamenta la hipoteca ordinaria (Verkehrhypotaek) que puede ser
sin cédula o con cédula y la deuda termtorial (Grundshuld}. La
hipoteca negociable con cédula {Bhiefhypothek), es la forma que el
Codigo Aleméan ve como la forma de crédito inmobiliario mas prac-
tica y la que constituye el derecho comin (art. 1116). El fin de
la cédula (Hypothekenbrief) es acrecentar la negociabilidad del
derecho gue estd contenida en ella; puede ser al portador (art.
1188), caso en el cual el derecho de hipoteca estd incorporado al
titulo v se transmite por simple tradicién: el acreedor no adquiere
el derecho inscrito en el libro territorial sino por la entrega de la
cédula, v la transmision del derecho se opera necesariamente por
la tradicién de la cédula. El Cédigo aleman admite, en fin la
deuda territorial (Grundschuld). que, desde su formacién es abso-
lutamente independiente de todo crédito y estd desembarazada del
caracter accesorio de la hipoteca; tiene simplemente por objeto una
suma por percibir sobre el inmueble... sélo el inmueble esta obli-
gado, el propietario no debe més alla de él... La deuda territorial
puede constituirse con cédula o bono territorial (Grundschuldbrief):
el derecho real reviste en tal caso su maximo de independencia y
de negociabilidad. El propietario puede hacerse entregar la cédula
territorial en su nombre, como en nuestra Ley de Bessidor, y ne-
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gociarla lo mismo que una letra de cambio; la cédula territorial
puede también ser al portador, con cupones de intereses (art. 1195);
pero entonces su emisién estd subordinada a la autorizacién ad-
ministrativa requerida para la emisién de todos los titulos al por-
tador. El Coédigo Civil Suizo no se ha preocupado menos que el
Cédigo Aleman de la movilizacién del crédito territorial... Al lado
de la hipoteca, que representa el mismo caracter accesorio que en
nuestro derecho... el Codigo Suizo instituye las cédulas hipo-
tecarias (art. 842): es un crédito abstracto como un billete de
Banco incorporado en un titulo que corresponde a una inscripcién
en el Registro territorial y garantizado por un inmueble... Cada
propietario tiene el derecho de hacerse entregar cédulas por el en-
cargado del registro territorial, sea a su nombre, sea al portador
(art. 859); hecho esto, los emitird cuando quiera, y puede exigir,
cuando pague al endosatario o al portador, que éstos le restituyan
el titulo no anulado, para emplearlo mas tarde en nuevas necesi-
dades (art. 873) ... ;qué pensar de esta movilizacion del valor de
créditos de los inmuebles?. .. hay que hacer reservas, porque estos
sistemas suscitan criticas y presentan peligros... “Considerados
en si mismos, estos sistemas exageran la independencia de la se-
guridad real inmueble: el propietarioc que ha negociado todos los
bonos territoriales que puede emitir sobre su inmueble estars incli-
nado a convertirse en un administrador detestable; puesto que ha
sacado de su predio todo el crédito que puede sacar de él, no esta
ya interesado en explotarlo bien... en fin y sobre todo, no hay
ningin interés social en facilitar demasiado a los propietarios, par-
ticularmente a los pequefios propietarios, los medios de contraer
préstamos sobre su inmueble. El crédito hipotecaric es una arma
de doble filo que conduce mas frecuentemente a la ruina que a la
fortuna. Ahora bien, la movilizacién del suelo tiene el riesgo de
empujar a los propietarios de inmuebles a préstamos inconsidera-
dos: un régimen hipotecario que hace a la propiedad territorial
inestable y muy facilmente mévil, tiene riesgo de sacrificar el inte-
rés de la familia al del crédito” (ob. cit., t. XIII, nim. 1450}.

