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P rt O L O G O 

El tema que trato en este trabajo de Tesis fue se-
leccionado por el sustentante, en virtud de que, como pasante 
he tenido la oportunidad de conocer caeos tramitados ante los 
tribunales, que llamaron mi atenci6n por la trascendencia que 
tuvieron en la vida y patrimonio de las personas· que partici
paron en tales juicios. 

En efecto, en la práctica se presentan injueticias
provocadae por la ley vigente y ello me indujo a estudiar el
juicio especial hipotecario, lo que ha dado por resultado que 
en este tr~bajo proponga las reforraas que en mi concepto eon
necesarias. 

Este trabajo está conetituído de cuatro cap!tulos;
en el primero de ellos presento la evoluci6n que la hipoteca
ba tenido, partiendo de su origen en Roma. En este ca~ítulo -
se aprecia la influencia que ejerci6 el ·derecho germánico so
bre la hipoteca, la cual pas6 a Espafla y finalmente alterrit~ 
rio de nuestro país. 

Considero que el conocimiento de la historia de las 
instituciones jurídicas nos proporciona elementos para compre~ 
darlas y mejorarlas, corrigiendo sus errores en beneficio de
la sociedad. Es, pues, esta la razdn de que el capítulo prim~ 
ro sea el mas prolijo, tratando con ello de fundamentar mis -
proposiciones. 

El capitulo segundo es una síntesis de la hipoteca
actual, y en el cual expoll8o el concepto, loe elementos, ca-
racterísticas, los efectos y las causas de extincidn de este
derecho real que reglamenta el Cddigo Civil vigente. 

El capítulo tercero constituye la parte esencial de 
este trabajo; en él expoll80 el juicio especial hipotecario 
tal y como se presenta en la actualidad, seftalando los erro-
rea que el Cddigo de Frocedimientos Civiles contiene y propo
niendo reformas a diversos artículos de este ordenaciientc le
gal. 

Reconozco que el C6digo actual ha desvirtuado la n~ 
turaleza del juicio hipotecario, pues de ser un juicio suma--
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rio se ha convertido en un JU1c10 orainario, con una caracte
rística especial, que es la c~aula hipotecaria; pero tambi~n
me parece equitativo y justo se otorguen oportunidades al de
mandado para que no se le despoje de sus propieuades, aprove
chando:> i.m juicio que se creó en beneficio del acreedor hipot~ 
cario. 

Final:nente, el capítulo cuarto contiene interesan-
tes ejecutorias y jurisprudencia que por motivo del juicio e~ 
pecial hipotecario se llan pronunciado en nuestros tribunales
federales. 

Sólo resta agregar, que si bien este trabajo iadece 
innlÍ!neras licli taciones y deficier.cias, el sustentante se aco
ge a la benevo1er.cia y buen criterio de los Ser.ores :laestros
que forman el jurado que lo ha de exru:;inar. 



CAPITULO PRir.IE..1'1.0 

AN~1ECEDENTES HISTORICOS DE LA HIPOTECA 

_, 

1.-R O M A 

2,-A L E MAN I A 

3.-E S P A ft A 

4.-M E X I C O 

. -



1.-R o m a 

La hipoteca tuvo eu origen en Roma y surgid para s~ 
tiefacer una necesidad que se present6 en la vida cotidiana.
Así, en el presente apartado expondré sucintamente loe antec~ 
dentes de la Hipoteca, es decir loe medios que se utilizaban
en Roma, para garantizar el cumplimiento de una obligaci6n y
que como se verá son la Mancipati~ .Q.Y!!! fiducia y el Fignus; -
una vez hecho lo cual paso a exponer el proceso de evoluci6n
de la hipoteca , ya que ei bién ea cierto apareoi6 en un mo-
mento determinado de la historia, ea tambi6n cierto que no -
surgid con todas euscaracter!stioas y elementos, sino que to
do ello fue producto <E un desarrollo que se di6 al solucionar 
diversos problemas inherentes a la misma, de tal manera que -
con el tiempo se perfeccion6, sin que esto signifique que al
canzo su grado m~ximo de desarrollo, pues diversas legielaci~ 
nea contribuyeron posteriormente a mejorarla. 

S6lo baste decir que esta institución jurídica Roma 
na, como muchas otras, es la base de la áctual hipoteca, de : 
ahí la importacia de BU estudio, aunque late sea breve, debi
do a la naturaleza de este trabajo. 

Cabe afiadir que, a fin de estar en posibilidad de -
entender plenamente la instituci6n de la hipoteca, considero
oportuno analizar brevemente las figuras jur(dicaB anteriores 
a este derecho real de garantía, y que lo son: la enajenaci6n 
con fiducia y el ~ignuB¡ el orden adoptado obedece a la oron~ 
log!a de BU aparaci6n en el derecho y de tal forma Joe6 Mar!a 
Lozano, expresa que : "En loe antecedentes de la hipoteca en
contramos tres etapas y son las siguientes: fiducia, pignus e 
Hipoteca." (1) 

Esta evoluci6n fue lenta y se debe al proceso natu
ral de rerfecci6n de las cosas; todo ello lo trato a oontin~ 
ci6n, finaliz~ndo con·un análisis de la Hipoteca Romana y sus 
principales características, las que como se verá, han evolu-

(1).-LOZANO, Jos' Mar!a.-Derechn Hipntepario ~
.:a.lig.-l\lbico.-Imprenta de J .M. Aguilar Ortiz.-
1875.-P.10 
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oionado con el tiempo y en otroe caeos han desaparecido por -
influencia de otras legislaciones, todo lo cual ha contribui
do al perfeccionamiento del derecho real de hipoteca. 

En los siguientes apartados analizar~ cada una de -
estas figuras antec~dentes de la Hipoteca. 

1.1. MANCIFATIO CUM FIDUCIA. 

La mancipatio era la forma utilizada para transmitir 
la propiedad de alguna cosa y a este contrato se le agregaba
una condici6n, consistente en devolver el bien al original. -
propietario, debido a que el deudor que se encontraba ante la 
:;:.~1:esidad de otorgar una garantía, transmi tia la cosa al acr~e 
úor pero con la condici6n ya indicada; la tranemisi6n se po~ 
1lit1 realizar por mancipatio, aunque tambián, se solía hacer -
1~ }.:B!:! cessio, y la condici6n era llamada fiducia. (2) 

La mancipatio .Q!!!!! fiducia daba excesivas ventajas -
al t:.¡;reedor, debido a la posibilidad que tenCa éste de enaje-
nar el bien dado en garantía; por esta misma raz6n , era dema
siado gravosa para el deudor, lo cual queda expree~do por la.
particularidad de que carecia de acoi6n que pudiera hacer va
ler 9n contra de terceros ajenos a la mancipatio, en el caso
de que estos hubiesen adquirido el bien de manos del acreedor. 
(3) 

Por otra parte ee de hac.erse notar que el inconve-
niente aeftal.ado y consistente en que el acreedor pueda enaje
nBJ.' tll bien dado en garantía, quedo atenuado siempre y cuando 
el acreedor aaí lo consintiera, dejaudo al deudor la poeeei6n 
del bien msdian·te algún otro contrato, como podía ser el de-
arrendamiento 6 el de precario.(4) 

En relaci6n a loe efectos que producía la enajene.-
c16n con fiduoia, éstos eran de dos tipos , el primero de ~ 
ellos se presentaba en el caso de que el deudor cumpliera con 
su obligac16n y el efecto consistía en la restituci6n de la -

-

{2).-LOZANO, Jos6 Mar!a.-Q.m.ul. .c1:t,.-P.ll 
(3).-ua.-
( 4) .-PETIT, Eugene.-Trahdo El emepta.1,Z. Derecho Ra:

~.-M,xico .-ED. Epoca,S.A.-1983.-P.297. 
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propiedad de la cosa, lo cual ee hacía por medio de la ueure
cept.i o, ( 5) Ahora bi~n, eet~ ueureceptio la explica Euge~ 
ti t --- , como : "una ueucap úSn en virtud de la cual un anti-
guo propietario podía, sin justo título ni buena fe, recobra-
por la posesi6n, una cosa que había ceeauo de pertenecerle-. 1.1(6) 

El segundo efecto se presentaba en el caso de que -
el deudor incumpliera con su obli6aci6n y el efecto consistía 
en que el acreedor pod!a vender la cosa dada en garantía, en
tregando al deudor , la cantidad que sobrara después de haber
se hecho pago de la deuda. (7) 

La mancipatio ,rn fiducia reeult6 demasiado impe:r
fecta y fue substituida por el R!e:nue o· prenda¡ las imperfec
ciones de dicha mancipatio y sobre todo las relativas a las -
exageradas cargas que se imponían al deudor fueron ate~uadaa
como se verá, por el Pignue o prenda. 

1.2. PIGNUS 

Con la aplicaci6n de esta figura de la prenda, el -
deudor que necesitaba garantizar el cumplimiento de alguna -
obligaci6n, entregaba al acreedor la poseei6n de un bien, el
cual pod!a recuperar haciendo pago al acreedor. 

En este contrato de prenda, encontramos claras dif! 
rencias con el de Mancipatio .2,!!!!! Fiducia • Efectivamente, en
la mancipatio ee transmitía la propiedad del bien que garanti
zaba al acreedor su cr~dito; mientras que en el pignus sólo -
se entrega la posesi6n; eeta sola circunstancia provoca ef~c
tos que benefician al deudor, mejorando,, de esta fo.rma, su a_! 
tuaci6n frente a1 acreedor. 

En virtud de que la prenda eÓlo otorga al acreedol'
la posesión del bien, éste no puede venderla y en caso de ha
cerlo, el deud~T tiene en su contra una acci6n personal, lla
mada .!.2.!iQ. pignoratitia ; además, el tercero comprador de la
coea en~regada en prenda, podía perderla en favor del deudor
propietario, debido a que éste s~ encontraba en posibilidad -
de ejercitar la acci6n reivindicatoria, que es una acci6n -
real. (8) 

( 5) .-PETIT 1 Eugene .-Q¡Jm, .QU..-F. 297. 
(6) .-~-.F.271 
C7) • ..-Tbidem.-P. 297. 

· (6) .-Lozano,Jos6 Mar!a.-Qpwi ..Q.iL-P.12 

·~· # ... 
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Es de hacerse notar que en Roma y antes de la época 
correspondiente a Justiniano, no se encontraba diferencia en
tre la prenda y la hipoteca 1 pues ambos términos, ee aplica·
ban para expresar exactamente lo mismo; sin embargo ésto no -
quiere decir que no se hubiese desarrollado la hipoteca con -
sus características propias, lo que sucede ea que tanto para
la actual prenda como para la hipoteca se utilizaba el mjsmo
término : Fignus , añadiendo el vocablo contractum , en el c~ 
eo de tratarse de un derecho real de aarantia con despoaei~ 
miento del deudor¡ y aí"iadiendo el vocablo conven tum, en tra..
tándose de un derecho real de garantía sin desposeimiento del 
deudor. No fue sino hasta la ~poca Bizanti!la. en que s~ intro
duce la terminología actual. (9) 

Por otra ,parte, es indudable que si el deudor .no -
· ransmi te la propiedad sino sólo la posesi6n de la coAa, pue
de entonces, entregar en prenda una cosa que no sea de su pr~ 
piedad. (10); naturalcrente esa cosa ajena entregada en ~renda 
debe serlo con el debido consentimiento de su propietario, ~ 
pues de lo contrar::.o surgirían conflictos entre el acreedor -
prendario, el deudor y el propietario. 

La J:'rer:da evolucion6 a fin de mejorar la si tuaoi6n 
del deudor y sin cauaar rerjuicio al acreedor, creándose la -
hipoteca, que eurgi6 con la a.cci6n Serviana Útil o cuaei-Ser
viana, todo lo cual analizo a continuacidn. 

1. 3. HIPOTECA 

Fara comenzar, transcribo lo que dice el tratadista 
José María Lozano· en relaci6n al or1gen de la hipoteca: "El -
pretor Servio al resolver un conflicto entre arrendador y a -
arrendatario de un predio rústico, decidi6 que éste podía ga
rantizar aJ primero, el pago de los arrendamientos, constitu
yendo una prenda a favor del arrendador, r,or simple conven--
ci6n y sin entregar la cosa. Dicha prenda se constitt.l!a sobre 
loe bienes introducidos en el fundo arrenuaao; esta acci6n -
fue llamada Servia.na." (11) 

(9).-FTORIS ~1ARGADANT S.,Guillermo.-~ Derecho~
~ Rocano.-México.-Ed, Esfinge,S.A.-1982.--
pp, 289 y 290. 

(lO).-fETIT,E\l6ene.-O¡ue Q!.!.-P.297 
(11).-LOZANO,Joeé María..-Orus Qi!¡.-F.14 
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Posteriormente, el arrendador podía tomar material
mente la cosa dada en garantía, en caso de incumplimiento y -
asi lo expresa el Lic. José Becerra Bautiota : "La primera s,! 
tuación en que se present6 la conventio pignoris, fue el de -
instrumentos y animales introducidos en el fundo arrendado y
que eran garantía para el arrendador del pago de la renta, de 
tal forma que, en caso de incumrlimiento por parte del arren
datario, el arrendador con apoyo en el interductum ealvianum
tomaba posesión de las cosas, aún encontrándose éstas en po~ 
der del arrendatario.'' (12) 

Esta forma de garantía arareci6 para otorgar eeguri 
dad al propietario del inmueble arrendado y facilit6 al arren 
datal'.'io que continuase en posesión de eue instrumentos de tr_!! 
bajo, así Eugene Petit dice que: "Fara dar una seguridad al -
propietario, el colono que no tiene ordinariamente m~s que -
sus ganados y sus utencilios agrícolas, no podía cederla su -
propiedad ni su poseei6n sin privarse de sus instrumentos de
trabajo. Por eso muy pronto se admitió que los ganados y obj~ 
toe diversos llevados sobre el fundo por el colono, estarían
afectos al pago del arrendamiento por simple convención y sin 
que se privase el colono de su posesión." (13) 

Hasta este momento no existía propiamente la hipot~ 
ca, pero con el tiempo adquiri6 vid~, al generalizarse este -
uso, ya que se comenzó a aplicar como garantía de cualquier -
deuda y adquiri6 el nombre de acción cuaei-Serviana o Servia
-na útil, llamándose,tambi~n, acción hipotecariaf aoí, esta -
afirmaci6n la encuentro fundada por el jurista Felix Olmos, -
quien dice: "En el derecho Romano la bypotheca aparece des
pués de la enajenación con fiducia y la prenda, como una ga-
rantia dada al propietario de IU1 fundo destinado a la agricuJ. 
tura, por el locatario sobre ciertos bienes necesarios para-
la explotaci6n del prédio, como son: herramientas, etc ••• ,que 
conservaba en su roder, institución que al generalizarse se -
extiende a los inmuebles generando la hipoteca rropiamente di 

(12) .-:BECERRA BAUTISTA.,José.-El Proceso Civil en MIS 
xico. M~xico.-.Ed. Forrda,S-.A.-1975::P.'370 -

~13).-FETlT,Eugene.~OfUS Q!_!.-P.29 
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cha.• (14) 

Al principi~ como ya quedó visto, la garantía real.
sin desposeimiento del deudor ae aplicaba en loa contratos de 
arrendamiento sobre fundos deatinadoe al cultivo y posteriol'
mente se generalizó abarcando los inmuebles, como bienes que
garantizan la obligación; aclarado este punto, encuentro que
eegi1n el maestro Eduardo Pallares (15), lae acciones reales -
de prenda son dos: La Serviana y la cuaei-Serviana, agregando 
que ambao eran poeeooriae, ea decir producían el efecto de -
que el arrendador, titular de la S0rviana o el acreedor hipo
tecario, titular de la cuaai-Serviana, tomasen posesi6n de -
los bienes del demandado. 

En conclusión, puedo decir que si la acci6n S~rvia
na se aplicaba a situaciones entre arrendador y arrendatario
Y la cuasi-Servia.na a cualquier obligación garantizada con un 
inmueble, es, por tanto, ésta áltimn la que se puede conside
rar como hipoteca propiamente dicha, aunque naturalmente sin
olvidar que la Serviana, por ser antecedente, fundamenta la -
hipoteca sobre bienes mueblea. 

Ha quedado explicado el origen de la hipoteca Roma
na,conviene ahora, analizar la claeificaoi6n de eeta hipoteca; 
ae!, encuentro que existieron tres tipos de hipoteca Romana,
ª saber: Convencional, Testamentaria y Tácita. 

La Hipoteca Convencional era aquella que se conati•· 
tu!a por voluntad de lae partee; mi en trae que tambi~n se crea 
ba por testamento, en el caeo de que el autor de la sucesi60: 
deseara garantizar a algllii legatario loa alimentos o una ren
ta vitalicia; y finalmente, la hipoteca podia eer tácita, es
decir creada por la Ley, v.gr.: el arrendador estaba faculta.. 
do por la ley, para ejercitarla sobre loe frutos y coaechaa,
o tambi6n, el Fisco la tenía sobre todos los bienes de sus -
deudores. {16) 

La hipoteca, en Roma, se caracterizó por ser oculta 

(14).-0LMOS,Felix.-Enciclopedfa Jur!dica ~.-T. 
Buenos Aires.-Ed. Bibliográfica Argentina.-~ 
1977 .. -p.64 

(15).-PALLARES,Eduardo.-Diccionario de Derecho Fro
~eal Civil.-M~xico.-Ed. Porrúa;S.A.-1956:=l5. m:--

(16).-PETIT,Eugene.-Opus Q!!.-p,30 
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y general; la oculta es aquélla de la cual no ee tiene medio
de conocer eu existencia y eólo quienes han dado origen a la
miema, por esta circunstancia, la conocen. Esta ca.racter!sti
ca di6 lugar a infinidad de ~roblemas, debido a que los vend~ 
dores de inmuebles hipotecados guardaban silencio y no infor
maban de esta situaci6n al presunto comprador, quien deepude
de h~ber reali~~do el contrato y pasado algún tiempo ae enco..n 
traba con la desagradable obligaci6n de pagar a algdn acreedor 
hipotecado. 

Esta hipoteca oculta o eeoreta de loe Romanos, cau-
06, como ya quedó visto, infinidad de problemas, .sin embargo
se trat6 de atenuar esta imrerf'ecci6n mediante el estableci-
miento de la obligación a cargo del que vendía o hipotecaba -
de manifestar si el bién estaba ya gravado con hipoteca ó no; 
de tal forma que si la persona manifestaba falsamente incu--
rr!a en el delito de estelionato. Ahora bien, tratándose de -
diversos acreedores, alguno de los posteriores podía pagar su 
cr~dito al primer acreedor y, entonces, pasaba a ocupar su lu 
gar, es decir el primero; una vez estando ahí le era r~cil .::: 
ejercitar la acci6n hipotecaria, poseer la cosa, venderla y -
hacerse pago de su cr6dito. (17) 

Además, la hipoteca Romana era general, entendiéndo 
ae por tal, el hecho de que el deudor garantizaba el p&&o dé: 
au obligaci6n con todos sus bienes, presentes y futuros. Am -
baa características , la de ser oculta y general, desapareci_!! 
ron por influencia del Derecho Alemán, como queda expuesto en 
el apartado correspondiente de este trabajo. 

Loe efectos de la hipoteca Romana eran:el derecho -
de reclamar la cosa hipotecada y el de guardarla hasta que el 
deudor no cumpliese con su obligaci6n. Esta situaci6n, que ei 
bien otorgaba al acreedor la facultad de detentar material-
mente la cosa, quitándosela al deudor, también le impedía -
obtener de la misma y en forma directa, el pago de su cr~di
to; es ror esta raz6n que a la original hipoteca se ai'ladian -
diversos ractos, entre los cuales se encuentran dos y que eo~ 

(17).-PETIT, Eugene.- OFUB Q!!.-P.31 
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la.!!!.! Commiaeoria y el i!!! Dietrahendi.(18) 

Aeí, mediante la Lex Commisaoria, el acreedor que -
no recibía el pago, ee convertía en propietario de la cosa hi 
potecada; mientras que el !!.!!.!! Dietrahendi consistía en :rerrui: 
tir al acreedor que no recibía el pago, vender la coea hirote 
cada y con eu producto hacerse pago de lade;ude.. Más adelante=: 
estos pactos rasaron a eer propios y naturales de la hipoteca 
en especial el segundo de los nombrados. (19) 

Máa,adelante, ee present6 la necesidad de otorgar -
un medio jurídico al acreedor, a fin de que la cosa dada en -
garantía, a'án pasando a poder de un tercero extraf!.o, pudiera
eer recuperada y oon ella hacerse pago de la deuda, y de esta 
forma lo confirman los Maestros Agustín Bravo Gonzál.ez y Dea
triz Bravo Valdse, quienes dicen: "Los antecedentes de la h3-
poteca principiaron cuando el arrendatario de un campo intro
ducía en 61 sue aperos y animales , se consideró que esos ob
jetos ••• garantizar!an al propietario el pago de la merces ó 
renta, pues ei esos bienes pasaran como garant!a al propieta
rio, el arrendatario no podría trabajar el campo; cuando éste 
no pagaba la renta, el propietario por medio del interdicto -
salviano ee hacta poner en poses16n de esos objetos afectos -
al pago, pero no tenia medio jurídico para perseguir esos bi! 
nes cuando el arrendatario los pasaba a terceras ~ereonas. -
Posteriormente, este inconveniente se obvi6 mediante la . ._... 
acci6n Serviana, que es una accidn .!.!! .t.!!!• dada al propieta~ 
rio y por la cual pudo perseguir e808 objetos en manos de --. 
quien se encontraran y hacerse poner en posesi6n de ellos ••• " 
(20) 

Efectivamente, la acc16n hipotecaria la puede ejer
ei tar el acreedor no pagado, no e6lo en contra del deudor, si 
no tambi4n, en contra de cualquier otro que la detente; el ~ 
Lic. Becerra :Bautista dice a este respecto: 11 Esta es la ca.tac 
ter!etica especial de la acci6n reiperaeoutoria, que es la hi 
potecaria y en virtud de la cual no puede confundirse con una 
accidn ejecutiva comdn, que s·ct10 puede ejerci taree en cpntra
del obligado que aparezca en el título ejecutiv~" (21) 

(18).-BECERRA BAUTISTA,Jo86.-Qm!! Qi!.-P.371 
(19}.-Idem 
(20).-BRAVO GONZALEZ,Aguetin 1 ~ravo Valdée, Beatris 

.-Prima¡: QJ¡¡:,e..,g_.u_ Derechg Romapg.-Ed. Pax.
Kfxioo.-1975.- PP.219 

-(21).-:BECERRA .BAUTISTA,Joe4.-0pus Cit.-P.372 



-9-

Cabe seto.l:J.J.' ~o.:::o otra caracteríctica de la hipote
ca Romana, La de indivisibilicad; es decir que no se e;ctingue 
sino hasta que no se paga integre.:aente la obl:!.¿ación princi-
¡al :¡ nunca se r.eó.i.;ce rro¡:orcion;-,lcrente a la uismiu:,¡ción de -
la indicada obligaciS~. 

!'o.r: Úl ti:no, las :'o:.:.·mns de extinciór1 de la .llifoteca 
son las siguientes (22): 

a.) .-se exUngue jur.:~o con la. oblie,ación gar-antizada 
b) .-For :¡;;érdid3. de la co:.;a hi,lJotecnda. 
c).~Ior confusión 
d) .:..Por r,;;t1unc ~a 
e) .-ror :pres-cri:¡,cióu cx·ciutivs. 
f) .-ror I.raescriptio lougi Temi.:oris. 

En seg~ida, ex;ongo breve~entP. cada una de estas foL · 
mas extintivas de la hi_poteca: 

a) .-se extingue junto con la 'obligación i:¡aranticia;
en efecto, siendo la hi_poteca Ro~ana, un derecho real de ga
rantía solo existe oi se coafiguru la obligaciún'aobre la 
cual reade. pues co~o ya qued~ vi~to. ea accesoria y lo acce
sorio siriue lu ¡¡uertt.: ·le lo _pr.:inci¡o.1; 11.lego, zi e•üste -la h,! 
poteca Romana existe una obli€;::;.ción ¡;rinci¡.al, :.ii rio existe -
obligación no puede e.x.istir i~i;oteca; es en vei·dad inconcLlso
que existe 1.m v:ínculo o rel!.'lción t:H ti·echa entre la hipoteca 
y la obllt:;<.ició:1 pi·inci¡::al, ¡;iu ér.ta úJ. ti.:ub. uo fl.lede subsistir 
a~uélla. Ademá~, como ya se vió, lu obli6acióu 1rincipal debe 
extinguirse comi.lctiµnento, ¡:ues si sólo ee reduce o se extin
gue .i:arcinl:nente la hi1.oteca, .i:or razdn U.e su inuivisibiliUau 
permun ec e ín te.,;ra, has ta en tun to, no se ex tingtL ¡.or com:p1e to 
la mul tic Hada. obligación. 

LLegado eGte ¡:1.w.tn, es o¡:orti.mo }Jlanteur W1 proble 
.l:l9. que l!lenclona Joaqu1n Escriche (22 Dis ) • En el caso de 
que uJg1.mH _¡erson'3. COllVCr.f;~ con c:ra en que e:i. le p•estú -
u11a cur.tiC!ad de ó.inero, le (iUeó.ará ni;:o·l;ecadb. la ca:.::a del 
i;ri:nero, · y rootc.L'iormcr:t\.l :,• anten de que l.:; Hat;ru1 entre~Ei -

(22) .-:E"ETI!r, Euge:ie.- Opus Q;U.-F • .305 
(22 Die) ~-Gicnrcri.:::,. Jow¡l4Ín.-Dicc.i.ouurio Razonado 

~ Let;islacJ2!l l. ~l:!P'U~encia.-faris."". 
1.i.bi•c:ría ü.e Rona llolll'ét ;y CJ.t;, S.A.-r. -
803 
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del dinero, hipoteca la misma cosa a un tercero que e! le en
trega de iJ111ediato el dinero. ¿Qui~n debe tener prioridad en
la hipoteca?, el autor citado indica que Gayo y Papiniano re
suelven en favor de quien entrega el dinero, porque no hay -
hipoteca sin obligaci6n principal, y no hay prietamo sin en -
trega de lo preetado. La cond1ci6n contenida en el primer eu
pueeto no produce efecto retroáctivo.porque al no haber entre 
ge.do la coaa preetada, no hlQ' pr,etamo, que es decir no hay : 
obligaoi6n principal y en consecuencia tampoco accesoria. · 

En lo dicho queda claramente defini~~- el nexo que -
une la obligacidn.principal y la hipoteca. 

b).-La pérdida de la cosa hipoteca4a es otra causal 
de extinci6n de la hipoteca Romana; sin embargo esto da lugar 
a varias preguntas, así por ejemplo, ¿la pérdida se debió a -
cauea imputable al deudor? si as! fue éste est4 obligado a ~ 
constituirla eobre otro bien. 

c) .-La co~usi6n viene a ser la · ·rcera forma de ex
tiJJ&Uir una hipoteca, y consiste en la adqu.isici6n que ha•·e -
el acreedor de la propiedad del bien hipotecado. 

4).-La renuncia del acreedor a au derecho sobre el
bien hipotecado. 

e).-La prescripci6n extintiva ee presentaba en el -
caeo de que, la cosa hipotec-.da perman~ciera enpoder dél deu
dor y la acci6n hipotecaria no prescrib!a sino tranacul'ridos
cuarenta a!los. 

f).-Puede oponer la Praescriptio Longi Temporie --
aquel tercero que ha adquirido la posesi6n de la cosa hipote
cad& con ~ueto titulo 1·buena fe en relacidn al acreedor hip~ 
tecario, durante diez ai'loe entre presentes 1 veinte entre au
sentes. 

Hasta aquí presento brevemente lo que fue la hipot_! 
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ca Romana; su importancia ea indudable ya que· eervir4 de base 
para la elaboraci6n de un sistema hipotecario como el vigente 
en nuestra legielacidn, naturalmente con las debidas adapta~ 
cionea y evoluci6n propia del desarrollo de toda inetitucidn 
1 conocimiento humano. 

El Derecho Romano tuvo gran influencia sobre otr~s
legielacionee, como la Germana, y ee este aep~cto el que tr .. · 
to a continuacidn, ein olvidar que de eaa influencia, taabiln 
recibid modificacione• por parte del Derecho Alem6n, que Tino 
a perfeccionar la figura jurídica de la hipoteca. 

Sdlo basta agregar, que la imrortancia econdmica de 
la hipoteca ee de tal ¡rado, que deapuée de taqtoa eigloe,~oa 
tinua presente entre nosotros, oomo lo eatuYo entre loe Bo~ 
·noe~ 

2.-A 1 e m a n i a 

·He c'réido ia~ortant• incluir eate a11arWo debido -· 
81 ooaentario hecho por Jod Maria Lozano al decir que 108 -
p-iilcipio• de publicidad 7 Hpecial14ad de la.hipoteca fueron 
pro110•idoa en ileunia• (24) s ••t• fue •l .110t1w que. ae imJUl . 
•6 in•eatigar el Derecho Alem'ii, 7 e• por todo ello que a;bo, 
taabUn, decir ·que encontrl HcHaa obru ·de D.•rtcho iluúi -
traducida• a nueetro idioaa, ra16n por la.cual el preeente a
partado carece de exteneidn; ain embargo a oontinU.cidn expoB 
go lo •• .eobre8aliente :que ·halll del tea tratado. . . . . ' . ' 

Para coaen•ar eqonco el deaarrollo de la Prenda O"'! 
· eapello en el Derecho Alelaé, 1 en el cual •• incl11,1e la pren

da eobre. inlllueblea, ea decir la hipoteca, ll&ft' eneeguida ha-
cer referencia a la reglamentacidn dt 101 principio• de :publ! 
Oidad 1 HJ180ial.i4ad. . . 

. . . . 
' . ' 

La.hipoteca, en Alemania, tUYo n ortcen en la Edad 
Xedia, •esdn lo explica tl tratad1•ta Ar\hur lue•baua de la -
•i&U1ente fol'll&s •ta genealo¡1a del a1atema hi~otecario ale--

(24).-IOZ.A50,Jo•' lar1a.-2:m!a~·-P.21 
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llUfnse re.monta a la idad Media". (25) Ahora bien, la formu de 
garantizar una deuda en Alemania, en La Edad ledia, era por
aedio de la prenda, misma que rod!a recaer aobrf.I muelile.3 ~~d
oomo inaueblea, y en relacidn a tatos \U.timos existieron dos 
tipos de prenda, eegdn dicen H. BrWlller 1 Cl. von Schwerin,
de la siguiente 1"orma: "El ilerecho po¡ular de la 4poca franca . 
conoció dos formas de prenda sobre inlliueblee: la prenda de ~ 
propiedad 1 lu pr•nda de disfrute.• (26) 

, A la ¡renda de disfrute tambiln se le conocid como 
prenda antigua; ai~ntrae que a la ~ren~a de ¡ro~iedad se le 
conoció como prenda moderna, todo lo cual queda confirmado en 
las subsecuentes citas ya que asi lo .manifiestan tanto Nuse-
baum, co.110 los mismos Brunner y Schwerin. 

Veamóe en seguida las caracter!eticaa y elementos -
de cada uno üe estos dos ti~e de ¡renda, comenzando con la -
prenda antigua. Bata prenda antigua concede al acreedor la ·• 
posesión ¡ diefrate del iruaueblo mien~raa que el deuáor con-
serva la rro¡iedad y de la siguiente forma nos lo dicen loe -
tratadictae ·:Brunner 1 Schwerin: • La ¡ren<la de diefrate, la. -
llame.tJa·por loe: germanistas aatzg antisun :¡;one al acreedor 
en poseaidn y diGtrute del inmueble hasta la cancel~c16n de -
la deuda. El de~dor conserva la iropiedad." (27) 

La misma afirmacidn la er.~uentro ex¡,resaó.a ¡;o.r Ni.los , -baum. al decir que: "El derecho germau4co medioeval conoce y -
regl&lten"Wa dos formas de ¡;!ll'antia inmobiliaria. Una consiete
en entregar la finca al acreedor ¡ara qae la diefru.te haita-
que le uea se.lda.ia la deuda.• ( 28) · 

!l mismo autor contin~a dicieuó.o sobre la frenu~ de 
disfrute: "La ¡:renCE. ue ui1;fr1.1te e~ decir la ant16..ta- ee -· 
ada.¡: ta me.jor, ,¡:or su na tu.raleza, a la.a; fincas i'Úiiiiicao ••• La. -
garantía anti¿,-ua ree¡.onde .lilao fielmente al Bistellla eco.cómico 
del trueque ••• vier.o a ser deode el ~\.Ulto ~e vi~ta del 4e~dor 
como W1ll ver.ta heche. ¡or necesiü.&d¡ desde .:il ¡unto ó.e vir;t;¿,-

( 2!:i) .-NUSS.B.t..tr.i:, Art.hi.~r.-Tra tacio úe !ierec.t10 HiI.:o teca. 
rio Alemiír..-Tr.w. Iiocee.-Z.:ad1·iu.- l.:.a,trentn He 
lenióa.-1929.-T. 342 . · 

(26).-H. l3rwi.ner y '.'.!l, vo¡; Schwerin .... iii!l1.ü¡·i:. C.el 
· Derecho Germdülc¡. · ---

(27) .-ldem.- 221 
(28) .-NUSSDAlll'.!, Arti:u.r.-~ ~--F 342 
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del acreedor, una es1eciP de ruco al contado ¡rovisionoJ.. " -
(29) 

Sobre esta I renda ó om1 eí'ío antiguo 13runner y Schwe
rin aereean: "El acreedor 1°ercibe los frutos úel inmueble 
mientras no se redima éste ror f:1 ra.J"O ue la BUJ!lu debida, mo
dalidad· del derecho de 11renda que se conserv6 des1ut!s de la -
rece~ci6n del Derecho aomano ••• Iero existi6 tWJ1bi~n la po
sH1iliJ;1d de ractar riue el ucreedor tuviese que imputar loe 
frutos rercibidos al r;aeo del cari tal de la deuda, de suer
te que en el curGo del ti em1 o deb!u redimirse la finca pigno
rada ror su miomo rendimiento," (30) 

Ahora bién la prenda de proriedad tenía las siguien 
tes caracterfotjcas según indican Drunner y Schwerin : " ••• -
se empleaba la forma de la transmisión para instituir una -
garantía,la r·renda ee cona ti tufo mediante vestidura condicio.r. 
nada • "(31) 

Antes de continuar citando lo que estos tratadis
tas indican acerca de la prenda de propiedad, veamos que se -
debe entender ¡:or vestidura, ya que es indispensable conocer
este concerto rara comprender plenamente esta figura jurídica 
a1emana. 

Los mismos autores que venimos citando dicen: "Para 
1a poseai6n tienen laa fuentes áe derecho alemanae,la palabra 
gewere (vestidura, inveatitura). En la acerci6n primeramente
comprobable siBnifica esta palabra el acto por el que se en -
treea en forma jurídica un inmueble y en que el hasta entonces 
poseedor declara abandonar ·la posesi6n • "(32) 

Eota vestidura o G~were se efectuaba dentro del il! 
mueble que se transmi tia, r ero con el tiem¡;o ee llegó a cele
brar fuera del inmueb1e, entreeando ueterminados símbolos y -
rartee de1 inmueble. Es de hac~rse notar la similitud de la
.~ con la manciratio del D~recho Romano. 

Continuemos,pues, con la rrenda de proriiedad; d.:lji-

( 29) .-mm~~BAUM' Arthur.-OJlUG fil.-P • .342 
(30).-H. l3runner y Cl. 'ion Sch1•1P.rin.-01ms Cit. P. -

221 
(31).-Idem.-F~ 220 
(32).-Tbi'dem.-F. 195 
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moa que esta prenda se constituía mediante veatidu~A condicio 
nada y yn que hemos visto lo que se entiende ror vestiliura,: 
analicemos en adelante las condiciones de esta vesti . .:1un, .-,.:!. 
como sus efectos. Brunner y Scbwerin uicer,: "L) (-(;.t.:J-'.c!.61. -
era resolutoria o suspensiva. la vestidurl:l condicionada en -
forma resolutoria se convenía que la proriedad transmitida al 
acreedor rignoratic io debia extinguirse una vez .Plt;ada la de.:¿ 
da." (33) 

En relación a la vestidura condicionada en formo -
euapensiva dicen los citados autores que: " ••• lo convenido -
era que la prenda se entendía transmitida al acreedor en rro
piedad de no pagarse la deuda dentr.o de un determinado término 
de vencimiento. De este modo el deudor pod!a permanecer en ro 
sesión del inmueb1e, en cuanto la pignoración ee realizaba : 
por vestidura incorporal." ( 34) 

Sobre esta prenda de propiedad Arthur Nusebaum dice 
que consiste: " ••• en retener el deudor la poeeei6n del inmue
ble, pero quedando éste sujeto a una especie de prescripción 
judicial, por la cual ee le reserva al acreedor - vencida la
deuda- la posibilidad de cobrarse del fundo, mediante la in--
tervención de: l.os tribunales." (35) • 

Hasta aquí el sistema de prenda ó- empeftos, el cual
carece del carácter capitalista , ya que loe preetám.oe no .Pro 
ducían intereses . en vir'tlld d~ que el derecho can&nico prÓ: 
hib!a este pacto, además de no eer aceptado en el régimen pri 
mitivo de la economía medioeval. 

Sin embargo, Arthur Nusebaum dice que exieti& una -
forma similar a las.inversiones modernas, ll8lllada compra de -
rentas y que consistía:"••• en un negocio mediante el cual -
el duefto de la finca obtenía una suma de dinero a cambio de -
abonar un canon perenne,:· incancelable y transmisible, de que
reepondía exclusivamente el fundo." ( 36) 

Más adelante el mismo autor indica que de esta com-

•. (33) .-H • .Brunner y ca. Von Schwerin.-Opus Q.!! .-P. 
221 

(34) .-Idem. 
( 35) .-iü'B;baum,Arthur.-Opus fil.-P. 342 
(36).-1!!!!!!.-P. 344 • 
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rrR de r~rt~e y dP. 1A ¡r~ndA ñe rroriedad ó erapeffo nuevo sur
ee dentro del r~ei~en cu1itBlieta, lu hirotPca moderna. 

_1 ar(1 el ::iejor dr>Pri.rrollo de estas dos figuras jur:!
di~fül rJJ.er.ianas i..:e imrlu!'ltó un i-rocedimiento que sirviera al -
•i<:reed(.· · :;r,1 cobrr.rc.e uirecta'!lentP. de la f]nca y as:! lo ex-
1lieH flueebaum. " !!ir,ritr:1s '.J.llP. orieinariaoente se le asignaba 
e1 fvn•~l..· dado en eur<1ntÍ'..1, m·~u tarde ••• se introdujo como esen 
cir;,l l~, vent:1 rlel imnueble mediante autorización JUdicial . - -
r•rir1ero Y lueeo en SUb~lS ti-i. J•Ública fOr los tribunales mismoe
entret:ándose al dueño el producto sobrante" (37) 

Las características del crédito territorial que -: 
exiotía en el derecho Germánico al finalizar la Edad Media, 
eran (38): 

-Tenía carácter sustantivo 
-rara su constitución debía seguir formas pdblicaa 
-Inscribirse en asientos de libros públicoa 
-El rrorietario del inmueble se reservaba la pose-~ 

si6n 
-La garantía e61o afectaba el inmueble 
-El pago al acreedor se hacía mediante venta de la-

finca 
-Intervenían loe tribunales en la venta del inmue-

ble 

Se hace notar que muchos de estos elementos se co,n 
servan en la hiroteca alemana moderna. 

Nusabaum contimfa diciendo: "El desarrollo de las -
instituciores germánicaA no logró cristalizar ••• por eobreve
nir en los 1U timoo siglos de la edad media ••• el ••• proceso 
histórico a que damoa el nombre de Recepción del Derecho Rom~ 
no " (39) 

Esta recerción del Derecho Romano causó fuerte ch,Q 
q_ue en J.o referente a los inmuebles, debido a que la legisla
ción roT'lana era todo Jo contr11rio de la 1ee;islaci6n germáni-

(37) .-Nusabaiun, Artl1ur.-Opus ill·- F. 345 
(38).-Idem.-P.P. 345 y 346 
( 39) .-Thiiiem,-
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ca. He aqu! las principales diferencias entre ambos, según ~ 
loe enumera Arthur Nuesbaum (40) : 

Sistema Romano 

-El lugar central lo ocupa 
el deudor. 

-No existía distinci6n en
tre muebles e inmuebles 

-Se constituía por contra
to privado.(oouJ.ta) 

-La garantía no radicaba -
sustantivamente sobre la
tinea. era accesoria. 

-Loa derechos del acreedor 
se eatisfac!an mediante -
venta privada 

Sistema Germánico 

-El luear central ea el crM.! 
to territorial 

-Sólo se constituía sobre in
muebles 

-Se constituía validamente eó 
lo ei se inscribía en loe lÍ 
broa p~blicos destinados pa: 
ra ello (páblica) 

-.Era sustantiva 

-El pago al acreedor ee hacia 
mediante venta realizada por 
los tribunales o con la in-
tervenc16n judicial, 

.. -
El autor citado considera como defectos de la hipo

teca Romana a las siguientes (41) 

1.-Hipotecas generales 
2,-Hipotecas Legales 
3 .-Privilegios .• hipotecarios 

Como ya quedó dicho la hipoteca general es aquella
que gravita sobre todo el patrimonio del deudor; legal, la -
que impone directamente la ley, sin consultar al propietario, 
mientras que loe privilegios hipotecarios contradicen el prin 
cipio de prioridad, 

Nusebaum dice que la fuai6n del Derecho Germánico 
y el Romano ee di6 a través de la Recepci6n y fue acosido f or 
malmen~e con el nombre de Derecho Comdn.(42) -

(40),-NUSSBAUM,Arthur.-Opus Cit.-PP. 346 y 347 
( 41) .-Idem. 
(42),-Ibidem. 
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Esta fusi6n de dos sistemas jurídicos lleva en el -
siglo XVI, a la crisis del derecho hipotecario Alemán, provo
cada principalmente , po.r las ya mencionadas, hipoteca gene -
ral , hipoteca legal y por los privilegios hipotecarios. 

Veamos ahora, en que formfl. se solucion6 esta crisis; 
el mismo a11tor dice que: "El Estado burocl:'ático y absolutista 
••• afrontó ••• la empresa de reformar el sistema hipotecario. 

", •• tratándose de remediar los peligros que entrañ~ 

ban las hipotecas tácitas. 

"Fara conseguirlo, se pusieron a contribucicSn las -
normas romanas, dándose preferencia sobre aquel]as al pi~nus
publicum, o sea a la hipo teca constituida judic:i a:Vnente; e~to 
equjval:!a ya, en cierto modo, a la implantación del principio 
de p·.;,blicidad, Haciendo aplicación de este principio a las h.! 
poteoas generales ; ea decir, obligando a que en éstas se es
pecifique ante el juez cada una de las fincas sujetas al gra
vamen, aurg:!a el principio de especialidad."(43) 

Otro de loa objetivos de la reforma consistía en -
dar seguridad a loe acreedores de la situación jurídica de ~ 
loe ill.'lluebles, eliminando loe Registros Generales y eustitu-
y~ndolos por Registros I'l1blicoe especiales, reservados a lae
hipotecas. 

El '1ltimo objetivo era evitar .que personas sin oe-
tentar la propiedad, hipotecasen algún inmueble , lo cual fue 
resuelto obligando a efectuar judicialmente el traspaso de la 
propiedad, es decir la investidura, inscribiéndola inmediata
mente en el Registro. 

Efectivamente, la implantación del Registro Inmobi-
1 iario dió fuerza y extensión a la arlicación de loa princi-
rioa de publicidad y especialidad, así en 1670 se ordena la -
implantación de este registro en Bielefeld y· en 1692 y 1695 -
en las ciudades de Berlin y Colonia, respectivamente. Eatoe -

(43).-'NUSSBAUM,Arthur.-Ql?us Q!.!.-F.349 
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decretos de creaci6n hacen hincapié en loe indicados princi-
pios. 