Yo participo de la opinién que acabo de transcribir y sobre el
particular en un estudio publicado en "Excélsior” el 26 de abril
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de 1928, di a conocer estas reflexiones. “;Debe admitirse la emi-
sion de bonos sin previo contrato sin acreedor en el momento de
la emision? Es sabido que en el antiguo Derecho Francés hubo
lo que se llamé cédula hipotecaria o hipoteca sobre si mismo, re-
firiendose a la cual dice Guillouard en el Libro del Centenario:
“esta creacién presenta un gran inconveniente: la incertidumbre de
la evaluacién del bien hipotecado, hecha sin otro contradictor que
el conservador de las hipotecas. Es preciso, en efecto, o bien dejar
al propietario en libertad de fijar como mejor la parezca el valor de
su bien y exponerse asi a despreciar completamente la cédula hipo-
tecaria o hacer al conservador y al Estado responsables de la in-
suficiencia de las evaluaciones, y ambos partidos presentan graves
inconvenientes, Asi es que ditemos nosotros desde luego que la
idea del bono hipotecario que en nuestra opinién debe ser nueva-
mente considerado, no es aceptable sino a condicién de que el bono
se entreque en el momento en que el propietario contraiga la deuda,
contradictoriamente con el acreedor, cuyo concurse garantizara la
exactitud de la evaluacién dada al bien hipotecado”. En otro estu-
dic mio publicado en "El Foro” de julio, agosto y septiembre de
1928, agregqué refiriéndome a la libre emision de bonos hipotecarios
que “se presta admirablemente a que se defraude al Fisco en el
pago del Impuesto de Herencias, haciendo figurar los herederos
en el pasivo del inventario el valor de los bonos hipotecarios emi-
tidos por el “de cujus”, aun cuando tengan en su poder esos titu-
los. Igualmente favorece el fraude a los acreedores, pues emitien-
do el deudor bonos hipotecarios y conservandalos, crea a su favor
en realidad un derecho preferente, por el importe de sus bonos res-
pecto de sus acreedores. En general, debe favorecerse el desarro-
llo del erédito; pero coma dice Colson, “es un grave error consi-
derar como deseable la extensién del crédito bajo todas sus refor-
mas. Cuando sirve sobre todo para el consumo es mas nocivo que
atil. Aun empleado en la produccién, el crédito puede ser ruinoso
si sirve para extender las operaciones de un empresario de indus-
tria o de cultivo mas alla de sus fuerzas”. (Curso de Economia Po-
litica, edicién definitiva, 1927, p. 210).