Otra ley de gran importancia par~ el desarrollo de
la hipoteca Alemana lo fue la Ordenanza de Hipotecas y ConcU;;: 
sos , promulgada el 4 de febrero de 1722 por Federico Guille~ 
mo I. 

Nuesbaum dice:" ••• el crádito hipotecario va experi
mentando ••• un cambio paulatino y funuamental, que en Prusia -
ee consolida a mediados del siglo XVIII. La hipoteca asume f.! 
eonomía eepecificamente capitalista y se convierte en medio -
predilecto para las inversiones y formaciones de capital." ( 44) 

A partir de esta fecha la hipoteca adquir16 perma~~ 
nencia, es decir: " ••• las hipotecas suelen extinguirse unica.... 
mente para dejar eu puesto a otras, reconociéndose, por lo ~ 
neral, valor decisivo a las que ocupan .el primer lugar ••• "(45) 

El desenvolvimiento de la especulaci6n territorial-. 
en el siglo XVIII se preeent6 del modo siguiente: al haberee
organizado el cr~dito territorial los precios de los inmuebleo 
subieron, lo que provoco un aumento no~able en su paeivo#
ein embargo debido al abuso de la especulaci6n ee provoc6 una 
crisis del cr~dito hirotecario, que trat6 de solucionarse con 
la impoaici6n de un límite máximo de hipotecas; posteriormen
te ee .recurri6 a las cédulas hipotecarias, que ee vieron fa
vorecidas debido a la falta de medios de circulaci6n para los 
capitales; lo que provoc6 una extensa especulac16n sobre los
valoree inmobiliarios; proceso que fue notablemente fomentado 
por la reforma del derecho inmobiliario. Manifeataci6n de esa 
reforma lo ea una nueva Ordenanza hipotecaria promulgada el -
17 de diciembre de 1783. 

Para dar una idea aproximada de la nueva reglament_!! 
ci6n que de la hipoteca hace esta Ordenanza de Federico II, a 
continuaci6n analizo brevemente el contenido de la misma. 

(44).-NUSSBAUM,Arthur.-Opue .Q.!!.-P.352 
( 45) .-lli]!. 
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Esta Ordenanza de Federico Il de 1783, consta de ~ 
tres tftulos. El primero de ellos reglamenta la forma de la -
organizaci6n de loa registros hipotecarios en general, el se
gundo establece dieposicionee sobre la gesti6n de lae hipote
cas 1 de la direcci6n de loe registros hipotecarios en las -
Cortes Superiores; y finalmente, el título tercero reglamenta 
el procedimiento que para las hipotecas seguirán loe tribuna
les inferiores 7 el título cuarto dispone el procedimiento -
que deba emplearse para el •etablecimiento de nuevos Registroe. 
Hipotecarios. 

Veamos sucintaniente cada uno de estos títuloe1 El -
primero consta de ochenta 7 un art!culos y en eu contenido e.! 
tablece la obligaci6n para loe tribunales y Cortes de tener -
libros regulares de todos loe fundos de su jurisdicción, ord.t 
nando·ee sancione al juez que incumpla esta obligaci6n; de -
igual forma establece que aerl.n inscritos en el Registro de -
hipotecas todos loa inmuebles que puedan ser poeeidos, enaje-' 
nadoa o hipotecados separadamente. ' 

A cada fundo se le destinaba una pagina especial -
del Registro, asignando a cada inmueble un niSmero que debía -
ser progresiVOJ siendo este mismo n'Wnero aplicable a las de~ 
penden~iaa y ewrvidumbres que pertenezcan a fundos principa--
1••• solo si se poseen conjuntamente. 

En estos libros de hipotecas deb!an inscribirse, 
tambi~n, loe derechos reales que fuesen independientes. Ade-
mlia llevaban un índice alfab~tico de loe nombres de loe pro-
pietarios relacionándolos con el número del registro. La Orde 
nanza conced!a un plazo de tres meses para que loe tribunales 
dirimieran las diferencias sobre algún fundo, facilJ ~ndo las 
investigaciones sobre el derecho contestado a travéa de diep~ 
siciones provisionales. En caso ~e duda sobre posesión loe -
doa tribunales ;nscribirán el inmueble, caüa uno en su regis
tro, haciendo merito de la litispendencia y mientras se deci
de la competencia. 
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Al cambiar un fundo de juriedicci6n , el juez de la 
anterior remitía al de la nueva una copia legalizada de la h~ 
ja del regist.ro de hipotecas de aquel fundo. 

Por otra parte, el registro ti.e hirotecao de cada -
fundo tenía tres rúbricas principales, los que a su vez esta
ban divididos en columnas. Mientras que el rubro debía conte
ner el n11Inero del fundo, su nombre particular, su naturaleza, 
la calle o plaza donde estuviese situado y cualquier signo que 
lo haga inconfundible; 1as dependencias y derechos de algi1n -
tundo principal debían inscribirse en la misma página; el no.!!! 
bre del propietario se inscribía en la primera columna de la
primera I'librica; la segunda columna daba a conocer el origen
del derecho del propietario sobre el fundo; mientras que en -
la tercera columna se inscribia·el precio de la venta. 

En la.segunda rdbrica principal se anotaban las --
obligaciones reales y los grQvámenee perpetuos que reporte el 
fw1do. · 

Por lo que toca a la tercera rúbrica conten!~ loe -
instrumentos por los que loe derechos del propietario 'no es--

. tén limitados, ni sobre el fundo ni sobre alguna de sus par-
tea, sino que están constituidos a favor de un tercero sobre
una parte del precio. También se inscribían los créditos hip~ 
tecarioe, las adquisiciones con plazo para el pago con reser
va de propiedad, las hipotecas tácitas y legales, la cesi6n -
de la prioridad de lugar a otro acreedor. En la tercera colum 
na que ea la de las extinciones, se anotaba si el crédito se": 
extingui6 por pago,depcargo, desistimiento 6 coneolidaci6n. 

Por otra parte, para cada Registro de hipotecas lle 
vado de esta manera, habrá un l~bro particular de inscripcio: 
nea y en este libro eran completamente transcritos todos los
inetrumentoe de que se ha hecho sumaria menci6n, llevándose -
por orden de fechas. Por cada libro de hipotecas se llevará -
un volumen titulado Registro de Instrumentos de bienes raicee. 
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Había, también, en cada tribunal encargado de la -
inecripci6n en loe libros hipotecarios un empleado que los -
llevaba, quién podrá expedir extractos del libro, con el pe! 
miso del Tribunal; no permitiéndose que cualquiera loa con-
eul tara, sino exclusiva~ente el propietario del fundo o si -
la persona tenía inter&a fundado. En caso de error todo el -
Tribunal y cada uno de loa miembros que en la época formaban 
parte del Tribunal, en que ee cometi6 y eue herederos eran -
responsables por loe dafioe y perjuicios causados. 

El segundo título está formado por siete eecoiones 
con un total de 317 artículos , miemos que a continuación r~ 
sumo. 

Contiene los principios generales de loe registros 
hipotecarios para las Cortes Superiores. 

La primera secoi6n establece el procedimiento para 
las hipotecas en general; disponiendo en'primer lugar, que -
las d~mandas se presentarán por escrito y autoriza a que de
fiendan su propia causa los que posean un conocimiento bae~ 
tante del Derecho, mientras que a los demás los mandaba con
un notario; a fin de que firme y legalice los ocursoa, ade-
más de aá'entar el día de la :preser 1,nci6n; enviánaose, la de
manda a la Frimera Asa:ablea de la Corte y al Consejero rela-
tor, los cuales examinarán el oourao, tanto en el fondo como 
en la forma. Si hecho el anterior examen reaultare ilegal el 
ocurao, ee entregaba al promovente una rPapuesta escrita y -
motivada y no había lugar a inscripci6n alguna. Fero, ai no, 
hubiere obsel."vaci6n ale;una que hacer, se prevendrá por eecr,i 
to al tenedr.ir del registro que haga la inscripci6n. 

Las siguientes secciones de esta Ordenanza, de la
dos a la siete contienen disposiciones relat;vas, ma~ que a~ 
la hipoteca, al Derecho Regiotral y por lo mismo ~uedan fuera 
del tema que trato en este trabajo, por lo que sólo lae enun
cio a continuaci6n: Secci6n Seeunda.-De las reelae que se obw 
servarán para la exactitud de la inecl'ipc i6n del t{ tul o de p~ 
seei6n; la Secci6n Tercera enumera otros instrumentos sucepti 
blea de inscri:¡;ci6n; la Secci6n Cuarta reelamenta lae cesio-
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nea, compromisos, sub-inscripciones y secuestros de cantida
des registradas; la sección quinta reglamenta las extincio
nes: o cancelaciones¡ la eecci6n sexta veglamenta las protes
tas; y por Último, la secci6n sáptima establece los certif,! 
cadoe hipotecarios. 

Para finalizar, el título tercero de esta Ordenanza 
reglamenta el procedimiento ~ue· rara las hi~otecae seguían -
loa tribunales inferiores; que en esencia, es el mismo esta -
blecido para las Cortes Superiores. Mientras que el título -
cuarto contiene disrosicionee transitorias para el estableci
miento de nuevos registros hipotecarios. 

Como ya quedó dicho esta Ordenanza de 1783, no fué
el rrimer intento por promover la i~plantaci6n del rrincipio
de publicidad, IUes, en Alemania, este principio se ap11c6 -
desde tiemroo remotos éin embareo estas disposiciones de Fede 
rico II son las mas antiguas en materia de Derecho Alemán que 
estuvieron a 'mi disposición, y las cuales tuve a la vista en
la obra de Don José María Lozano. ( 46) 

, Sobre esta ordenanza de 1783 Ramón Sastre dice: ¡g 
firiéndoee a loo esfuerzos por restablecer el sistema de FU -
blicidad, desrués de la Recerci6n: " ••• el intento mas impor -
tante fué el representado ror la ley del 20 de diciembre de -
1783, la cual estªblecfa la necesidad de la registración de -
todo acto jurídico sobre inmuebles, atribuyendo a ésta efec -
tos.sul:is"bantivos y oreanizando meticulosamente loa Registros -
:Lumobiliarioa, llevándolos ror fincas y'a base de un proceso
de calificación de títulos". 

En. conclusi6n, podemos resumir este desarrollo his
tórico, rle la forma siguiente, tomando en cuenta lo exrresado 
pon :.Enneccerus : "En la éi:·ocn de los francos se conocía ya 
una garantía real mediante tranamisi6n de una cosa. La cosa -
se transmite bajo la condición resolutoria de la extinción de 
la deuda, de rrnerte que, al cwn¡;liree la condición, la ¡.·ropi.!!, 
dad revierte sin más al enajenante; la conceai6n de un dere -

(46).-LOZAl'lO, José Marfa.-O:pus ill·- F.:P. 256 a 291· 
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cho limitado sobre cosa ajena ea una forma de empeHo que ••• ee 
denomina Satzunp,; antigua. Esta figura ea- correlativamente al 
rignue de loe romanos- un derecho de garantía con poaeei6n ••• 
-Y ei se trata de inmuebles obtiene el goce de la cosa. 

"Loe provechos del fundo corresponden al acreedor en 
1Ui5ar de loe intereses,,. la Satzung no aparejaba un derecho
ª satisfacerse con la cosa. 11 

••• el derecho germ,nico en cuan
to a las garantías reales está denominado por el :principio de 
rublicidad~ ••. surgió desde el siglo XIII una nueva forma de -
garantía real: La ••• nueva Satzune;, paralela de la hi~bteca 
Romana ••• el pignorante conservaba la propiedad, la poseei6n y 
el goce del inmueble, el acreedor adquiría el derecho a eati,!! 
facerse eobre ella.---~_.,., 

·"La nueva Satzung contiene un derecho de ejecución • 
•• ei la deuda vencía el acreedor podía conseguir, •• con la i~ 
tervenci6n judicial que le fuese transferido el inmueble a tí 
tulo de pago (derecho pignoraticio comieo.rio) mas tarde, que
fueee enajenado pagándosela con el producto (derecho pignora
ticio venditorio) 

"La nueva Sa~z11.D,g a diferencia de la Romana s.e es
tablecía con solemnidades públicas ••• se requirió la ins'crip
ción en el registro ••• que ••• ee convirtió en medio de publi-
cidad. 

"La recerci6n del derecho romano destruyó los prin
cirios de publicidad y es pee ialidad ••• Lae hipotecas té.·ci tas, 
las hipotecas generales adquirieror. carta de naturaleza, ~con -
grave peligro para el cr~dito real. Pero en los derechos par
ticulares aleoanee se mantuvieron loe pensamientos germ4tlico& 
De esta manera se eliminaron casi totalmente las z..ipoteoae ~ 
neralee, se reconstituyó el principio de publicidad y se di
ferenciaron loe derechos mobiliarios de garantía de los inmo
biliarios. 

"La forma principal de garantia derivada de la nue- •. 
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va Satzunp; es la hipoteca del derécho moderno y esrecialmen
te del rrueiano." (47) 

Fara finalizar este a1artado hagohi.ncapié en la im
portancia de loe principios de publicidad y esrecialidad para 
la hiroteca, los que rasaron a ser parte de la legislaci6n EJ! 
pañola que constituye el antecedente inmediato de la nuestra, 
por la raz6n histórica, de todos conocida, de la Conquista de 
América realizada por Esra.fla, como consecuencia que siguió' en 
tre o trae, el descubrimiento del Nuevo Mundo. 

En el apartado siguiente analizo la evoluci6n del -
principio de publicidad en el Derecho Español, así como los -
antecedentes legislativos sobre el rarticular. 

· 3 .. -E s p a .fl. a 

Al igual que en el apartado inmediato anterior se
.fl.al~ la raz6n de su incluei6n en eete trabajo de teeie, en -
el rresente debo decir que ea oportuno analizar la historia -
de la hipoteca en Esra.fl.a, por el hecho de ser antecedente in
mediato de nuestra legislaci6n debido al hecho histórico de -
la 6onquista de América. 

Con la llegada de los Ee¡añolee a tierras de lo que 
hoy conocemos con el nombre de América, llegaro!'l tw.bién a nue_!! 
tro continente, las leyes y regla.P•entos ·vigentes en Esraña, -
muchas de las cuales al inderendizarnos, continuaron vigentes 
y rosteriormente se modificaron pero siem¡.re ina1 irarLas en -
las Esral'lolas¡ For lo !J.UB es esta la raz6n de que incluya 
un apartado dedicado al desarrollo de la hipoteca en Esraña -
y con el fin de conocer la nuestra desde sus antecedentes mas 
rrdximos, sin olvidar sus antecedentes remotos, los que co~o
ya qued6 visto, son los que corresronden al Derecho Romano y 
y al Derecho Germánico. 

Veamos, ruea, el desarrollo hiat.6rico de la hi,pote-

(47),-ENNERCCERUS, Kipp y Wolff ,-I.rntauo de Derecho 
~.-Barcelona.-Bosch, Casa Editorial.-tr,
Blas Perez GonzaJ.ez y José Alguer.- 1951.-H 
172 a 175 
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ca en EH1 aña, pira lo cual, ~omiHnza con la evolución del 
lrincj}'io rle z..ublJcid~¡d en el De1·echo Es1fiftol, continuando 
con J OH ant~ce•Jenteh l e0i;;J.1;1tivo<; dt:J :ierecLo Inmo!liliario -
er: •·P tP. 1 r1Js. 

Ante$ ele entrar tie lleno al de¡.;arrollo histórico de 
'.'..a hirot~cn PSJañolFJ. convjerlf! hi:tcer mención de la influenci&
rlP.] D1~recho Gerrnúr-ico en el Derecho Esraí'iol, con el fin de 
eo t.abJ r:r.er lF.l. continuidad qu.e existió de una legislación a 
otra. 

La influencja del derecho Germánico en loe pueblos 
que hFJ.bi taban la r•er1fnsula Ibérica ea notoria e importante,
Mgún lo e ice Hinojosa ( 48), ¡ues aún uesrués de imponerse el 
sistema ~omano contP-nido en Ja Ley Visigothorum, subsistieron 
infinidad de fieurao jurídicas eermanas. 

El autor citado dice: "La Legislación Visigoda se -
hab:Írt e::;forzado en desterrar las costumbres germánicas de de
recho civil, renal y procesal ~ue contradecían el Cristianis
mo y la Soberanfa del Est1;1do " (49) 

Efec-i;ivar~ente se consi<leraba a la ~ 'lj.sigothorum, 
como un triunfo del derecho í1omano y de la influencia ecle
siástica sobre el derecho consuetudinario germánico.•(50) 

Sin embareo, eJ mismo autor que ae cita, nos dice -
QUe esta I·ex Visigothorum no se aplic6 con la fuerza que de-
biern y r~ra fundar esto, dice: "Esto se desrrende del hech~ 
de que desde el siglo IX ••• se muestra la influencia germán1 
ca en lus eofer1rn <le1 derecho procesal y renal con sorrrende.n 
te vieor." ( 51) 

For consiguiente, las costumbres germánicas no desa· 
rarecen y J~eden oronerse a los esfuerzos centrulizadores y : 
rornrrnintas, todo eJlo a rrincirioti del siclo XIII. 

r.umo ~ueda viLJto, existe un nexo de continuidad en-

( 48) .-HHTOJO~~A, Er1ur1rdo de .-fil Rl. emen to Oermúnico .!?!! 
el DPre0ho ;.:Brr11"'.ol.-:•HiJci.:J.-Im1renta Cl!tsica -
Earaílol <1.- 19! 5- 1. 7 

(49).-liko_,.-r. 9 
(50).-:rtrJ7,f".- T. Jn 
(51).- ~Cit. 
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tre la legislación germana y la. es¡affola. 

rara comenzar, exr ongo brevemente lo <11.1e dke el 
jurista Ram6n Roca Sast.re en relaci6n al sit:;nificttiio del tér• 
mino publicidad, ex¡licándolo de la sieuiente forma: ra rul•li 
cidad, ruede ser " ••• de tiro meramente 1ublici t 11rio, de rH'.U~ 
cio de noticia, al modo de ~J.ictos, que abre fll'lzos rara eje_r 
citnr acciones de imp112;naci6n o de otra clase. 

"Publicidad en vista a la protección de terceros 
adquirentes y hasta de acreedores del transferente. 

"Publicidad de valor constitutivo, la cual funciona 
como requisito necesario rart} que la tra1ismisi6n se oi..ere, y 
que a veces sirve ¡·ara .una legi timaci6n rerfecta d.e una titu
laridad a base de loe denominados títulos reales. " (52) 

Ahora bien, se reconocen tres eta¡as en el desenvo1 
vimiento del principio de rublicidad en Esra.fia y que según R~ 
m6n Roca Sastre, (53) son: eta.:pa de :publicidad, influencia ns. 
mana y etapa de carácter regietral. 

Período de Publicidad: según el autor cit~do en es
te período se utilizaron las f~rmae y eol~mnidades en tratán
dose de transmisiones inmobiliarias. Estas formalidades eran 
externas con lo que se daba publi~idad al acto de transmi~~ 

éi6n de propiedad, 

En este. droca Espa.fta, estaba habitada por ~oblado
res perteneciente& a loe Suevos, Vándalos y Alanos; los cua-
les eran bárbaros y fueron sucedidos por loe godos, así lo di 
ce Juan Antonio Iribarren, en su Historia General del Derecho: 
"La. invaei6n de Eepaf'ia. se produce en dos periodos. En el ¡:ri
mero irrumpen tres pueblos: loe alanos ( de raza escítica), -
que sea:¡;oderan de la Lueitania (hoy FortlJ8al), loe euevos (ae 
origen germano), que se apoderan de Galicia; y los vándalos -
(tambi6n de origen germano) que se apoderan de la regi6n lla
mada E6tica y le dan su nombre: Vandalucia (hoy Andalucía) 

( 52) .-Roca Sastre, Ram6n ..... Qpus Cit.- P. 21 
(53).-.Ida.m.- P. 37 
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"Rn e~ eeeunJo ¡er!orto, Eurana 
::t> 1.u1 ¡:-t1P.b1o •Je oricer' ¿•·,~·:?·!nico :lo:i ':ouos. 

Ahorl:l biP.r., 11na V(!Z 'J.lle lo,. Godos ee\( 
ta1Jl {!cHo~ ~n territorh· "' la p~=míwrnla Iblricl"' 
r'?ladÓr• con loo 1:ttnbJ os de oric,;<~n eermánico:/il~' 
l or 11'.t Ieein1 R.ci6ri Ho:nnnr1, Ja cual era escrita;¡~ 
si11n•l 1lr-: P.l:H'ribir su derecho cor1suetuclina.rio,,.'.."1

' 

'J.Ued<1 ~1fírmF1tlo ror el sobres~liente trutadista\t 
llanos Ruiz: "los anti¿;uos hubi tan tes '!Ue <leed'.' 
oe habían convertido en romanos y segulan la·.'1 
na, con tiriuaron c;obern!wuose ¡1or las 1 eyes icl ,. 
Goil 08 de su I'ftrte com;ervaron sus an titrUas' co'. 

Es decir, loe pueblos mencionadoa i<'.:, 
Su1wos,V~ndaloe y Alanos, que eran de orieen.··· 
tiemro se habían convertido en romanos, lo qu 
se ree:!an :por la leeielación Romana¡ ~1:,; tos r~· 
fluencia de loe Godos, quienes, tambi~n eran·" 
no, mi 'rntras que é~tos últimos si coneervaroii'> 
eerm~nicas. Es oportuno indicar que el pueblo:: 
en dos grupos: :¡:or una ·rarte se encontraban le{ 
que se establecieron en Espaiia, y }Jor la otra· 
que permanecieron en Italia. 

Sobre este rnrticular Don J~c~nto 
"Hasta entonces laii tribua Gotlas no tenian mas;:. 
costumbres; pero convertidas en r·ueblo sedent~· 
dos e en con tac to con el riueblo com¡uistado rom """i· 
bernabo :por leyes escritas, fue natural y necea"''." 
por escrito 1:ambHn, aouellas costur:ibres oue er""' 
de Jos Gotlof' y éoto lo ·hizo el Rey fratri;ida : :'."· 

1 ··: .. <~· 

Sin embargo, existe opini61, en el sen{ 
derar como primera legisluci6n e:;;cri ta dP. los Go 
yes 'l'eodoricianF1s 1 en este sentiao Juan 1.ntonió::'' 
ce: "Hay dos afirmaciones en r.uanto a cué.iles rué" .. 
r9.s leyes escritas cie los Godos :la.-Una afirmac'il 

{,\.:t1f!: ,, 

( 54) .:..IRIDAR!1EN ,Juan Ar.tonio.-Historia
1 

Derecho .-S·lnti'l~o .-Ed. r:nscimento 
(55).-cA::;·.::r.UAr:os ¡¡: IZ, Grec;orio.-Com ~ 

co eobrP. ] flfl ~uf!n tes ·Jr•] DPl'e<'ho:~ .. : 
ñé",J;:;-f,'2'Ttoriol de) Gohlerno del 1?' 
co.-19i.o.-r.121 

(56)PATJ A"~3,cTudnto.-f1~ r¡"nr~ ., <!.eJ_ 
.-'.~~xir.~,1.¡:;Qfici11a 1'1;"ll!';;rir::a r1e 
r1ento.-J.·' ...... r. 17 
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que se conoce con diversos nombres, taleEl como : .Lil uomapa -
Visigothorum, Breviario de Aniano, Commonitorio, Breviario de 
Alarico y Autoridad de Alarico. 

A continuaci6n exrongo brevemente el contenido de -
este Breviarum Alarici, basándome para ello en el mul.ticitado 
tratadista Jret;orio Castellanos Ruiz : "Alarioo hizo compilar 
las leyes romanas y public6 el c6digo que llev6 su nombre Br_! 
viarum Alarici • Se compone como se sabe: 

lo De los seis libros del Código Teodosiano mas o -
menos truncados y mutilados, 

"2o De las novelas rost-Teouosianas 
"3o De las Institutas de Gaio, reducidas en dos li-

broe por alg~n jurisconsulto de la ~poca 
"4o De loe cinco libros de las Receptae sententiae -

de Pablo 
·~so De algunos títulos del C6digo Gregoriano 
11 60 De diversos fragmentos del Código Hermogeniano 
"7o De un ¡.equeí'1o fragmento de 'Fa:piniano cu.ya auten-

ticidad es dudosa. 

"Todo está acompaftado de una interpretatio (menos las 
Inetitutas de Gaio), que con frecuencia desnaturalizan el --
texto que debe explicar•" (61) 

Sobre este C6digo de Alarico,'Jacinto Fallares ex
presa que Alarico fu e el que: " .. , orden6 su formación al Co,!l 
de de Falacia Goyarico, quien encomendó a alffUnos sabios y -
entre ellos a Aniano, como revisor, la formación de un C6digo 
que contuviera todo lo que del dereeho romano debiera ser -
aceptad o respecto de los aÚbdi tos COIJquietadoa ••• , estuvo vi
gente mas de siglo y medio , desde 506 en que ae conclu3ó en
Tolosa o desde 3 de febrero de 528 en que se publicó; hdsta -
la formación del Fuero Juzgo ... "(62) 

Entre los tratadistas Gregorio Castellanos Ruiz y -
Jacinto Pallares, existe diferencia sobre el contenido de es
ta Lex Ro~ana Visigothorum, pues mientraB aquél dice que con
tenía los seis libros del Código Teodosiano, .éste afirma que -
contenía dieciseie libros del mismo código. 

{61).-CASTEttANOS RUIZ,Gregorio.-Opus .Q.1].-P.122 
{62).-FALLARES, Jaointo.-Opua .Q!!.-P.17 
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Juan Antonio Iribarren, al comentar el Cóúigo de -
Alarico hace saber que: " ••• servía para resolver cueatiunea -
producidas entre los conquiatauoe, pero e! había cuestiones -
entre visigodos y conquistados , ee aplicaba el c6liigo de --
Eurico. 

"El c6digo de Alarico siguió rigienti.o ha&ta Chinda,g, 
vinto,quién lo d'2_rog6:11 (63) 

Ahora bién, refiriéndonos al Derecho Real de Hipot,!! 
ca y por consiguiente al rrincipio de publicidad, en este c6-
di~o de Alarico no se encuentra reglamentaci6n alguna a dicho 
principio, y tam:¡::oco reglamenta la hi:potdca, ésto se uespren
de de las Instituciones cíe :Derecho Hi¡.otccario ue Hwnón Roca
Saetre , quien dice: "En la fase visigótica perduró el ·Dere-
cho Romano ••• , el exrreoado código guaráa el maL comrleto si
lencio acerca del régimen para la transmisión y gravamen de -
la proriedad inmueble ••• , Y de las hi:roteca~ generales y tác.!, 
tas , ni siriuiera hace la mas leve mendón.: 11 ( 64) • 

rosteriormente, apRreció otro imrortante C1Sdigo,ll~ 
mac!o Pue o Juzgo; sobre su or.¿;en Juan Antonio Iribarren dice: 
"Tor fll.H.-:.ti·o c::.!:'tes i:-~\1.~ e.e conservan, cruzadas entre Recesvin'Co 
., J¡¡.r: t'raulio, obisro de Zaragoza, se embe q,ue el rrimero re
mi ti6 a! segundo un nódice rara. que lo cor!'it>: t=,be, <iü.tribu;;e
ee su materia en tí tuloe y se lo d.evol viese, encargo r1ue cu.m
pli6 el obispo a satisfacción del rey. Ea de creer que et me~ 
cionndo o6dice contenía la coleoci6n de lae leyes visigodas y 
que lo quP- hizo San Brm.lio fue el proyecto del Fuero Juzgo. 

"El,af1o 654, según se cree, fue promuleada dicha 
obra leea1."! (65) 

Sobre el origen del Fuero Juzgo cabe senalar que ~ 
Castellanos Ruiz lo considera como una mezcla de tlos legisla
ciones : "••• cada pueblo tenía su legislaci6n pa~ticular, la 
de loa Godos consienaua en .:J. Código de Toloea; la de los Ro
manos consi.gnada en el J3reviarum Alarir.:i, y qui: efltas dos le
gislaciones se confundieron ••• por la influenci~ roaeroea de
la civilizaci6n romana. n (66) 

( 63) .-IRIBAI!REN ,Juar. Antonio.-~ Ci t.-F. 238 
(64).-ROCA SAS1RZ,Rw:i6n.-orus Q11.-FF.39y 40 
(65).-IRIBARREN,Jua.n Antonio.-Orus Qti.-FP. 241 y 242 
(66).-CASTELLANOS RuIZ,Gregorio.-Opus 9:1!.-P.123 
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El mis~o autor dice en contradicci6n a lo expresado 
por Juan Antonio Iribarren, que el fuero Juzgo " ••• data del 
reino de Chidasvindo~~ 

Por otra parte veamos la orini6n de Don Jacinto Fa
llares sobre este particular: "El hijo y sucesor de Leovigildo 
Recaredo ee convirtió y convirtió a su naci6n al catolicismo
•• •Y desde entonces el clero ••• se aroderó insensiblemente -
del gobierno polftico, someti6 a todos loa reyes a su tutela 
••• y en unión de la nobleza fundó un gobierno teocrático-arie 
tocrático que agotó las fuerzaF y energías del ~ueblo y trajo 
necesariamente el desastre de Guadalete." (67) 

Así pues desde ese momento las leyes se elaboraron 
con la 1ntervenc16n del clero y en loa llamados concilios, de 
loe cuales h\lbo infinidad de ellos; pero volvwnos a lo indica· 
do por Don Jacinto Fallares: "Las leyes dictadas en eeoe Con: 
cilios, aei como las que antes había dictado Eurico y adicio
nado Leovigildo , algunas expresi6n de costumbres germanas ~ 
por el contacto de Godos y germanos invasores, eon las que C.Q. 
leccionadas y ordenadas forman el Fuero Juzgo o Forum Judicium 
o Codex Wieigothorum que es el primer c6digo nacional,ésto ea, 
de dos grandes razas fundidas en una nacionalidad, que ha ee¡ 
vido de base a la legielaci6n de Eepafla y de M~xico~"(68) 

Efectivamente, el Fuero Juzgo tuvo diversa.e fuentes 
y de esta misma forma lo dice Gregorio Castellanos : "Las fuen 
tes del Fuero Juzgo fueron las costuQ!.uree de los eermanoe, las 
leyes romanas, y los cánones de los -concilios·. 11 (69) 

Erevemente, a continuaci6n se~alo el contenido de -
los doce libros que forman el Fuero Juzgo: 

Libro I Derecho Fol!tico VieigÓtico 
Libro II Organizaci6n y funcionamiento de loe Trib'!, 

nales de justicia. 
libro III Matrimonio, nacimiento 1 filiaci6n 
Libro IV Del linaje natural o J'arenteeco 

( 67} ,-:PAI.LARES,Jac1nto.-.Qmm C:l.t.-P.18 
( 68) .-Idem.-:P. 20 
(69).-CASTELLANOS RUIZ,Gregorio.-Opus .!;,!_t-F.124 
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libro V ContratoF:, qu.:: según Don Jacinto Fallares(70) 
los .contiene en rc.1ucido rni: ero y con :pobre ree;1amentaci6n. 

Es este libro, en s1;. LÍLulo sexto, el que reglamen
ta la :prPnd3 y r.referencia de acreedores; entenaiéndose por -
rrenda, tambi6n a la hi¡ot~cu. 

Vea'!loA la re¿;lamen taci6n que se hace de esta prenda 
en el Fuero ,Tuze;o: NLa rrentla y la hipoteca aparecen contund.! 
das con el noCJbre de :¡;enno en la forma romanceada. No se pue
de ob1 iear en una lleuda la rersona ni todo el i:·atrimonio del
deudor. CJn lo ~r]mero, ya se establ~ce, que loe bienes res-
ronden ror Jos bienes.Recuérueae riue hay una 6poca en la his
toria jurídica en que los individuos responden por loe bienes. 

"Habiendo varios acreedores, el que primero demande 
su crtSdi to será ea tisfeclio cou ¡refereiwia, si concurren to
dos a la vez, el deudor deberá ragar a touos o quedar siervo 
de todos. J.o primero (lo relativo a la ¡1relaci6n) entre noso
tros sólo :puede aplicarse cu1:ir1110 existe :preferencia legal por 
causa de privilegio; la prelaci6n en el cobro cuando hay va-
rios acreedores otorga, entre los visigodos, ¡;referencia en -
el pago. 

"!,Legado el vencimiento de la deuda-según el Puero
Juzgo-el acreedor debe esperar tres días mas, y si transcurren 
éstos sin que el deudor pague, se venderá la cosa, previa -
estimacidn hecha por el acreedor y tres hombres bu~nos, y el 
acreedor cobrará del precio obteniCJ.o el imrorte de la deuda, 
el resto-si es que lo hay- se devuelve al deuuor." (71) 

En loe anteriores p&rrafos encuentro la prohibicidn 
a la hipoteca general, que como indiqué es aquella que abarca 
todos los bienes del deudor, tanto los rresentes como loe fu
turos; , s ror tanto aienificativa la influencia del Derecho -
G0r~~r.ico, rueR como lo senalé en el ~rartauo dos de este ca
r:!tu1o, la egrecialidacl en un ¡rinci¡.io de la hi1·oteca deea-
rro1l&clo en Alemania. :For tanto el Fuero Juzeo ya consigna --

(70).-PAJ! AllES,Jacinto.-Orus ill.-F.23 
(71) .-IlUDARnE!: ,Juan /\ntonio.-orus f..!!.-H.256 :¡ 257 
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este principio de ee~ecialidad, confirmando como una de eus -
fuentee las costumbres de loa Germanos. 

Otra caracter!etica que conviene resaltar es el he
cho de nombrar con la misma palabra dos figurus jur!tlicas, -
que en la actualidhd eon distintas , lo que nos inúica que o~ 
mo en el derecho romano la garantía pod!a constituirse tanto
sobre bienes mueblee como sobre i~~uebles. 

La rrelaci6n de créditos en este Fuero Juzgo estaba 
determinada ror el momento de haoar el cobro, lo cual debió -
provocar ir-finidad de problemas para conocer quién cobro pri
mero y quienee deepu's y en que orden. Esta reel~mentacidn ea 
definitivamente inadecuada y con se~uridnd, provoc6 gran n'dme 
ro de conflictos. Además de ser excesivamente gravosa para el 
deudor , ruee si no pagaba.y todos sus acreedores Je cobraban 
a un tiempo deb!a servir a todos, lo que en la práctica debi6 
producir problemas y conflictos interminables. 

Lo ~nico ~ue se puede deducir a favor de este Fuero 
Juzgo en tratandose de hipotecas, es que permitía que un mis
mo bi~n fuese gravado varias veces, de ah! la existencia de -
la prelaci6n. 

Por otra rarte, el acreedor podía, en caoo de inoum 
~limiento de la obligaoi6n garantizada, vender la cosa y coñ= 
su producto hacerse pago; aqu! encuentro el Ius distrahendi o 
pacto de venta del Derecho Romano. 

Continuando con la enume~aci6n de los libros que ~ 
formaban el Fuero Juzgo, tenemos: 

Libros VI, VII, VIII y parte del IX ee refieren al D~ 
racho Penal. 

La otra parte del Libro IX trata de los delitos mi-
litares. 

Libro X trata del dominio de loe iruo.uebles y de la
preecripci6n. 

libro XI reglamenta la actividaa de loe f!sicos, i,a 
munidad de sepulcros 1 de los mercacieree extranjeros. 
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r.ibro XII contiene un conjunto de doctrinas filoaÓ.f.,k 
cae, políticas y morales¡ y al decir de :po:·1 Je.cinto Pallares
en ellas : ", •• se acentiia el fanatismo o lUdeza teocrettica del 
pueblo Godo." (72) 

Ahora bi~n, eobre el Fuero Juzgo existen opiniones 
contrarias de dos estudiosos del Derecho • que son Don Jacin_ 
to ra.tlaree y Juan Antonio Iribarren, loe que a continuaci6n
tranecribo : 

"El Fuero Juzgo es un monumento del Derecho, y de : 
lengua Castellana. Ee monumento del Derecho porque en 61 se -
muestra el alcance y desarrollo de la vida jurídica de este -
pueblo, desde su establecimiento en la península ha.ata la fe
cha de la dictaci6n del mencionado cuerpo legal. Y es monwnen 
to de la lengua castellana por la pureza y castidad de las e~ 
presiones."(73) 

. . , 
Don Jacinto Pallares dice: "Deepueu de haber rreco-

rrido todos los preceptos que mas caracterizan al espíritu 1-
cultura, o seá barbarie del Fuero Juzgo, no necesitamos en--
trar on largos debates para juzgarlos ante el tribunal del -
criterio científico, ruee nosotros medir!os l.a civilize.ci6n de 
un pueblo por eu grado de cultura científica. 

" liando se habla del valor científico y moral de un 
OSdigo se refiere uno forzosamente al estado de oivilizaci6n 
a que hab!a llegado el mundo en la ~poca de ese Código; y C\l..DB 
do el Fuero Juzgo se dict6, coleccionando costumbres y leyee
g6ticas, leyes romanas y decretos Conciliaras. cuando ~sto BJ! 
cedi6 las instituciones y la conciencia jurídica de la human,! 
dad habían sido iluminadas por los resplandores de la filoso
fía con eue ideales, de la lógica con sus metodoe.¡de la cie_n 
oia con sus generalizaciones consignadas en los .c.6di5oe inmo,t 
tales del Derecho Romano. 

" -~Que representa en la evoluci6n de la cultura .ese -
C6digo"? Un retroceso hac.ia la barbarie, hae.ia loe siglos y -
las etapas ya rrecorridae r.~r la humanidad; un retroceso en -
el leneuaje, rorque es betrbaro el latín de es~ CJdigo. 

(72).-FALLARES,Jacinto.-~ .QJ.L-FP.21 a 27 
(73).-IRIBARREN,Juan Antonio.-~.,CJ..1,-F.242 
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• ••• y todavía hay quién hable , quien diga que el -
catolicismo trajo al mundo la libertad de conciencia, la dig
nidad, el :pudor; y todavía se discuten los méritos de ese C6-
digo¡¡ El es la expresi6n del catolicismo clásico, en toda eu 
plenitud de desarrollo social¡ y así se explica que nosotros 
que cargamos con esa herencia secular de fanatismos creados a 
!uerza de hoguei!ae y pereecusiones, seamos· lo que somos.El -
paganismo pereigu16 con intermitencias ••• al cristianismo; P.!l. 
ro no erigi6 en principio jurídico ni ensuci6 al idioma de la 
ley con ignominias y crueldades, como las de la legielaci6n -
cat61ica." {74) 

De lo transcrito y tomando en conaideraci6n las le
yes que he leido, del Fuero Juzgo, me inclino por tener por -
real y justa la opinión de Don Jacinto Pallares. 

De lo anterior, el autor citado tiene como coneecuen 
cia la debilidad de este pueblo, al decir: " ••• un pueblo en~
que sobre la confuai6n de tantas razas (go~os, suevoe, vánda~ 
loe, iberos 6 celtíberos, romanos y otra multitud de tribus, 
y mae tarde árabes) no coneerv6 otro vínculo de uni6n nacio
nal, que la mas absoluta teocracia; un pueblo en tales condi
ciones puede ser vencido facilmente. 11 (75) 

Los vencedores fueron los Arabee, veamos en pala-~ 
bras de Gregorio Castellanos Ruiz lo sucedido: "Los excesos -
y el mal gobierno de los dltimos reyes visigodos, y los resen 
timientos de loe nobles contra el rey D. Rodrigo, facilitaroñ 
la entrada de los sarracenos en Espaf'l.a ••• La batalla de•Guade
lete lee aseguró la dominación de la Fenfoeula ••• Dejaron a -
los vencidos gobernarse por SUB antiguas leyes; pero SSO DO -

ímpidi6 que se introdujese en la jurisprudencia española un -
cierto número de usos y máximas de los vencedores ••• Estos --
usos habían ao.abado por borrar en cierto modo el Fuero Juzgo~~" 
(76) 

Acerca de la Espa.f!.a &rate, Juan Antonio Iribarren -
dice: "Es llamado este ~eriod~ ~or muchos autores la Esra.fta -
Arabe, pero debe llevar, ademas, otra -denaminaci6n conjunta: 

(74).-PALIARES,Jacinto.~ w..t..-PP
0

27 y 28 
(75).-Idem . 
(76).-CASTE!,LANOS RUIZ, Gregorio,-:.Q.w Cit.-:P.125 y 

126 
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y la reconquista eepaf!ola,,,La dominación visigoda en espa.fla 
terminó :politicamente con la üvasi6n ára.be ••• ,-los árabes -
llega.ron como auxiliares entre los elementos extranjeros que
habÍa reclutado el pretendiente al trono de Es:paf1a 1 Wi tisa.•'(77) 

Una vez dentro de Espa.fia los Ara.bes sacaron a los -
Visigodos de la siguiente forma: "Los visigodos los combatie
ron.Pero entrados loe moros en Eapa.fla, loa visigodos hubieron 
decir cediendo a su presi6n ••• y se retiraron a la región de -
Asturias y Galicia ••• la batalla de Guaúalete derrumb6 el imr~ 
rio vieigótico. "(78). 

Estando bajo la dominación grabe las costumbres Ger 
mánicas se,robustecieron y en consecuencia Se jraplantó una -= 
forma de publicidaC: conocida con el nombre de robracióri o'ro
bor8tio. Acerca de ésto Eduardo Hinojosa dice: "Desae la i'iWa 
eión de los árabeA el poder central tuvo que ocupa1·se, princi 
palmenta, en l~char por su existencia¡ así que las costumbres 
germánicas no deL~rarecen, si no que resultan favorecidas ~or 
el g6nero de viáa de los cristianos inderendientea ••• , loe h~ 
rederos mas inmediatos de la tradición germánica son león,CaJ! 
tilla y Fortugal. 11 ( 79) 

Es ésta la raz6n por la que la transmisi6n de la -
pror :i ede.d de bienes inmuebles se verifica en León, Castilla y 
:Portugal bajo formas rropins del derecho gé:cmanico. 

A lo dicho agrega Ramón Roca:· " ••• en los reinos de
Castilla y León, se viven las formas nacior.alee de la publici 
dad inmobiliaria :por medio de la robración 6 roboratio ... "(80) 

Es llegado el momento de esclarecer en qué consie-
tia esta robraci6n y al efecto Federico Fuig Fefia dice: "••• 
ee ruede encontrar en la robraci6n 6 roboración de los fueros 
municipales de varias poblaciones 1a publiciuad reeiotral ••• 
loe contratos referentes a los bienes raíces debían celebrar
ae por escrito ( nharta) y confirmarse de ur. modo solemne pr.2 
mi.i1 eando s:u. contenido en la i6lesia parroquial 6 en el Conse-

(77).-IRIBARREN,Junn Antonio.-Opus Qi.1.-F.266 
(78) .-Idem 
(79).-HINOJOSA,Eduardo de.-Orus .Ql!.-PF•ll,a 13 
(80).-ROCA SASTRE,Ram6n.-Opua Q.!.1.-F,41 
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jo.11(81) 

Sobre la misma robraci6n el maestro Guillermo Colín 
Sanchez dice: " ••• una forma de publicidad re3istral se ha pr~ 
tendido justificar en la Robraci6n, a trave'*s de la cual, pu-
blicamente y observando aleunas formalidades y solemnidades -
ae transmitían los inmuebles utilizando un docWiiento ( Carta
º Escritura).11(82) 

Es de hacerse notar que, el Fuero Juzgo guarda eile.n 
cio resrecto al régimen de tranemisi6n inmobiliaria, pero no
asi, los Fueros municipales d0 ·diversas poblaciones. 

De esta forma, el Fuero de Alcalá de Henares dice -
sobre la robraoi6n : "El que compre una heredad e oarta ficie 
re, el día domingo la robre en la colatio exida de la misa:i•(B3} 

El Fuero de Ledesma dice: "Todo hombre que vendiere 
una heredad carta ende robrar." (84) • 

El Fuero de Alba de Tormes dice: "Quien vendieJ?e una 
finca débeJa robrar y quien earta robrare testigos faga que -
delante sean e que lo vean e que lo ozcan. 11 (85) 

S6lo baste agregar que en otras regiones de la pe~ 
n!nsula Ibérica, tales como Navarra, Vizcaya,Arag6n y Catalu
fta, se utilizaron formas similares a la robraci6n. 