Nuestro jurisconsulto y economista Manuel Gémez Morin,
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autor de la Ley de crédito agricola de lo. de febrero de 1926,
en su libro "El Crédito Agricola”, en México, pags. 110 y 11,
refiriéndose a las hipotecas con acreedor innominado se expresa
en estos términos: ‘'La ley establece, en primer término, una espe-
cie de sistema Torrens que faculta a los agricultores miembros de
las Sociedades de Creédito para constituir hipotecas con acreedor
innominado. Como el régimen es peligroso y su funcionamento re-
quiere condiciones que sélo eventualmente podran hallarse en el
mercado y en la agricultura mexicanos, la Ley complementa el
sistema establecido que la constitucién de estas hipotecas con acree-
dor innominado habra de hacerse siempre con la garantia del Banco
Nacional de Crédito Agricola o de la Sociedad de Crédito a que
el deudor pertenezca, y que para los efectos del control de la
inversién, de la cuantia del préstamo hipotecario, de la vigilancia
y de la accién para exigir el pago, seran considerados como acree-
dores o como representantes comunes de éstos, el Banco o la So-
ciedad que hayan garantizado la constitucién de la hipoteca”. El
mismo criterio preside a la emisién de cédulas hipotecarias que aun~
toriza la Ley General de Instituciones de Crédito. En efecto, se-
gan el articulo 153 de esta Ley “con intervencién de las uniones,
asociaciones o sociedades de crédito, sus socios podran constituir
hipotecas sobre bienes inmuebles de su propiedad, emitiendo cé-
dulas hipotecarias que seran titulos de crédito; representarin la
participacién de cada tenedor en el crédito hipotecario de que se
trate; seran emitidas por declaracién unilateral de voluntad del deu-
dor que se hara constar en acta ante notario: expresardn las con-
diciones y términos de la emisién, aprobados en cada caso por
la Comisién Nacional Bancaria; contendran todos los datos nece-
sarios para la identificacién legal de los bienes hipotecados y la
mencién del objeto a que se destinen los londos, y seran pagaderas
en un plazo que no excedera de diez afios, en amortizaciones cuya
periodicidad no sea mayor de un semestre, iniciandose estas amor-
tizaciones a partir del primer afio después de hecha la emisién.
' Las cédulas podran ser emitidas a la orden o a la orden con cu-
pones al portador... seran firmadas por un Inspector de la Co-
misién Nacional Bancaria, por uno de los miembros del Consejo
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de la Comisién de Administracién de la sociedad interventora y
por el deudor... y tendran anexos los cupones necesarios para el
pago de los intereses...” la unién, asociacién o sociedad de cré-
dito respectiva intervendra en la constitucion de la hipoteca y en
la inversion de los fondos: para la determinacién del importe del
préstamo, para que la inversidn de los fondos se ajusten a lo dis~
puesto en la Ley, para que la hipoteca quede debidamente cons-
tituida y para prestar su garantia ilimitada y solidaria a las cédu-
las que se emitan (art. 154 de la Ley). La misma institucién sera
representante comin de todos los tenedores de las cédulas respec-
tivas para ejercitar contra el deudor las acciones para hacer efec-
tivo el crédito de que se trate. Esto sin perjuicio de que los tene-
dores de cédulas ejerciten individualmente sus acciones para el
cobro de las cantidades que les sean debidas. (Art. 154 de la
Ley). La exposicién de motivos, refiriéndose a los nuevos titulos
que denominan cédulas hipotecarias, dice: “En este caso, el cré-
dito se solicita del piblico en general, las cédulas constituyen un
incremento del acervo de valores en circulacién y resulta, por ello,
indispensable que la operacion sélo se practique mediante conce-
si6n del Estado y bajo su vigilancia. Las cédulas... representan
la parte individual del tenedor en una hipoteca constituida sobre
un bien determinado y tienen por garantia real el bien hipotecado
mismo. El sistema de eleccion de cédulas en los términos dichos. ..
constituye un paso muy importante dado en el camino de la movi-
lizacién de la riqueza inmueble”,

Refiriéndose Morell a las cédulas hipotecarias se expresa asi:
“Hoy es un hecho reconocide por la mayoria de los tratadistas, y
aceptado en diversas Jegislaciones, el de la admision y convenien-
cia de la cédula hipotecaria. ;Qué condiciones debe reunir esta
cédula para que llene o cumpla su objeto y fin? La primera con-
dicién que debe exigirse, es la seguridad en la garantia, o sea,
como expresa Aragones, la seguridad de que valor del inmueble
es suficiente para satisfacer el crédito que sobre él se ha emitido
y que se lanza al mercado. La segunda condicién es la seguridad
en cuanto a su autenticidad. La tercera, la seguridad en cuanto
a la efectividad”, (Ob. cit., t. IV pag. 497). Todas estas con-
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diciones quedan satisfechas en las cédulas hipotecarias, tales como
se reglamentan en la Ley General de Instituciones de Crédito.

De todo lo expuesto resulta, en orden a la movilizacién del
crédito hipotecario, que este principio desarrollado especialmente
en las legislaciones de tipo germano, se ha tenido en cuenta y ha
sido acogido por nuestras dltimas leyes, aunque su modo de ex-
presién no sea una reproduccién servil del Derecho Aleman, del
Suizo o del Australiano, porque como se dice en la exposicién de
motivos de la Ley de Titulos y Operaciones de Crédito, esta Ley
de Instituciones de Crédito se han dictado con los propésitos esen-
ciales de establecer en México las formas de crédito que sean ade-
cuadas a las necesidades y posibilidades presentes y futuras del
pais, y en su formacién se ha procurado evitar, en todo cuando
esto es factible, consagrar conclusiones que no salen adn del ambito
de la dogmatica pura y no se ha olvidado nuestro sistema juridico
general.

Meéxico, 22 de febrero de 1933.
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