Hasta aquí el período de publicidad que como se ha
visto queda establecido con la robraci6n; posteriormente se -
preeent6 un fenómeno similar a la Recerci6n,en el Derecho Ger , -
mano dP.1 Derecho 'Romano ; es este periodo conocido como el --
Periodo de Influencia Romana, mismo que ha continuaci6n explJ. 
co. 

(81).-FUIG FEf'IA,Federico.-Tratado de Derecho Cl:ivil
Eepaflol.-Madrid.-Ed.Revista de Derecho Pr'iVB
do.-1951.-F.27 

(82) .-cor,IN SANCHEZ,Guillermo.-Frocedimiento Rede
~ i! l.! Fropiedad.-Máxico.-Ed.Porrúa.-1972 
P.16 

(83).-ROCA SASTRE,Ram6n.-Opue si!.-F.41 
(84).-Idem. 
(85).-lbidem.P.42 



Per!odo de Influencia Romana: con esta influencia -
del Derecho Romano ocurrió que las formaa de publicidad en ~ 
las transmisiones inmobiliarias desaparecieron, y en este sen 
tido Roca Sastre dice: "La recepción cientÍfica del Derecho : 
romano eliminó las formas solemnes o ue publicidad de las -
transmisiones inmobiliarias. 

"La arlicaci6n , •• del Derecho Romano provoc6 el --
predominio del sistema traslativo romano de la tradi tio, des

. provista de toda forma externa de publicida~'(86) 

Este sistema romano fue aplicable en épocas de po-
breza económica, pero al intensificarse el tráfico comercial
Y aumentarse, ror consiguiente, las transmisiones inmobilia-
ri~ , se convirtió en obsoleto, debido a lp falta de ~edios
para conocer los eravámenes de loe inciuebJ.es, 

El autor que vengo citondo continúa diciendo: "Con
el si e tema romano de clandestinidad, loa air¡u.! rentE:e de Í!".!':U"l 

bles contrataban a cieeas ••• , como medio de .rublicidsd se re:ñ 
e6 en el instrumento técnico de la reeistraci6n. 'J ( 87) 

En efecto, ee hicieron diversos intentos ror eeta-
blecer un medio de reeistración, loe cuales comenzaron con la 
obligación, que ae imronfa a los propietarios de pr~aios, de
decle.rar los censos y tributos que imrueieren a dichos bienes, 

Fetos intentos resultaron infructuoeoe, pues ningu
no dió resultado; no fue sino hasta que ae emiti6 la Real Pra~ 
mática de 31 de ene~o de 1768 en que se dió plenos efectos al 
sistema de regietración.Así lo dice Roca Sastre: "La Real Pre.e; 
mática de 31 de enero de 1768, aprobando lo propuesto por el
Coneejo de Castilla, cre6 loe Oficios ~ Hi~otecae, denomina
dos después Contadurías~ hipotecas , que constituyeron los 
continuadores de aquellos antiguos registros de censos y tri
butos. Tales Oficios de Hipotecas tuvieron plena efectividad~' 
(88} -

(86).-ROCA SASTRE,Ra.món.-Opue Qii.-P.43 
(87).-Idem.-P.44 
(88).-I'bidem~-P.45 
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Fer!odo de Regis~rac16n: Finalmente ten•mo$ el re-
r:íodo de registraci6n, el que coneti t11~¡e un uistema ue regü
tro esrecial de hirotecas y para al[¡unoa otros ac: to~. "T f' 
Real Fragmática de :n de enero de 1768 no instau.ra m. siat~ .. -:: 
ger:.eraJ de rublicidaa regiutral en materia ir..i:.obilbt•ü:., rüio 
tan edlo ••• de los relativos a cart;;as 6 ¿;ravámenes :¡ er, es1•{'
cial de hirotecas.N (89) 

ta estructura de esta Real Fragmática es la sigtden 

lor }lrincipio, organizaba loe oficios 6 contadurías 
en virtud de que: "En todas las cabezas de partido, •• debían -
llevarse loe libros neceea!ioa para la toma de razón de los -
actos sujetos a ella.N (90) 

Ahora bien, esa toma de raz~n estaba a cargo de 
unos escribanos, quienes deb!an otorgar fianza y ee sujetaban 
a responsabilidad en el desempefto de su trabajo. ·" 

Existían libros para cada pueblo, guardados en lae
Casae Consistorialn. En tin que eetoe oficioe de hipotecas -
aigriificaron· un ~aso adelante en la inetituci6n del principio 
de publicidad-de la hipoteva y que eegdn Rem6n Roca: "La Real 
Pragmática de 1768 contenía el ordene.miento embrionario de un 
moderno Registro de la Fropiedad y JlOr cierto baetante acept~ 
ble entonces;11 { 91) 

For otra parte, a oontinuaci6n expongo el deearro~ 
llo del Derecho Froceeal en Eepafta;·y el cual es antecedente - _ 
del nuestro,' por las razones de todos conocidas. 

A la llegada· a Eepafta de loe Visigodos, ·el Derecho
Frocesal de los pueblos ahí establecidos y que eran loa Vántl~ 
loe, loe Suevoe y loe Alanos, que se había conformado por in
fluencia del Derecho Romano, eufri6 una ruptura, establecién
dose un Derecho Froceeal sencillo, segdn lo expresa Leonardo
l'rieto Oaatro al decir que: "'Bl Derecho Frocesal aportado ror 

(69) .-ROCA SATRE, Ram6n.-.21?J!e _gu.-F. 45 
(90).-Idem.-P. 46 
(91).-'íbidem.-P.49 



los germanos que vinieron a Esraf1a, esencialmente consuetudi
nario, es más simple que el Romano, por ser menos'i:·erf'ecto ••• " 
(92) 

El mismo autor nos dice en forma breve como eetaba
conetituido este Derecho Frocesal de la 6poca Visigótica: 

.... 
"No existía eeparaai6n entre proceso civil y penal, 

ee desarrollaba como una lucha entre demandante y demandado -
al cual el primero atribuía la comisi6n de un Unrecht (inju-

·. ria), en wz de alegar un derecho. 

"El tribunal lo formaban la H'linderechaf't 6 asamblea 
pdbliaa de ciudadanos_, presidida por el ~ (conde). La c i
taai6n del demandado (mannire) correepond!a al demandante, el 
cual exponia solemnemente,eu demanda ante el tribt•nal. Si el
demandado negaba, se pasaba a la rráotica de ciertas formali
dades llamadas pruebas, que ao iban dirigidas al Tribunal pa
ra que formase su convicci6n, sino a la parte contraria. C'on
sistían en testigos rogac1os, juramento con oonjuradores i"en- . 
juicios de Dios (Gotteeurteile) u Ordalias, como las de fuego 
del agua .. caliente, del duelo, etc ••• 

"La autoridad ••• se limitaba a abrir y dirigir las 
sesiones de la asamblea (Hegung) y a publicar la Sentencia -

(Rsohtagebot) dictada })Or ella. 

· "La ejecuc16n se llevaba a cabo rrivadamente ••• ~(93) 

· Poeterio~~nte, en la .,poca correerondiente al Fue
ro Juzgo. encuentro que, oomo ya quedd.mencionado en la pagina 
31 de este trabajo, en el libro seaundo de dicho Fuero, que -
trata de la organizaaidn y funcionamiento de loa tribunales -
de Justicia, se establece en el título I, la }lrohibici6n de -
aplicar el derecho romano en las sentencias, pues sólo el Fu~ 
ro Juzgo debía a~licarse; fija los d!as inhábiles; ordena que 
en caso de que no exista ley aplicable, el juicio se someta a 
deciei6n del re1. etc •• _ 

(92).-FRIETO CASTRO,Leonardo.-Derecho Procesal ~ 
.-Zaragoza.-Libreria General.-1946.-T.I.-~.29. 

(93).-Idem.-FF. 29 1 30 
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Sin embargo, en el Fuero Juzgo no existe dierosici6n 

que establezca reglamentaci6n de los diversos juicios, ror lo 
que no es posible determinar con precisión la forma en que se 
tramitaba el juicio en el que se ejercitaba la acción hirote
caria. 

En las Siete Partidau, y en especial en la Tercera 
se: "fabla de la justicia , e como se ha de fazer or,lenadame.!1 
te en cada logar, por palabra de ju,yzio, e por obra ue fecho, 
desembargar los pleyto&·"· (94} 

El Tratadista Eduardo Pallares Fortillo (95) mencio 
na que en. el título veintidós· de la indicada tercera Fartida: 
se define lo que es juicio y se establecen las clases existeil 
tes del mismo; sin embargo de la lectura de la misma no se -
desprenden elementos que nos permitan identificar la tramita,.. 
ci6n o vía que se le asignaba al juicio hipotecario. 

Estas Siete Partidas no deben contundirse con otra
obra ejecutada por el Rey San Fernando .llamada Septenario, -
pues eeta dl.tima era una colección de las mejores leyes gene
rales 1 municipales obligatorias en ~oda la monarqu!a, segiln 
lo hace saber Don Jacinto Pallares.(96) 

No es sino hasta las leyes de Toro en que encuentro 
mencionada la acci6n hipotecaria , aei el autor Pallares Pol'
tillo dice que en lae leyes de Toro está: "la sesenta y tres
que fija el tiempo , en que se prescriben las acciones ~erso
nalea, la ejecutiva y la hipotecaria•~ (97) 

De la cita anterior, deduzco que ya en esta ~pocaJ-
1505, la acci6n hipotecaria era distinta y diversa a la ejecu 
tiva; desafortunadamente el autor citado no da máe elementoe
que me penaitan establecer con exa<tititud las difereuciae en-
tre la acci6n ejecutiva·~ la acci6n hipotecaria que en las le 
yes de Toro ee reglamen~an. -

: ( :..... ¡" '; o 
En contra de la importancia que tienen lae Le7ee de 

(94).-0ASTELLANOS RUIZ,Gregorio.-.Qluul .Qit.-P.130 
(95) .-PALLARES R>RTILLO,Eduardo.-Hietoria .!\il I!Ju

JWl p¡:gqesal r1fxisnno.-Mlbioo.-U.N.A.M.-1962 . 
• -P.106 

(96} .-FAI.LARES,Jacinto.-~ .Q.U.-P.44 . . 
(97).-PALLARES PORTILLO,Eduardo.-Opus Cit~-P.122 
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Toro en esta materia Manuel de la Flaza (98) dice que tienen 
:poco valor para la historia del proceso. 

El miemo autor seftala q~e: " ••• la Hov!sima RecopilE 
c'i6n, es una nueva colecci6n fegisl.ativa, obra del relator de
la Audiencia de Granada, don Juan de la Reguera Valdelomar, -
inspirada como las anteriores, en el pro:p6si to de I-'One·r orJen 
en el desorden legislativo y promulgada en el reinado de Car
los IV (1805); de la que sdlo inte§'esa a nuestro designio ae
cir que dedic6 el quinto de sus libros al r'gimen de las Cha,n 
cillerias y Audienoias y el undfcimo a los procedimientos ci
viles; sin que en esta '111.tima colecci6n puedan seaalarse par
ticularidades dignas de especial m6rito~ ..... (99) 

Baste sólo agregar que todos estos cuerpos legisla
tivos y en especial lae Siete Fartidas rasa.ron a la Nueva Ee
paf1a y en consecuencia constituyen el fundamento de nuestras 
leyes :posteriores. 

'l ~ 
4.M lt X i c O 

. En la 6poca colonial , es decir en la Nueva Espafla 
se aplicaron, como ya quedó dicho, las leyes de las siete Pa~ 
tidaa , La Nueva Recopilaci6n, I.a .Novteima ~ecopilacidn, ad
oomo diversas cédulas, 11ragmátic;as, decretos, eto ••• , de entreO, 

· las cuales destaca la Pragmática que insti tu,ye el Oficio de - .. 
Hi:potecas Y. en especial la oi tada e.n la pagina 39 de este tr,! 
bajo, de techa 31 de enero de 1768. 

For Real C'Jdula de 9 de mayo de 1778 ae ordenan di
versas disposiciones relativas a· los oficios de hipotecas y -
de la cual el jurista Pedro Gómez de la Serna dice: "En ella
ee orden6 que en todos loe dominios de Ultramar se anotaran -
indispensablemente en los of.~cios de hipotecas todas lae ee
cri turaa que se otorgaran con hipotecas expresas y especial.ea 
sin e.sce}lci&n alguna, com9,·1!1ran los censos, bien fueran perp~ 
tu.os 6 al quitar sus redenó'ionee, loa v!ncÚloe, mayorazgos y 

..... 

(98).•P.LAZA,Manuel de~la.-Dereoho Procesal (!4.vil !l-
.. · ~.-Madr!d.~Ed. Revista de Derecho Privado 

.-1945.-F.85 
(99).-12.!m.-FP. 85 1 86 
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:patronr.t.oa, ln!'.l fiariz&.s, c1:1rtfaf1 ele raeo de éstas, empeños, d,! 
sernreñon, obll~Qcione$, tr~s¡nsos de bienes raíces, de censos 
o ju.ros ~· rlP. 0tra cui:t1r-.1.ulertt hi1 otecu que J:rocediera de ventaa 
( 10r) 

Izi¡~)mente, el mismo autor dice que la real c4dula 
d-= 11" df! abril de 1783 or,1enoba: " ••• que se procediera inme-
a b tsu:ien te aJ estnbl ecimien t.o de loo Oficios de Hipotecas en
tadas lnu cabezas de ¡;nrtido ••• "(101) 

En la nueva Esrai'l.a se di6 cumplimiento a. dichas 6~ · ' 
denes contenidas en sendas c~dulas reales de la forma en que
lo arunta e1 tratac.lista l3ernerdo Férez Fernánuez del CBstillas 
"Estas disrosiciones que emanaban del cobierno ·,necesitaban - 1. 

rues, según literalmente :prevenían aer completadas por. las -- : J 

Audiencias. Así lo hizo la Pretorial de M&jico aprobando ••• 
en 27 de setiembre de 1764, una instrucci6n compuesta de 25 -
artículos para la creaci6n y funciones de los anotadores de -
hirotecas:~ (102) 

El autor que vengo citando dice que: "El 31 de ene
ro de 1768, se dict6 en Espa.i'1a la Instrucci6n de loe Seftoree
Fiscalee de Hacienda para Ejecutnr las Dispoeicionee Rel~ti
va.s al Oficio de fü.poteca.s. Las mencionadas instrucciones ee
arlicaron en la nueva España cor. las adaptaciones correspon
dientes. La Audiencia lao aprob6 el 27 de Septiembre de 1784 .. 
(103) 

. Estas instrucciones establecían que los ofi
cios de escribanos anotadores de hipotecas eran vendibles y -
renunciables; algunos de estos oficios estaban unidos a las -
escribanías públicas; ademdo eran valuados, preeonadoe y rem.a 
tados ror una llamada sul'erintendencia general; era obliga--

(100) .-GOr.IEZ :DE LA SEH.UA,Per.iro.-!!! Ley Hipotecaria,,.. . 
Madrid.-Imprenta de la Revista de Legislación 
1862.-T. I 

( l 01) ·-1ª..!!.!!1 • -
(102) .-l'ETIEZ Fl\RI~ Atrn::z DEL :.A::.JTILiiO,Bernardo.-~ . 

~ de .!,!! Eecril1HnÍ'1 ~ ~ ~ Espaf'la ¡_ ,& 
Notariado ~ r.:~xico.-M~xico.-U.N.A.r.t.-1983.
T. 71 

(103).-~.-F.72 
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ci6n de estos escribanos llevar libros serarados de cada uno 
de los pueblos de su jurisdicci6n, dietribuyJndose loe asie,n 
tos por af1os, encuadernando los libros y foliá1wolos¡ º'· ccn 
cedían veinticuatro horas a loe escribanos anotadores de hip~ 
tecas a fin de que, recibido algdu instrumento que tenga hir~ 
teca especial de bienes, lo registrasen , si as! proceaiese,
eiendo que en caso contrario se le privaba del oficio; por -
otra parte el instrumento a registrar deb!a ser la }Jriinera C.Q 
pia que el eac~ibano diese. Por registrar loe instrumentos se 
pagaba un peao.J,-.i104). ·· ·:: .. : 
: . . . ~ -·. . -- ~. - . , . ,.,; 

Ahora bien, las t1ltimas disposiciones en esta mate
ria dictadas antes de ser consumada la independencia fueron -
la circular de 22 de enero de 1816 y la orden de 20 de mayo • 
de 1821(105) 

·. ' 

. . P;;r otra parte, 1 una vez consumada la Independen-
·cia de M6xico, en el afio de 1821, los legisladores de aquella 
época expidieron diversas leyes tanto constitucionales como -
de derecho privado; sin embargo·'etas no constituían verdade
ros c6d1gos, lo que originó que fuesen loe particulares quie
nes realizaran dicha codificación, a este respe~to dice el -
jurista Gregario Oaotellanos" Ruiz: "Algunos particulares . con
ducidos por su amor a1 estudio y por el deseo de hacer de al
guna manera fácil el despacho de los negocios, que se había -
hecho tan dificil ante la multitud de leyes sueltas, se dedi
caron a formar colecciones con permiso del gobierno.~ (106) 

· · · · · . De esta f~rmá. ~ene~os la Obra de Don Juan Rodriguez 
de San Miguel publicada en 1850. y que es segdn lo explica su 
autor en la 1ntroducc16n: "un libro completo de .todos loe pr2 
cedimientos Judiciales adoptados y puestos en ejecución en -
loe tribunales de la Repliblica ••• " (107) 

Loe principios que reg!an el proceso estttn explica
dos a lo largo de esta Obra y loe cuales correspondían a los
de las.Siete Partidas; as! como a las leyes recopiladas en --. . 

(104).-PEREZ PERNANDEZ DEL CASTILLO,Eernardo.-Opue 
Ci t.-FP. 72 a 77 

(105)Idem.-P.79 · ·. 
(106).~CASTELLANOS RUIZ,Greeo.rio.-~ .Q.ll.-P.160 
(107).-RODRIGUEZ DE SAN MIGUEL,Juan.-~ Pilipi-

ca Mexicana.-M~xico.-U.N.A.M.-1978.-Ed.Fac. - -similar de la de 1850.-P.311 
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~astilla. De oGta forma tcrne!"..:os que la cose. que se demandaba 
debÍA. ser cierta y determirinda y no e;ená!'ica e indefinida; -
ent~ :pri.nci_pio taH1bi <tri lo ei.curm ~ro en la le.rtiaa Tercera, -
Titulo 2, leye~ J5 y 25, lo qut: 1fo1:.uestra el antecedente de
p1 .. Hwtra le¿¡h:J aai6n. Adem~n , como otro _principio establecido 
t>r1 t:ffJ:a r:uria 'F'iJ i1 ice. !:!exicana se e11contraba el de que no d.! 
b:!a dümRndorse .sino 1-'recisamente lo Q.Ue s..: debe, eegdn lo ee
t'.tbl -~cr, 1a Ley 549 rle ln coclificaci6n q1J.e se cita, en su :Pal'
te lrimcr::i.. 

Ha quedado establecitlo que la cona ti tuci6n de la -
Hipoteca requerfa ue ser anotad~ en los libros de los escriba 
nos ·a!'lotadoree de hipotecas, tomando los datos necesarios del 
instrwnento enviado _por el escribano orieinario, IJOT lo tanto 
y al contenerse la deuda y su garantía en dicho documento , -
debo decir que se le aplicaba., para su ejecuci6n judicial, -
las disposiciones relativas deJ juicio ejecutivo, mismo que -
ee reglamenta en la Curia Filípica Mexicana. 

En efecto, Don Juan Ilodriguez de San Miguel dice -
acerca del juicio ejecutivo: "Uno de los juicios sumarios ea
el ejecutivo, el cual ha sido introducido en favor de loa --
acreedores para por ~u medio conseeuir el _pago de sus cr,di-
toa sin las dilaciones del ortlinflrio, atendiendo a la verdad
Y a la equidau." (108) 

Si se quiere at.::nder a la verdad y a la equidad J>!l
ra que proceda este juicio, la deuua deberá constar en algiin
instrumento que la ley le haya concedido fuerza _para producir 
ejecuci6n, en· virtud.de la evidencia con que prueban la res-
poneabilidatl del deudor;Estoe concf:ptos los expresa Don Juan
Rodrieuez de San Miguel en eu citada Obra. (109) 

Fues bien, es necesario un instrumento que traiga -
aparejada. ejecución, v1>amoe cualeo son esos instrumentos y si 
en alguno de ellos cate la hiroteca. 

Como rrimer instrumento que trae aparejada ejecu---

(108) .-RODRil'.nJEZ DE SAU 1.aGUEI.,Juan.-Opus g:u.-P.290 
( 109) ·-llifil 
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ci6n tenemos: La Sentencia que se declarcS er, autoridau de e.oca 
juzgada¡ Segundo:· La ejecutoria dada for el Tribunal Suf'eriol' 
competente, ya sea confirmando u revocando la sente1>r.in dcJ -
Juez inferior; Terccro:La ConfesicSn de la lleuda hecha en jtd
cio; Cuarto: los conocimientos, vales y papelefl sim1 leu dl's-
rude de reconocidos con juramento ante el Juez¡ Quinto: el -
Instrumento Nblico o auténtico que hace f~¡ e'J ar¡u~ donde on 
cuE:ntro el elemento indicador de que si la hi1oteca constaba
en un instrumento otorgado ante el esccibano y que aquél era
enviado ante el escribano anotador de hipotee:ns, debo cons:ide 
rar este instrumento como páblico y en consecuencia como ine: 
trumento que trae aparejada ejecuci6n. 

Además, el autor que vengo ci~ando dice que: "Las -
transacciones ante escribano aparejan ejecucidn ••• "(110) 

En resumen, La hipoteca constaba en un i~etrum.ento

otorgado ante escribano, el cual era enviado posteriormente -
ante anotador de hipotecas, por lo que tra!a aptrejada ejecu
ci6n· y era subeptible de haverse valer ante loe Tribunal~s,~ 
por la via ejecutiva, que como se seftald('Supra fdgina 45) era 
un proceso sumario. De igual forma estas disposiciones estdn
contenidas en la Tercera Partida, Titulo 18 , Ley 54. 

Veamos sucintamente quiines pod!an pedir ejecuci6n, 
las cosas que pod!an ser embargadas, loe trámites del proce-
dimiento ejecutivo, la oposic16n del demandado, la Sentencia 
de remate y la c1taci6n de remate. 

De conformidad con lo establecido en la Curia Filí
pica Mexicana pod!an pedir ejecucicSn : i,.odoe los que puedan -
comparecer en juicio o por medio de apoderado¡ el &ocio por -
las deudas de la compafl!a; el marido por la dote de su mujer; 
el heredero del acreedor, loe albaceas, legatarios y fideico
misarios; el fiador por lo que pag6 por el deudor principal¡ 
En esta legislación pod!a ser eje~utado no sdlo el deudor ~ue 
contrajo la obligaci6n eino tambien su heredero; adema~ se -
autorizaba proceder en contra del poseedor de la cosa litiei~ 

(110).:-RODRIGUEZ DE SAN MIGUE!,,Juan.-Opue Q.ti.-F.291 
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Da .• Por lo que concluyo que en tratándose de 2.8 <:·:>¡·::i ~:irotE>cQ 

da que :pasaba a manos de :reraona dive1·sa del det;dor, se rodia 
demandar a ese roseedor, lo que sic;nificF.l cr. c·ste c~.f:.o 1 a -
existencia de la caracter.!st!ca reiperoecutoria rle 1 a <ict;mJ
acci6n Hipotecaria. 

Los trámites seguidos en este juicio ejecutivo ~ce
de la demanda hasta la opoaici6n del demandado son loe; si.:;uien 
tea: El procedimiento empieza :por demanda ucom¡afindn di=l cer-
tifice.do de haberse ;intentado inutilmente eJ acto Je co·nciJ ia
oi6n¡ además, deberá acompaf1arse del instrumento ejecutivoque 
el actor tuviere a su favor; veamos en palabras de Don Juan -
Rodriguez de San Miguel esta taami taci6n :. " ••• Haciéndose.,.
la relac16n de loe hechos y del derecho de ejecutante, se ha 
de pedir que ae libre el correspondiente mandamiento de eje-
cuoi6n contra los bienes del deudor, por la cantidaü que se -
adeude ••• " (111) 

El juez debía cerciorarse de la ejecutividad del T{ 
tulo presentado ~or el actor, pudiéndose negar a dictar ejecÜ:' 
ci6n en caao de considerar que no tiene lugar. Pero en caso : 
de estar convencido de que el inetrum.ento presentado ei es -
ejecutivo, det!a. dictar un auto; este auto debía contener lo 
que nos explica el autor citado: " ••• debe dictar un auto, en
que habi~~olo por presentado mande despachar el correspondiel! 
te mandamiento contra los bienes del deudor, y en partrcular
oontra loe especiallllente hipotecados., al pago de la deuda, •• " ·.'. 
(112) . 

La anterior cita conrirma sin lugar a dudas que la. 
v!a para tramitar un juicio hipotecario era en 1850, la vía~ 
ejecutiva 7 al efecto el mismo autor seftala : "Si hay alguna 
a>sa especialmente hipotecada al cwnplimiento de la obliga -
cidn, se hace en ella la traba, segdn anteriormente, áejamos 
indicado; pero ésto no impedir! que pueda hacerse tambi6n, si 
aq~'1la no fuese suficiente, en loe demás bienes del deudor." 
(113) 

(111).-RODRIGUEZ DE SAN MIGUEL,Juan.-Opus Cit.-P.302 . ·· 
(112) .-Idem. 
(113) .-"ibidem.-P • .303 
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La dieposici6n anteriormente citada ee encuentra de 
igual forma establecida en la Novísima Recopilaci6n, Libro 11 
Título 30, Ley I. 

¿,Qu~ persona ejecutaba el mandamiento del Juez?, Don' 
Juan Rodriguez de San Miguel dice: "El mandamiento ejecutivo
firmado por el juez y el escribano, se entreea al actor, 6 -
con su ooneentimiento á un alguacil, pues de lo contrario se
ria nula la· ejecuci6n. En el dia, que loe juzgados tienen mi
nistros ejecutores natos, al que lo fuese de cada juzeado ee
le entrega el referido mandamiento, El alguacil d ejecutor -
acompaf1ado del escribano pasa a caea del deudor, y si le halla 
le requiere que pague inmediatamente la deuda, 6 de lo contr~· 
rio designe bienes muebles y en su defecto raíces en que ha-
cer la traba.•.•" (114) 

Veamos lo que dice el autor citado sobre las cosae
hipotecadae: "Si hay alguna cosa especialmente hipotecada al: 
cumplimiento de la obligaci6n, se ha~ce en ella la traba, s6g6n 
anteriormente dejamos indicado; pero esto no impedirá que pu~ 
da hacerse también,si aqudlla no· fuese suficiente , en loe d~ 
más bienes.del deudo~~" (115) 

Esta.facultad, otorgada al actor, de ;poder trabar -
ademr!s, .del bien hipotecado, otros bienes diversos,· ::ea exce
sivamente benéfica Jl&ra el acreedor y perjudicial para el de!! 
dor. Pero no es e61o esta dispoaici6n la que afecta grandemen 
te al deudor sino que a lo, ya dicho hay que agregar que r"LS.: 
Ley, no satisfecha con prevenir la traba Y· el embargo de loe· 
bienes del ejecutado, diS»one tamb1'n, que· bte d~ fianza de
eaneamiento , Elato es que responda un fiador, de que loe bie
nes embargados Jlertenecen al deudor, y que serán euficientee
pa.ra el pago de la deuda y de las costas proceealea ••• "(116) 

No conforme con estas sanciones en contra del deu-
dor ¡ el.Legislador de la época estableci6 que si alguna pera~ 
na no pudiese otorgar dicha fianza debería ir a parar a la -
oárc el, lo cual coloca al deudor en completo· estado de desve.!! 

(114).-RODRIGUEZ DE SAN MIGUEL,Juan.-Opus Cit.-P.303 
(115h-.li!.m 
(116) .-Ibidem 
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taja con relaci6n al acreedor.Sin embargo el autor citado tra 
ta de minimizar los efectos de esta diposici6n diciendo: "NO: 
sotros teniendo en cuenta lo mucho que las leyes habían eaten 
dido este privilegio (#), en t~rminos, de poder decirse que: 
eozaban del todo el que no fuese vago, como lo tenemos en otra 
parte advertido , y ~demás, que segiln el articulo 150 de la ~ 
constitución federal, nadie puede ser detenido sin que haya -
semiplena prueba 6 indicios de que ea delincuente, juzgamos -
que en el día no hay neceeiúad de la preetacidn de aquella ~ 
fianza , y en efecto ee omite en todos loe juicios de esta -
clase : teniendo sólo lugar si la traba se ejecuta en cualqui! 
ra cosa insignificante y sólo por mera formalidad ••• "{117) 

La secuela del procedimiento continuaba de la ai--
guiente forma:"Fosteriormente a la traba, se notifica al de
mandado el estado de ejecucidn, asentAndose la hora de la mis 
ma; Al hacerse esta notiticacidn se le apercibe al demandado
que si no paga en las BiBUientes setenta y dos horae tenía ~ 
que pagar, además, la d4cima y coetas.Agragándoee a 'sto la • 
notificaci6n del pronunciamiento de loe pregones. 11 •(118) 

Conviene esclarecer qua era la d4cima que ~•taba -
obligado a pagar el deudor en caso de no cumplir con au obl,! 
gaci6n setenta y dos horas después de habéreele notificado y 
naturalmente antes de que .éstas transcurrieran; De eeta for
ma el Tratadista Joe4 Luis Soberanee y Fern!lndez dicelsobre
la d6cima: "Esta era una costa judicial, consistente en el -
10% del embargo, en beneficio del ministro ejecutante;,'!(119) 

r.os pregones ee debían dar de nueve en nueve d!as -
en tratándose de bienes inmuebles, por tres vece'e en el lugar 
del juicio y por una vez en loe demás luaares. 

Posteriormente, venía la citaci6n a remate, que COJ! 
sistía en : " ••• Haoer saber al deudor, que si dentro de tres
d!as · contados desde la notiticacidn, no comparece en juicio-
4 alegar pago, u otra escerc1Ón legítima, se procederá a dic
tar sentencia y 4 la enagenacidn de loe bienes embar6adoe ¡¡or 

(#).-El ¡¡rivilegio a que alude el autor consistía ea 
que se tratase 4e persona que no pueda jirendex 
et por deuda JIU1'8Dlente civil. 

(117).-RODRIGUEZ DE SAN MIGUEL,Juan.-Opue ~.-P.303 
( 118) .-Idem 
(119).-iOiiERANES Y PERNANDEZ,Jos• L.-..llietoria del -

Juicio Ejecutivo Civil.-X6xico.-U.R • .i;li:i°977 
r.-8r -
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la cantidad que se adeuda, décima y costas causadas y que ee
causen hasta su efectivo pngo,"(120) 

Esta citaci6n debía ser peréonal, o por medio de e~ 
dula si no fuese hallad? o por exhorto ei se hallase aus9nte
Y al decir ausente esta Ley entiende que tenga residencia en
otra poblacidn. 

Des~uée de hecha la citación puede ser que el deman 
dado pe presente a juicio en el t&rmino de tres días contadoe 
a partir de que se hizo la citacidn de remate; sin embargo e~ 

be preguntarse ¿Qué sucede si el demandado no se presenta a -
oponerse al remate?, la respuesta la da Don Juan Rodriguez de 
San Miguel al decir que: ",,,si el demandado los deja pasar -
sin oponerse, a pesar de habéreele acusado una sola rebeldía 
el Juez ha de pronunciar de remate, y llevar adelante la eje
cuc i6r1: '' ( 121) 

Ahora bien, en.1el caso de que el demandado e! se -
oponga al remate se dictaba un auto en el que se admitía la -
oposici6n 7, dice el mismo ·autor: ",,.ee encargaba a ambae -
partes loe diez d1.ae de la ley, para que dentro de ellos ale
guen y justifiquen lo que respectiv11111ente les corresponda: es 
te término recibQ el nombre de término~ encargado ••• "(122) 

Al parecer en este término se le entregaba material 
mente el expediente a las partes; lo que deduzco del siguiente 
phrafo de Rodriguez de San Miguel: 11 •• :y de aqu! dimana tam
bi~n que el deudor puede renunciarlo, y que d ~l ae haga pri
meramente la entrega de loe autos,; 'J (123) · 

Una vez loe autos err~anos del deudor, ~ste debía -
· formalizar su oposici6n alegando que el t!tulo no era ejecut1 
vo, 6 que sí lo era pero que quedd' desvirtuado por circunst!l!! 
ciaa posteriores. Estas excepciones podían ser la de pago y -
el pacto de no pedir. 

De las excepciones opueetaa por el demandado se da-

(120) .-RODRIGUEZ DE SA?f MIGUEL,Juan.-Opus Q.U.P.303 
(121).-Idem.-P.305 
(122) .-ffidem. 
(lU) .-~ ill· • 
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ba traslado al actor, el cual podía contestar lo que cre¡eae
conveniente y al igual que el demandado, ofrec!a pruebas. Las 
que ee practicaban en un plazo de diez días. 

•transcurrido el término de loe diez d!as, ¡ hecha
publicaci6n de probanzas, las partes pueden pedir entrega de
los autos, que se verifica por su orden, primero al actor y -
después al reo , para que ae instruyan y formen aus alegatoa• 
(124) 

Final.mente, se cita a laa partee p sentencia y se -
pronuncia condenando o absolviendo al demandado. Si ea conde
natoria se llama Sentencia de Remate. " ••• En la que se decla
ra estar bien trabada la ejecuci6n, y se manda llevar adelan
te hasta hacerse trance y remate de loe bienes embargados.~ 
(125) . 

!oca ahora e:imainar loa 06digoa de Proce4iaientoa -
• Civiles que ea~vieron vigentes en el aiglo paeado 7 que po11-

lo miamo conati~en antecedentes del aotual; eatoa oddieo• -
que examinaremos son : el de 1872, a.a1· ooino' sus reformas del 
aflo 1880, y finalmente el de 1884. 

Enseguida paao a exponer el origen del Cddigo de ~ 
Procedilllientoe Oivilea .• 'de 1872, ad como su contenido en C'llaJl 
to al juicio materia de esta Tesis. 

Sobre ea te particular el !rratadiata Gregorio C&ateit~ 

llanos Ruiz dice: •segdn la memoria de Justicia de 15 de Se~ 
tiembre de 1873, 'tan pronto se ooncl\116 y fue iniciado ante 
el Congreso el proyecto de C~digo Oivil, ae nombrd por el Mi
nisterio de Justicia la comiei6n que debía formar el C6digo -
de Procedimientos Civiles, el cual tenia que estar basado ao
bre aqufl, y debia ser compleaento necesario. 

••Aunque fueron varias las personas 4 quienes aa en
comendd este trabajo, no 'todas pudieron consagrarse a 61, 1 -
la Oomiai6n qued6 definitivamente compuesta de loa o.o. Lica. 

(124) .-RciDRIGUEZ DE Sil MillUEL, Juan.-.QJ?!!! Q.U.-P. 
J06. . 

(125).-I!!!!.-P. 307. 
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Jos6 María La.fragua y Mariano Yai'lez, que fueron loa que form~ 
ron el citado c6digo, funcionando como secretario el c. Lic. 
Joaqu!n Eguía y Liz. 

• 'En junio de 1872, la O.misión presentó concluido -
el proyecto; ••• El Gobierno revie6 detenidamente el proyecto -
de la Comisión, y haciendo uso de la facultad que· por decre-
to de 9 de Diciembre de 71 le confirió el Congreso para la e~ 
pedici6n de dicho c6digo, lo promulg6 como ley del Distritó -
lederaJ. y Territorios de la Baja California, previniendo que
comenzaría 4 regir deade el 15 de septiembre de 1672 ••• •(126)-

Una vez que ha quedado establecida la forma en que 
~e origin6 al Cddigo de 1872, analicemos su contenido en re-
laci6n al juicio Hipotecario. 

Eate C6digo lo designa con loe drminoe de Juioio -
Hipotecario, y lo reglamenta en el Cap!tulo IV del Titulo 
VIII. 

Dicho cap!tulo comienza con el articulo 951, el cual 
eetablecia,la Tia sumaria para tramitar el juicio hipotecario. 

Por otra parte, loa juicios que tuviesen por objeto 
la conetituci6n, ampliaci6n o divi1i6n de una hipoteca, el p~ 
go 1 la prelaci6n del cr6dito que la hipoteca garantice, aai
como el registro o cancelaoi6n de la misma, deb!a tramitarse 
por la vía indicada. 

En cuanto a la constitución, ampliaci6n o división 
de una hipoteca, así como el registro 1 cancelaci6n podían -
presentarse como incidentes dentro de un juicio ordinario, p~ 
ro siempre debían tramitarse por la vía sumaria y, como dice
textualmente este c6digo de 1672, el juicio ordinario civil 
debía seguirse por cuera~ separada. · 

De lo dicho se desprende que el pago y la prelacidn 
del cr6ditn hipotecario era en realidad el contenido del jui
cio hipotecario, pues loe otros caeos podían aer materia del 

(126) .-CASTELLANOS RUIZ,Gregorio.-Q.m!! Q!.1.-P.P. 206 
1 207 
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juicio ordinario, tambián. (art. 952) 

Esta ley determina, repitiendo lo ya dicho en el -
artículo 951 que en tratándose de la conetituci6n, amplia- _ 
ci6n, división, registro y cancelación d• una hipoteca, el _ 
juicio se substanciará conforme al capitulo I del Título VIIL 
Pues bien, el capítulo indicado establece las diepoeiciones
generales relativas a los juicios sumarios y por lo tanto es
ta dieposici~~ resulta inútil, pues desde el primer artículo
qued6 establecida la vía sumaria como la indicada para el ju,! 
cio hipotecario. ~art. 953) 

Más adelante, el código establece que se seguirá 13}! 
mariamente el juicio para el pego o la prelación de un cr~di
to hipotecario, siempre que ~ate conste en escritura pública
debidamente registrada y q~e sea de plazo cumplido o que deba 
anticiparse conforme a lo prevenido en diversos fP'tÍculos del 
C6digo Civil de 1871. (art. 954) . . 

Una vez que se rresentaba la demanda, acompaftada -
del instrumento respectivo, el juez proveía ordenando se noti
ficara al demandado 7 otorgándole un plazo de tres días para 
contestar la demanda y oponer excepciones. (art. 955) 

En este juicio no se decretaba embargo, sino ~ue el 
juez ordebaba exredir la c~dula hipotecaria, inmediatamente -
despuáa de presentada la demanda. El contenido de esta c4dula 
era una relaci6n sucinta de la escritura y agregando el si -
guiente párrafo: •En virtud de las constancias que preceden,
queda sujeta la finca ••• de la propiedad de~ •• á juicio hipo
tecario; lo que se hace saber á las autoridades y al p~blico, 
para que no se practique en la mencionada finca ningdn embar
go, toma de posesión, diligencia precautoria 6 cualquiera 
otra que entor~e;ca el curso del presente juicio y poeesi6n -
interina, que for este auto se confiere al c. (aqui el nombre 
del actor). 

Lo antes dicho se entendía siempre salvo mejor der~ 
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cho de tercero. 

La c6dula hipotecaria se fijaba en lugar aparente -
de la finca, dando fe el escribano y se publicaba en el diario 
oficial.(art. 959) 

En el caeo de que la finca no se encuentre en el lu 
gar del juicio, se libraba exhorto al juez de la ubicaci6n, : 
para que mande fijar la c6dula y la haga publicar en el peri6 
dico de la población¡ para el caso de no haber periódico, fi: 
jaba una copia autorizada en la puerta del juzgado y otra en 
la de las caeae consistoriales. (art. 960) 

Una vez fijada la cédula hipotecaria se consideraba 
al de~dor como depositario judicial de la finca hipotecada, -
de sus tru.tos 1 de todos loe objetos que· con arreglo a la es
critura 1 conforme al Cddigo Civil deb!an considerarse como -
inmoYilizados 7 formando parte de la finca. (art. 961) 

Aquel deudot" que no aceptaba la responsabilidad de 
depositario, entregaba la tenencia material de la finca al -
actor o al depositario que 4ate nombrare. Cada mes el deudor 
o el depositario, aegdn el caso, ten!an deber de presentar la 
cuenta de los esquilmos 1 demás frutos de la finca y de los -
gastos erogados en la adminietraci6n. Esta cuenta estaba su~~ 
ta a la aprobaci6n o desaprobaci6n del juez. Ae! en oa~o de -
que no se rindiera eeta cuenta o no fuese aprobada, el depoe! 
tario era esparado de la administraoi6n. (arte. 962,963,964, 
1 965) . 

Todo lo relativ~. al dep6sito se· tramitaba como inc! 
dente y en forma sumaria; al\ ·parecer se entiende v!a sumaria 
para loa efectos del t4rmino·para que lae partes manifestaran 

. lo que a su derecho conviniere, es ·decir tres d!as. El de:poe! 
tario, ademáe, debia tener bienes raicea en el lugar del jui
cio; iste requisito lo debemos entender en el caso de que el 
deudor y depositario no fuesen la misma persona. (arta. 966 1 
967) 
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En relaci6n a esta dieposici6n citar6 el comentario 
que el Lic. Carlos R. Mercado eecribi6, &e su pufto y letra, -
al margen del ejemplar del CcSdigo que se analiza, milllllo que -
tuve a la vist~ y el cual dice: Pesta circunstancia hace mUJ 
dificil en la práctica el nombramiento de depositario; la an
tigua jurispruden9ia sdlo exigía que fuese lego, llano y abo
nado a juicio del juez"; la circunstancia a que se refiere el 
Lic. Mercado lo ea el requisito de que el depositario tuvieae 
bienes raices en el lugar del juicio. 

For otra ~arte, el depositario y el actor eran re.
poneables solidariamente por la 8.dministraoicSn de loe bienes 
(art. 968); A este artículo le corresponde el siguiente comen 
tario que hace el ci"tado profesional de la abogacia: "cuando
el actor hubiere nombrado al depositario, pero no en otro ca.> 
so•; lo que significa que actor y depositario respondían eoli 
dariamente en el caso de que aquél hubiese nombrado a éste. -

Una ves expedida la cédula hipotecaria, no podía ~ 
rificarse en la finca hipotecada ninguno de los actite en a~'l! 
lla expre1a4oa, sino en virtud de sentencia ejecutoriada ánte 
rior en fecha a la demanda que ha motivado la expedici6n de : 
la cédula, o 'de providencia dictada a petici6n de acreedor da 
mejor derecho, (art. 969) 

Posteriormente, 1 dentro del t6rmino de tres días, 
cada parte nombraba un perito valuador • (art. 970) Fara rea 
lizar el aval~o debían tomarse en cuenta las· siguientes 'con: 
sideraciones: el estado de la finca, su ubicaci6n, eu renta 
o.frutos y las demasineceaariaa. (art. 972) 

En el caso de que el demandado ae rehusara a. nombrar 
perito, el actor podía pedir certificado a la oficina de con
tribuciones, del valor sobre el cual se paguen las de la !in
ca y con ese valor se consideraba para el remate. (art. 973) 

Fero, ¿Qué sucedía si en la oficina de con'tribuci.2!"'" 
nee no se encontraba regiatrad.o valor alguno para esa finca? 

¡. 



. Aquí, aprovecho nuevamente, las anotaciones margin,! 
lee manuscritas por el Lic • .Mercado, y que dicen: "si en la -
oficina de contribuciones no hubiere la constancia, har4 el -
nombramiento el juez como .correspondía hacerlo al demandado," 

Fijado el valor por loa peritos o del modo que se -
ha expresado en el articulo que precede, se sacará la finca a 
remato ~regonándoee tres veces de diez en diez diaa. (art. --
974) 

· Dicen lae anotaciones marginales : "se pregonará la 
finca de diez en diez diae, reservándose el remate para cuan-

• do ee pronuncie la' eentencia,aeglin expreaa el art. 986." 

Veamos :pues, que dice el articulo 986 : "Si el juer. 
de primera instancia ha declarado que procede el remate; ee -
verificará éste en dia fijo, que se ee~alará dentro de los ~ 
ocho siguientes a la notificación del fallo." 

En consecuencia, resulta ,falso que la finca se ea.- , 
que a remate una vez que se ha fijado el valor del inmueble, 
pues, como acertadamente lo sellala la nota marginal, el rema
te debía reservarse para después de pronunciada la sentencia. 

Las diligencias ya seflaladas ee practicaban indepe.n 
dientemente de las excepciones que opusiere el demandado, al 
contestar la demanda~ (art. 975) Estas excepciones, que podía 
hacer valer el demandado, estaban limi"tadas en el c6uigo que 
ocupa nuestra atenci6n y de tal forma las en\lllciaba dicha ley: 
Frimera.-La de pQ&o, fundada en certificación del registro -
por la cual conste que la escritura está cancelada; Segunda.
La de falta de personalidad en el acreedor; Tercera.-La de -
falsedad, cuando se funde en la circunstancia de haber alguna 
enmendadura o raspadura no salvada en el instrumento hipotec~ 
rio; Cuarta.-La de nu1idad~ o prescripc~6n de titulo hipotec~ 
rio. (art. 976) 

Estas exce»ciones formaban cua4erno separado, a fin 
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de no entorpecer lae actuaciones del cuaderno principal.(art. 
977); A fin de probar estas excepciones ee conced!a el plazo 
de veinte d!as como m4.ximo; (art. 978). For otra parte estaba 
prohibido presentar a ='s de diez testi¡oa sobre cada hecho -
que se pretendiese probar. (art. 979); Estaba permitido ale-
gar tachas, considerAndoee un t'rmino para probarlas no m111or 
de seis d!as. (art. 980) --

Una vez que se realizaba la publicacidn de probanzaa 
ee concedían cinco d!as a cada una de las partes para que al.Jr 
gasen de bien probado. (art. 981). Transcurrido dicho plazo, 
ae ci tar4 para sentencia, aun en el easo de que no se hubie.-.: 
ren presentado los alegatos 1 sin necesidad de acusar rebel-
dia. (art.982) 

La sentencia que se dictaba además de declarar ai -
procede o no el remate, debia decidir definitivamente los de
rechos controverti•os. (art. 983) 

il decir este articulo que la séntencia debia deci·
dir loa derechos controvertidos, .prevenía que ••• conflicto -
se ventilara poateriormenta por otra vía, 1 asi lo es'tablece 
el art!c'ulo 1557 del m18111o ordanamiento legal. 

Una vez pronunciada la sentencia 1 en el caso de -
que declarase proceder el remate; 'ata podia :iJDpvgnarse me--
diante al recurso de apelaci6n, el que deb!a admitirse en al 
efecto devolutivo. (art. 984); pero, en.:e'I vaso de que la aen
tencia declare la improcedencia del remate, entonces la ap•l! 
ci6n se admitía en ambos efectos. (art. 985) 

Declarada la procedencia del remate debia fi~arse -
fecha para efectuarlo dentro de los ocho d{aa siguientes a la 
notificaci6n del fallo. (art. 986) Para evitar ae verificasa
el remate el demandado deb!a apelar de. la sentencia¡ pero, el 
actor tenia la posibilidad de ejecutar la sentencia exhibien
do fianza. (art. 987) 



Como ya quedó viato, el inmueble se sacaba a remate 
pr.e,~onándolo por tr€:s veces de diez en diez dias; mientras d~ 
ras~ este t~r~ino de pregonar, el jue~ debía aceptar touas -
lau pro:¡:.uestas ue com¡ru; e~, lri:; cuales el inter.eaado debía -
:nanii'eotnr lo siguiente: !rl1:1ero.-;;o:nbre, edad, cai:acidad le
¡>;al, esto.lo, ¡.rofeGiór, y iio:r . .i.cilio del postor. Segundo.-Las -
mlomuu circunstancias rosi:-ec to uel fiauor. Tercero.-La canti
dad que se ofrezcn i:or la finca. Cuarto.-Lo que se de al con
ta:Jo y los tér·minos e:. que el resto haya de pagarse. Quinto.
~l interés ~uu deba causar la auma que se quede reconociendo; 
Sex·to.-La uumisión expresa al juez que conozca del negocio, -
¡;ara que haga cum¡;lir el contrato. (art. 988) 

Se exigía la firma del :papel de abono, ante notario 
(art. 989). 

El papel de abono re5lamentado en esta ley es equi
valente al actual contrato de fianza civil; de tal forma que 
aquél que firmaba el !apel de abono, se constituía garante de 
las posturas, pujas·y mejoras que haga el fiado, entendiéndo
se que aquél renunciaba los beneficios de orden y excueidn. -
(art. 990) 

En el caso de haberse declarado en primera instan--
. cia que prodedia el remate y en segunda instancia se revocaba 
esta reaoluci6n, ee regresaban loa autos al juzgado de origen 
después de lo cual se mandaba quitar la c~dula hipotecaria y 
se devolvía la poseai6n al demandado, solicitando al deposit~ 
rio que rindiera cuentas en llll plazo no mayor de treinta diaa 
(art. 992) 

Si la resoluci6n de segunda instancia confirma l' -
sentencia de primera, se procederá a celebrar el remate. Una 
vez hecho lo cual ee otorgaba la correspondiente escritura en 
favor del postor o del acreedor según el caso. (art. 993) 

Dichas escrituras, ya sea de venta o de adjudicaci.Sn
contenian las cláusulas de la compra venta y en el caso de -
negarse el demandado a firmar dichas escrituras lo hacia el ~ 

\ 
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juez a nombre del demandado y en nombre de la ley. (art.99•;) 
El Lic. Mercado en sua anotaciones marginales expresa que es 
innecesario decir que el juez otorgará las escrituras en nom
bre de la ley: " ••• porque siempre que una parte se niega a -
hacer aquello a que estaba obligado el juez lo hace en su no~ 
bre y puede suplir su consentimiento," 

A continuaoi6n veremos una situacidn especial que -
reglamenta este código de procedimientos civiles de 1~~2 y -
que ae ha venido repitiendo en loa c6digoa posteriores, pero 
que ha sutrido infinidad de críticas. De tal forma, primero -
citaré loa ·artículos relativos y JlOsteriormente expondré la -
opini6n del tratadista Cesáreo L. Gonzalez, quien se refiere 
expresamente a lo.establecido por el C6digo de Frocedimientoa 
Civiles de 1884, pero que por ser ·éste o6digo transoripci6n -
del de 1872, en cuanto a esta circunstancia, aon aplicables -
las cr:Cticas hechas a aquél. · · · . · 

Veamos que dicen eatoa artículos del c6digo de 18721. 
En el caso previsto por el art:Cculo 2060 del C6digo civil, no 
habrá lugar al juicio, ni a las almonedas ni a la.venta judi
cial ; pero si habrá avaldo, a no ser que en el contrato se -
h91a fijad.o precio a la cosa hipotecada. (art. 996) 

La venta ·ae hará de la manera que se haya convenido 
1 a falta· de convenio, por medio de corredores. (art.997) 

El deudor pod!a oponerse a la venta, alegando PáBO 
o novac16n, constantes en escritura pdblioa. (art. 998) 

También pod:Can oponerse a la venta el deudor y loa 
hipotecarios posteriores, alegando prescripci6n de la acci6n 
hipotecaria. ( art •. 999) 

La oposicidn no se admit:Ca ai no se promov:Ca antes 
de que ae presente al n.otario el contrato. (1000) 

· Del escrito de oposici6n se daba traslado al acree_ 
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dor, por tres aíae, pudiéndose promover prueba¡ el juez cita
ba a umjunta en la que oía loe alegatos de las partes y den-
tro de loa cinco días siguientes pronunciaba sentencia. (art. 
1001) 

Si se declaraba infundada la oposici6n, el deudor -
era condenado en las costas y además al pago de una multa del 
cinco ror ciento del interés del pleito, cuyo importe se apli 
caba por mitad al acreedor y a los establecimientos de benefl 
cencia e inatrucci6n pública. (art. 1002) 

Cito a continuación la opinión de Don Cesáreo L. --
González: 

El artículo del Código Civil : " ••• previene simple
mente que pueó.en pactar deudor y acreedor hipotecarios,' 9-ue -
se venda la finca sin las solemniuades judiciales, y aquel -
precepto del procedimiento que deberá observarse en este caso 
se avanza a disponer que no habrá lugar a juicio. ¿Pero es -
esto aceptable con arreglo a la razón y al derecho? veámoslo. 

"Nadie se puede erigir en autori-iad ue su :¡;ropia -
causa. For válida y muy eficaz que sea la hipoteca en la que 
se estipuló semejante pacto, no lo es tanto que no de lugar -
a juicio la acción para hacerla efectiva ••• 

"El propio legislador lo reconocE.~ disponiendo en -
el mismo articulo y en los siguientes relacionados: I, que el 
deudor y los hipotecarios posteriores pueden oponer excepcio
nes; y, II, que sí habrá lugar al avalúo. Mas para que esa -
o~osición tenga lugar, se requiere juicio, y para el avalúo -
precisa la intervención de peritos, cuyo nombramiento y discer 
nimiento del cargo y práctica de la uiligencia, si los inter~
sados no se convienen o el deuuor lo rehusare, se necesita -
ocurrir al juez y muy lerdo debe ser este funcionario que se 
allane a satisfacer esa pretensión del acreedor, pasanuo por
al to el juicio y la sentencia. 
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"Curioso por demás reD~lta desde luego el caso en -
que sin demanda se empiece éso que ante todo es juicio, aun-
que no se quiera, con la oposición de exce¡ciones que es en -
lo que consiste la contestación de la demanda, la litis con-
testatio y no s6lo sino que convertida la oposición en deman
da contra el acreP.dor que nada, en el orden judicial, ha pro
movido, se le corre traslado por tres días; pero ¿para que? -
Como, pues, para que en contradicci6n con las excepciones --
opuestas, haga exposición de sus derechos; es decir ejercite 
la acción, que es en lo que consiste la demanda. ¡El actor ~ 
arrastrado al litigio (no le llamaremos juicio; por el respe
to y profundísimo que profesamos allá en lo mas recóndito del 
alma, a tan sabio legislador), for el demanaado."(128) 

Hasta aquí el análisis del C6digo de Procedimientos 
Civiles de 1872, en lo relativo al Juicio Hipotecario. 

Cabe se~alar que el artículo 993 de este Código, -
dispone, además de lo indicado en la página 58 de este traba
jo, que el remate del bien hipotecado debía llevarse a cabo -
conforme lo disponía el titulo X'/II del mismo código. Este ti 
tulo.estaba com¡;uesto de dos capítulos, miemos que a continu_! 
ción, y en forma breve, se citan. 

El primer~capítulo del título XVII del Código de -
Procedimientos Civiles de 1872, conienza con el artículo 1722 
y dice que toda venta que conforme a la ley deba hacerse en -
subasta o en a.lmoneda se· sujetará a las disposiciones conten,i 
das en este título. 

Los remates debían ser públicos y se celebraban en 
el juzgado que era comretente para la ejecución. (art. 1723) 

Se otorgaba libertad a los postores :para que hicie
ren sus propuestas y el juez debía otorgarles todos los datos 
necesarios.(1726) El día del ;emate el juez personalmente pa
saba lista de los :postores y concedía una hora para que se -
presentasen otroa.(art. 1727) Una vez transcurriua la hora -
concedida el juez declaraba que se procedía al remate y que -

(128).-GONZALEZ,Ceeáreo L.- Apuntamientos breves ~ 
~ Derecho Procesal Civil.-México.-Antigua 
Imprenta de Murgía.-1926.-T. IV.-Pp.160,161 
y 162. 
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_ • no se a.dmitian nuevos :¡:or;tores, (art. 172b); _posteriormente 
el juez examinaba J as i:os tur!i:; I-'rt:H.:cn tada.s y desechaba aqué-
llae que no contenían postur~ le~~l y las que no estuvieren -
abonadas.(art. 172~); se proiL.ibía q_ue "l rostor comprara el;. 
bien :por cuenta de otro y no mauifesture el nombre de su man
dante. (art. l73l);asimismo les estaba ~rohibido rematar por 
sí o :por medio de tercera ¡ieri.;ona, al juez y al escribano, -
así como el ejecutante y el ejecutado. (art. 1732) 

Las pro~ueetae se anunciaban :para que los postores 
las mejorasen¡ concediffoaose un plazo de media hora para ha
cer las pujas, en el caso de que algdn postor ~ejore la pro-
puesta preferente. (arta. 1733 y 1734); Una vez ¡:.asada la me
dia hora el remate era declarado,por el juez, cerrado. 

El daudor podía librar sus bienes pagando, antes da 
celebrado el remate, principal y costas. (1735)¡ Una vez fin
cado el remate se hacia entrega del precio y de la cosa y se 
extendia la escritura correspondiente. (art. 1736); en el ca
so de que el deudor ae negare a extender la escritura,'lo ha-· 
rá el juez de oficio, pero en caso de evicci6n 6 saneamiento 
el responsable era el demandado. (art. 1737)¡ después de oto~ 
gada la escritura y naturalmente el precio, el juez ponía en 
poseei6n al com:prador. (art. 1738) pero para entregar esta -
poaeai6n, debia citarse a 1os colindantes, arrendatarios y d~ 
más interesados, lo cual es innecesario. (art. 1739) Con el -
precio obtenido en el remate se :pagaba al acreedor, hasta do,!! 
de alcance. (art. 1740) 

Enseguida cito el contenido del cap{tulo II del ti
tulo XVII, y el cual se refiere al remate en juicio hipoteca
rio. 

En el caso de que en el contrato se haya fijado el 
precio en que una finca hipotecada haya de ser adjudicada al 
acreedor sin haberse renunciado la subasta, el remate se ha-
rá en una almoneda, teni~naose como ~estura legal la que exc~ 
da del precio senalado para la adjudicaci6n y cubra con el -
contado el crédito. Si no hubiere postura legal se llevar! -
desde luego, a efecto la adjudicación en el precio convenido. 
(art. 1747) 

Si en el contrato se ha fijado precio a la finca hi 
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potecada ein convenio expreso sobre la adjudicaci6n al acree
dor, no se hacia nuevo avalúo y el precio seftalado era el qu. 
servia de base para el remate. (art.1748) 

Se entendía por postura legal, aqu4lla que cubría -
lae dos terceras partes del avalúo o del precio fijado en el 
contrato. 

Si no hubiere postor el acreedor tiene derecho de -
pedir la adjudicaci6n por las dos tercias partes del precio -
que en ella haya servido de base para el remate. En caso de -
que hubiere varias posturas legales era preferida la que fue
se más alta y cubriera al cr6dito. (arte. 1753 y 1754) 

En caso de existir varias posturas legales pero que 
no cubriesen el crédito con el contado , era preferida la que 
eligiera el acreedor. (art. 1755) 

En caso de existir varias posturas legales que ou-
briesen con el contado el cr6dito, era preferida la que ele . ._'.. 
g!a el deudor, pero si hubiese concurso la elecci6n recaia en 
el síndico. (art. 1758) 

El acreedor que se adjudicaba la cosa conforme a lo 
ya dicho, reconocía el reato del precio a loe demás hipoteca
rios por tres aflos, o por cinco, al deudor en caso de no ha-
ber otros hipotecarios. 

Hasta aquí lo relativo al remate; resta ünicamente 
citar los artículos de este c6digo que se refieren a la accidn 
hipotecaria, mismos que a continuaci6n expreso¡ en sus aspec
tos más sobresalientes: 

El articulo 30 del Cddigo de Frocedimientoe Civiles 
iel afio de 1872 dice que el objeto de la accidn hipotecaria -
era: Frimero.-el pago del capital garantido con la hipoteca y 
Segundo.-Su prelacidn. 

Es oportuno hacer notar que esta Ley establece ace.t 
tadamente como únicos supuestos en los que procede la acci6n 
hipotecaria, los relativos al pago y a la prelaoi6n del créai 
to que la hipoteca garantice; esta circunstancia debe tomarse 
en cuenta y relacionarse con lo que ae expresa. en el capitulo 

• 
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tercero de esta Tesis. 

La acción hipotecaria que se ejercitaba para hacer 
efectivo el pago del capital, ienía una duración de veinte -
afios, los cuales se comenzaban a contar aesde el momento en -
que se hacía exigible la obligación. (art. 31) 

Por lo que toca a la duración de la acción hipoteca 
ria que se ejercitaba'para. sostener la ¡relación del crMito
se debía estar a lo establecido en el artículo 1988 del Códi• 
go Civil de 1871· 

' Este articulo 1988 establecía que la hipoteca dura
ba el tiempo señalado por los contratantes y en el caso áe -
hab~rse omitido este señalamiento, sólo duraba diez afios. Por 
lo ·tanto, la acción hipotecaria que se ejercitaba para eoste
ner la prelación. del créuito duraba diez a.ñoe. 

Ahora bien, si dentro de un afio contado a partir de 
la fecha que conforme al registro hubiere ex~irado el plazo -
legal o convencional de la hipoteca, el acreedor demandare en 
juicio el cumplimiento de la obligación, coneervará la hipot~ 
ca la prelación que le corresponde según su inscripción. Fas~ 
do este tiempo sin haberse entavlado demanda, el crédito ocu
pará en la graduación el lugar que siga al que hubiere sido -
registrado antes del día en que expiró el plazo legal o con-
vencional de la hipoteca. (art. 33) 

Posteriormente, en el afio de 1880, el código que -
vengo citando, sufrió algunas reformas.Y adiciones y por lo -
tanto es procedente examinar las modificaciones que sufrió el 
juicio sumario hipotecario; para este fin recurro a lo escri
to por Don José Maria Lozano en su exposición de motivos de -
las reformas, adiciones y acla.t·aciones hechas al ci taao códi
go. 

Dice Don José Maria Lozano que el articulo 954 del 
antiguo cóaigo y que corresponde al 892 del nuevo, fue adi·--
cionado con la mención del artículo 3218 del Código Civil. 
( 129) 

(129).-LOZANO,Josf Maria.-Exposición de Motivos de 
!!! Reformas, Adiciones z Aclaraciones he~
~ al Código .!!! Procedimieatos Civiles -
~ Distrito Federalyz Territorio de~~-
1! California.-México.-Imprenta de Francisco 
Diaz de León.-1880.-P. 118 · 
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El articulo antiguo establece ~ue procede el juicio 
swnario hipotecario, en el caso de demanuaree el pago o la -
~relación de un cr,dito hipotecario, siempre que 6ete conate 
en escritura pública debidamente regd.strada y que sea de pla
zo cumplido o que deba anticiparse conforme a lo prevenido en 
loe artículos 1477,1962 y 196~ del Código Civil. 

Como es fácil advertir, en el antiguo· articulo no -
se menciona al artículo 3216; la raz6n de haberse adicionado, 
obe~~ce al hecho de que dicho articulo ordena, que el capital 
del censo se hace exigible, aún antes del plazo convenido, -
por raz6n de quiebra, insolvencia del deudor o falta de PBBº 
de una sola de las pensiones. Lo que relacionado con el arti
culo 892 del Código Procesal,da por resultado que el plazo -
del crédito hipotecario debía anticiparse por las mismas ra-
zones que se anticipaba el capital del censo. · 

Toca ah~ra, señalar la razón por la que se reform.6 
el artículo. 959 del antiguo código, y el cual puede coneulta,t 
se en la página 54 de este trabajo. Don J'osé María Lozano di
ce: "Se adicion6 el articulo,959, 899 del Nuevo Código, orde
n4ndose que la c6dula hipotecaria se publicara también en el 
Notificador, y que ee registrara en el Registro Públicq co--
rreepondiente, ésto es, en el del lugar de la ubicació~ de la 

. finca hipotecada. Aai ee hace en loe casos de embargo, 'y par,s 
ció que babia igual.o mayor razón para proceder de la aiama.,-
manera en el juicio hipotecario." (130) · 

El artículo 960 del antiguo código y que puede lee_!: 
ee en la página 54 de este trabajo, corresponde al 900 del ~ 
nuevo y fue adicionado en el .mismo sentido que el comentado -
con anterioridad; previniéndose, además, que en todo caso ee 
procederá como dispone la parte final del articulo 899; y que 
se refiere a la inscripción de la cédula hipotecaria en el -
Registro Iliblico. 

Corresponde ahora, ee~alar la modificación sufrida 
por el articulo 960~ el que, en obvio de repeticiones, puede 

(130).-LOZANO,Joéé Maria.-Opue Q!!.-P.118 
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cJnsultarse en la página 54 de este trabajo. 

Don José Maria Lozano (131) dice que a este articu
lo 960 y que corresponde al 900 del código de 1880, se adici.Q. 
n6 en el mismo sentido que el articu1o 959 y que ya qued6 me~ 
cionado lineas arriba • 

. Por lo que toca al articulo 963 del antiguo código 
que puede consultarse en la página 54 de esta tesis, se refo~ 
m6 y se le aaign6 el nW!lero 903 en el código de 1880; dicha -
reforma segiin lo expresa Don José Maria Lozano consiste.en: 
" ••• se adicionó agregand6 á, su.fin: •No obstante cualquier r~ 
curso interpuesto en el negocio principal'; la incidencia re
lativa al dep6sito y cuentas se sigue por separado, á efecto 
de no embarazar el curso del juicio; por lo mismo, el reourso 
que en late•• interponga no puede ser motivo para que· el de
positario y el deudor, en su caso, dejen de presen·tar la cuen 
ta mensual de administración. " (132) -

De conformidad con lo expresado por Don José Maria 
Losano, debemos. entender. que la rendición de cuentas, a cargo 
del depositario, debía presentarse ante el Juez de Primera -
Instancia del negocio, aun cuando por haberse apelado, los --
autos radiquen ante el •uperior. · 

Por lo que corresponde al artículo 964 del código -
de 1872 y 904 del código de 1880, nos expresa Bon José Maria 
Loza.no: " ••• ordenándose ·que, aprobada la cuenta, se mande de
positar en el :Monte de Piedad los fondos líquidos que result.!!: 
aen. Esta prevención tiene por objeto evitar la acumulación -
de esos fondos en manos del depositario, y.los peligros que -
de tal acumulación pueden resultar. • (133) 

El artículo 964 del código de 1872 ~uede leerse en 
la página 54 de este trabajo. 

Otro de los artículos reformados lo es el 967, que 
corres~onde al 907 del c6digo de 1880; la raz6n de ·su modifi~. 

(131).-LOZANO,Jos~ Maria.-Qpus Q!!.-P. 119 
(132).-~. 
(133).-Ibidem. 

. . 
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cación, ci tacla por el Tratadista Loaano, indica que fue la C,2 
misión encargada de eetas reformas la que dió los siguientes 
fundamentos para llevarla a. cBbo: "La circunstancia de <].UC el 
depositario deba tener bienes raíces en el lugar del juicio -
hace difícil en la práctica su nombramiento. ror otra parte, 
no expresando el artículo 967, que aeí lo ordena, la cuantía 
en que deben tenerse dichos bienes, se da luga:r;- a que. se adm.! 
tan como depositarios personas que, teniendo una pequefia fin
ca de escaso valor , especulen con las depositarias, sirvién
doles la finca que tienen para desempefiar el cargo de deposi
tarios simultaneamente en varios juicios y diversos juzgados. 
Así en efecto ha sucedido, según las noticias que han llegado 
á la Comisidn, lo que por este motivo propone que se reforme 
el articulo de que se trata, expresándose que el depositario 
debe tener bienes raices ó ser suficientemente abonado á jui
cio del juez. Muchas personas que carecen de propiedadea rai
oes son sin embargo suficientemente abonadas, y este abono -
consiste en los recursos ó capital que poseen y en su buena -
reputacidn de probidad." (134) 

Toca su turno al articulo 968 del código de 1872,-- , 
visible en la pt(gina 55; este articulo corresponde al 908 del 
cddigo reformado de 1880. La reforma sufrida por este art!c~ 
lo lo explica el autor citado de la forma siguiente: •El ar
ticulo 966 previene que el depositario y el actor son respon
sables solidariamente por la adminietracidn de loe bienes. Al 
gunas veces el depositario es el mismo demandado; otras es_: 
nombrado por el juez, y en ambos casos el actor no tiene res
ponsabilidad alguna por la ad.minietracidn. Por este motivo la 
Comisión adicionó el articulo de que se trata, expresando.qua 
la responsabilidad solidaria del actor se produce cuando él -
hubiere nombrado al depositario. En ese caso, nada mas justo, 
que la solidaridad de esa responsabilidad." (135) 

. Uno más de los artículos reformados es el 973 que -
corresponde al 913 del c6digo de 1880; veamos la razón que t~ 
vieron los legi•ladoree de aquélla época para reformarlo: 

(134).-LOZANO, José .María.-Opus Q.!.!.-F.120 
(135).-Idem. 
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"También se adicionó el articulo 973, agregando á 
su fin: 'Si en la oficina de contribuciones no hubiere la cona 
tancia respectiva , el juez hará el nombramiento que correspali 
día hacer al demandado'; Así en efecto, sucede respecto de -
las fincas urbanas del Distrito, que pagan su contribuci6n en 
proporci6n á sus productos, y no á su valor del que por lo -
mismo no hay constancia alguna en las oficinas de contribucio 
nea. • (136) -

Acerca del artículo 974, visible en la página 56; -
la ComiB16n encargada de la reforma le asign6 el número 914, 
y del mismo comenta Don Joé' lllaría Lozano : "La nueva redac
ci6n ••• no altera BU precepto, pero pareci6 mas propia. Se O! 
dena, además, que la publicación se haga en el notificador y 
en otro peri6dico de mas circulaci6n á juicio del juez. •(137) 

El siguiente artículo que eutri6 reformas ea el 976 
y qued6, en el c6digo de 1880, como el artículo 916; de esta 
reforma dice el multicitado autor, al comentar una de las más 
importantes.modificaciones y por lo mismo transcribo íntegras 
las razones que proporciona Don Jos' María Lozano, y que fun
damentan la reforma que a continuaci6n Be indicas 

•n artículo 976, 916 del N.c., ·se ref'ormcS en los -
t'rminoB siguientes: 'El reo podrá alegar todas las excepcio
nes que tuviere, probándolas por loe medios que establece el 
artículo 536, salvo lo dipueBto en el artículo siguiente•, -
las razones de esta innovaci6n en Bu parte fundamental, están 
expuestaa por la comisi6n de 1875 de 18' manera siguientes 

• 'En el artículo 976 se ordena que s6lo se admiti
rán al reo las excepciones que expresa. Estas son cuatro: Pri 
mera.-La de pego, fundada en certificacicSn del registro por : 
la cual conste que la escritura está cancelada; Segunda.-La ·
de falta de personalidad en el acreedor,. Tercera.-La de fale~ 
dad cuando se :tunde en la circunstancia de haber alguna enmen 
datura 6 raspadura no salvada en el instrumento hipotecario; 
Cuarta.-Lade nulidad 6 prescripci6n del título hipotecario. 

(136).-LOZANO, Jo8' María.-OI!UB .Q.U.-P.121 
(137).-~. .. 
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" 'Como B~ ve, el artículo limita á cuatro el nrune
ro de las excepciones que el demandado en juicio hipotecario 
puede hacer valer, y además limita la forma de esas excepcio
nes como la de pago y la de falsedad, debiendo probarse la -
primera por el certificado del registro público, en que cons• 
te estar cancelada la escritura hipotecaria, y debiendo con-
sietir la segunda en raspaduras ó entrerenglonadurae no salv,! 
das en el instrumento hipotecario. De esta manera, si la exceR 
ci6n de pago se justifica con la confesi6n misma del acreedor, 
ó si la falsedad del instrumento ea radical porque el acree~~ 
dor haya hecho registrar falsamente la hipoteca, fraude que -
prevá como posible el articulo 2039 del código civil, estas -. 
excepciones no comprendidas entre las que como sacramentales 
reconoce el articulo, no pueden admitirse. 

" 'Por otra parte, de la sentencia pronunciada en -
el juicio hipotecario, no hay reversión al juicio ordinario -
como lo previene el articulo 1557: por consiguiente, dicha -
sentencia causa ~jecutoria, tiene la fue;za de la cosa juzga
da á im]lide un nuevo procedimiento. Además la sentencia, con
forme al artículo 903, no s6lo debe declarar si procede 6 no 
el remate, sino que debe decidir definitivamente los derechos 
controvertidos. 

" 1 Se concibe bien que e•l sistema de nuestra anti-
gua jurisprudencia se limitara á determinadas excepciones las 
que el ejecutado podía oponer en el juicio ejecutivo; las que 
no eran admisibles en este procedimiento, se le reservaba pa
ra otro juicio, para el juicio ordinario que, terminado el -
ejecutivo, pod!a intentar, ]lUes la ley daba reversión á este 
Juicio, y por esta razón era reconocido como un axioma el --
principio de que la sentencia pronunciada en juicio ejecutivo 
no causaba ejecutoria. Pero cambiado radicalmente este siste
ma, pues, como se ha dicho, en el establecido por nuestro có
digo no se da reversión á la vía ordinaria y la sentencia prQ 
nunciada en el juicio hipotecario causa ejecutoria, no se aJ..,., 
canza la razón de justicia que pueda haber para limitar 1as -
excepciones que puede alegar el ~emandado, y para limitar aún· 
las admisibles, si no se ajustan á la forma y manera de prue
ba que ~rescribe el artículo de que nos ocupamos. 

" 
1 
••• si la ley ha querido dará los títulos hipot,! 

carios todo prestigio para favorecer su fácil transmisión, ~ 
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hacerlos figurar como elementos en las transacciones civiles, 
inspirando á todos la confianza de que serán á su vencimie~to 
facilmente realizables, ha podido, sin duda, limitar el núme
ro de las excepciones admisibles; pero ha debido dejar ai deÜ 
dor el derecho de proponer otras en un nuevo juicio, dando re 
versi6n á ál contra la sentencia pronunciada en el juicio hi: 
potecario. Si no ha parecido conveniente esta reversi6n; si -
la sentencia pronunciada debe causar ejecutoria, y si esa sen 
tencia no sólo debe declarar si procede 6 no el remate, eino
que debe decidir definitivamente los derechos controvertidos 
conforme el artículo 983, natural es que admitan al demandado 
todas las exce:pciones de su defensa, ora se dirijan á ata::ar 
el título hipotecario, & la obligación á que la hipoteca sir
ve de garantía.• 

"La salvedad que contiene la parte final del.art:!c~ 
lo reformado, es relativa á laa excepciones de :pago, d1: com:pen-<. 
sacicSn, y de novación, de las cuales las tres ¡.rimeras deberáñ 
probarse precisamente por confesión judicial ó con prueba do
cumental, y la Última por medio de instrumento publico. Así -
lo dispone el artículo 917 que completa lo prevenido en e1·8:!1 
terior. ". (138) 

Aceptar que el demandado pueda oponer toda clase de 
excerciones es, sin duda, un acierto del legislador, y los m.Q. 
tivos que expresa para haberlo hecho así, son correctos. 

Uno más de los artículos reformados es el 980 del 
código de 1872 y que corresponde al 921 del nuevo código, el 
cual redujo de seis a cinco el término para probar las tachas, 
ajustándose con ello a lo prevenido para el juicio ordinario. 

Ahora bien, por lo que toca al antiguo artículo 983 
924 del código reformado veamos a continuación lo que eobre -
el particular dice D~n José María Lozano: 

"Si en la sentencia se declara que ha procedido el
juicio hipotecario, se decide también definitivamente sobre ~ 

(138).-LOZANO, José Maria.-Opus QU.-P.121 
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loa derechos controvertidos. Si por el contrario ae declara -
que no ha procedido el citado juicio, es decir, la vía bipote 
caria, ae reservan al actor sus derechos, sin decidir sobre = 
ellos, para que los ejercite en la vía y forma, que correspon 
da, tales son, eu su parte fundamental, las disposiciones que 
contienen loa artículos 924 y 925. 

"Supuesto que, como quedó establecid9 .en el artículo 
916 del nuevo c6digo, el demandado puede oponer en estos jui
cios todas las excepciones que tenga, 'es evidente que de éa-..
taa unas oe dirigen á atacar la forma del juicio, y otras á -
destruir la acción deducida por no existir la obligación que 
se demanda. En consecuencia, es muy posible que justificada -
alguna ó algunas de las excepciones de la primera especie, -
quede ~ien probado que no ha procedido la vía hipotecaria, en 
cuyo caso el juez deberá abstenerse de pronunciar sobre los -
derechos controvertidos, sobre el fondo de la obligación de-
mandada, limitándose á dejar al actor sus derechos á salvo p~ 
ra que los deduzaa en el juicio que corresponda; de manera -
que queda establecida en esta hipótesis la reversión á otro -
juicio en favor del actor. 

"Si po~ el contrario, ninguna excepción se ha hecho 
valer, ni se ha justificado contra la forma del juicio, la -
sentencia no sólo debe declarar que éste ha procedido si no -
que debe decidir definitivamente sobre loe derechos controve¡ 
tidos, es decirr,. sobre el fondo de la obligaci6n demandada. -
En tal supuesto, es posible que haya procedido la vía hipote
caria ~orque el instrumento contenga todos loe requisitos que 
exige el artículo 892 del nuevo c6digo; y, que sin embargo, -
el reo haya probado alguna de las excepciones que tienden á -
destruir la acci6m, en su fondo. En ese caso; el juez, decla
rando que ha procedido la vía hipotecaria, deberá absolver al 
demandado. Si por el contrario, ninguna excepción se ha hecho 
valer que destruya la eficacia de la acción deducida, la sen
tencia declarando, como en el caso anterior, que ha procedido 
la vía hipotecaria, condenará al reo al pago de la obligación 
demandada, y en ambos, juzgada ampliamente la acción en su ~ 
forma y en su fondo, la sentencia es definitiva, causá instan 
cia y no hay reversión á otro juicio ni en favor del actor ni 
en el del demandado. • (139) 

(139) .-LOZANO, José María •. -opus QU.-P.122 
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Las consideraciones expresadas son de gran importan 
cia debido a que como se verá mas adelante continúan vigentes 
en la actualidad y explican con am:¡;-li tud los diversos casos -
en que esta norma tiene aplicación. 

El artículo 986 del Código de 1872 fue modificado -
y se le asignó el número 928 en el Oódigo de 1880; sobre este 
particular dice Don José María Lozano: " ••• se hizo una enmien 
da ordenándose que el remate se verificara en loa términos -= 
que prescribe el título 18. En este lugar se establece todo -
lo relativo á los remates. "(140) 

Si bien es cierto que en el antiguo artículo 986 no 
se especificaba loa términos del remate, también lo es que el 
antiguo artículo 993, ea decir perteneciente al C6digo de --
1872, sí ordenaba que el remate se celebrase conforme a los -
cap!tu1os I y II del t:!t-ulo XVII, el cual reglamentaba 'los r.!!_ 
matee, tal y como ya quedó aefialado en la página 61 de este -
trabajo. 

El contenido del artículo 929 del Código de 1880, -
fue adicionado como un elemento nuevo, en los siguientes tér
minos: " ••• si no se presentan al juicio antes de la ejecución 
de la sentencia el acreedor 6 acreedores á que se refiere el 
artículo 895, se procederá conforme á lo dispuesto por el --
artículo 2062 del Código Civil. Este ordena que si el acree-
dor, anterior en fecha, ~e se presentare en el período que d~ 
re el concurso antes de que se pronuncie la sentencia de gra
duaci6n, se hará vender la finca hipotecada y depositar el -
impo~te del crédito hipotecario y de sus r~ditos, gu~ándose 
en lo de.más las disposiciones relativas á loa ausentes y las 
que para el caso de que se trata establezca el Código de Fro
cedimientos. 

"Desde luego se percibe la analogía que hay entre -
loa casos de que hablan el ·artículo citado del Código Civil y 
el que bajo el nl1inero 929 del Nuevo Código se ha puesto en e~ 

te cap:! tul_o. " ( 141) 

(140).-LOZAHO, Joe6 Maria.-Opus Cit.-F. 123 
(141).-Idem.-P. 123 



-73-

Otro artículo q·~e :;;.t;'r.l.ó cr:.!.'ür:::.t. eu 1:1 <;<87, que co
rresponde al 930 del riuevo Có:.::..t-;o; :;.:..~. t:::it.;r¿;o i::or•Liene en el 
fondo el mismo prece~to. 

Veamos lo que suceüió al tirt!culo 9.)9, oegún lo ex
plica Don Joo¡!! :i:arL. Lo zar.o: "Zn el S32 el.el nuevo Código, que 
corresponde a aqu~;.., se deter.::iim ... que dicho ¡;a.l'el de abono d~ 
be ser firmado ante corredor Li tulado, quien declarará conocer 
al que lo suscribe COI!iO ubor.a.do .i:~ra el relll&.te de la cosa, -
aten to su avalúo. " (142) 

El mismo autor señala que u·t;ilizar los servicios 
del corredor otorga la ventaja consistente en la garantía de 
la eficacia del abono. 

For otra .i:arte, ee reformó el artículo 992 y se le 
asignó el número 935 en el Código de 1880. La adición hecha -
a este artículo es la siguiente: "si el remate, se hubiere ya 
verificado, se observará en su caso lo dispuesto en el artíc,!!. 
lo 1019. " (143) 

La razón de esta adición la explica Don Jod María 
Lozano de la forma siguiente: " ••• habiendo adquirido la finca 
un tercero , cuyos derechos no pueden desconocerse ni anula.r
ae porque se revocó la sentencia de primera instancia, no es 
posible hacer ul demandado la devolución de la finca; por cu
ya razón se ordena que se le indemnizar! de los dailos y per-
juicios ••• " (144) 

Esta reforma me parece inequitativa , pues conside
ro ·justa. la forma en que loe artículos 992 y 993 del C6digo -
de 1E72 reglamentaban esta situaci6n. En efecto en dicho Códi 
go se reglamentaban dos supuestos¡ en el artículo 992, ae de
cía que en el caso de que el Superior revocara el fallo de -
primera izwtancia, se qui taba la cédula y oe devolvía la pos~ 
sión al demandado, entendiéndose que aquÚla estuviera en ma
nos del de~ositario; En el segundo c~so, si el tribunal ae se 
gunda instancia confirmaba la sentencia de ~rimera, entonces-

(142) .-LOZANO,José ilfarfa.-Opus Q.U.-P. 123 
(1'13).-Idem.rF. 123 y 124 
(144).-Ibiciem. 
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y s6lo entonces, se procedía a efectuar el remate. 

Ahora bien, considero que si el demandado ha ob~eni 
do reeoluci6n favorable en segunda instancia, se le causó un
grave perjuicio si se remata su inmueble antes de reconocerse 
esa resoluci6n favorable a sus intereses, en razón"d.e que una 
gran mayoría de las personas que se ven en la necesidad de -
rrecurrir a celebrar un contrato de mutuo con garantía hipot~ 
caria, lo hacen obligados por su difícil situación económica 
a lo que se agregaba la pérdida de su propiedad; todo lo cual 
ea claramente legal, pero inequitativo. A este respecto cabe 
preguntarse ¿las cantidades que por concepto de dai!.os y per-
juicios, que se le pagarían al demandado que obtuvo sentencia 
favorable en segunda instancia, alcanzaban a cubrir el valor · 
del inmueble y los gastos que debía hacer para resarcir su p~ 
trimonio? 

Pienso que la solución apropiada consiste en trami
tar la segunda instancia sin efectuar el remate, hasta que no 
se resolviera la misma¡ para evitar que·el inmueble pasara a 
propiedad de un comprador en pública subasta. 

En relación al artículo 994 del Código de 1872 y -- . 
937 del Código de 1880, sólo fue redac,ado en términos mas -
claros y propios, segdn lo expresa Don José María Lozano.(145) 

Por lo que toca al artículo 941 del Código de 1880, 
998 del C6digo de 1872, dice el autor citado: • ••• se reform.6 
concediendo al deudor el derecho de oponer todas las excepci.Q. 
nea que tel)8a, y no s61o las expresadas en el texto vigente. 11 

(146) 
En virtud de haberse expuesto wnplja.mente las razo

nes de tal modificación, el tratar el artículo 976, me remito 
a lo dicho en la página 68 de este trabajo. 

Otra más de las reformas, corresponde a la realiza
da al artículo 1002, 945 del código de 1880, dice el autor -
que vengo citando: " ••• se hizo una reforma, ordenándose que -

(145).-LOZANO, José Mar:ía.-Opue Qll.-P. 124 
(146).-~. 
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la parte d.e la multa que el texto vigente asigna á los esta-
blecimientos de beneficencia pública, se aplique á la junta. 
de vigilancia de cárceles. Aa:!. pa.reci6 conven1ente en cosider,!! 
ci6n á la impo~tante miai6n que por la ley tiene dicha junta, 
y a la escaces de sua recursos. " (147) 

Sin embargo, no todos estuvieron de acuerdo en que 
la junta de vigilancia de cárceles realizara una miaidn impo,r 
tanta, además de considerar grave injusticia obligar al deman 
dado a pagar una m'ulta en el caso de que la opoeici6n a la -
venta del in.mueble prescindiendo de las solemnidades judicia
les P resultare ·infundada. 

Así lo expresa Cesáreo L. GonzaJ.ez, quien se refie
re a lo establecido en el C6digo de 1884, pero que, por ser -
este artículo igual al del C6digo de 1880, que estoy comentan 
do, cabe seftalar la exégesis hecha por dicho autor: 

•tas condiciones oneroaísimas de una hipoteca, en -
que se impone al deudor la privaci6n de las ventajas de la pu 
blicidad de la venta en solicitud de postores, la cual venta
puede hacerse por el acreedor, a quien ae le proporciona la -
ocasión de sacar provecho en combinación con un supuesto com
prador, y todavía mas, sin lugar a avalúo cuando en la misma 
escritura se ha fijado el precio, tal vez aceptado por el deu 
dor, en fue~za de las angustiosas circunata.nciaa en que se eñ 
contraba al constituir la hipoteca; áenuncian a las claras _: 
que un contrato de tal manera documentado en esta forma, le -
ha sido otorgado a uno de tantos vampiros que se beben a sor
bos la sangre de loe menesterosos y que no se sacian hasta no 
consumirse el patrimonio de sus víctimas. 

"Segiin los t'rminos fijGdos al consabido negocio j,B 
dicial de la oposici6n, en treinta y un días se tramita, y d~ 
rante ese tiempo devengará el dinero de la usura r'ditos y el 
cinco por ciento del interfe del ne¡ocio. ¡No es malo el ne~ 
cito ,sólo comparable al de confiecaci6n de bienea ••• ein duda 
por lso se hace participante de la grangería al fondo de cár
celes. " (148) 

(147).-LOZANO,Jos• Maria.-Opus .Q.!j¡.-P.124 
(148).-GONZALEZ, Cesáreo L.-Opua Cit.-P.P. 164 1 165 
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Uno nuta de loa artículos reformados es el 1003 del 
C6digo de 1872 y que corresponde al 946 del nuevo C6digo; es
ta reforma la explica de la siguiente forma Don José María L~ 
zano 1 " ••• la sentencia en el incidente de opoaici6n ••• ea -
apelable en ambos efectos cuando declara fundada la opoaioi6n 
y a6lo en el devolutivo cuando la declara infundada. En este 
'Último caso, no obstante la apelación interpuesto. y otorgada, 
puede seguir adelante el procedimiento: en el primero todo -
queda en auepeneo hasta que el superior confirme o revoque la 
sentencia apelada. " (149) 

Final.111ente, se suprillli6 el artículo 1004, en virtud 
de que en toda clase de juicios la sentencia de segunda ins-
tancia causa ejecutoria. 

Pasando al Código de Procedimientos Civiles dé 1884 
1 oon el fin de exponer las modifica~iones sufridas por el -
mismo, en cuanto al juicio sumario hipotecario, busqué en di
versas bibliotecas la exposición de motivos de este C6digo, -
sin haberla encontrado, pero, en cambio, encontré el siguiente 
comentario hecho por el Lic. Eduardo Pallares Portillo en re-<. 
lacidn a la indicada exposición: 

"En 1884 se dió un Código de Procedimientos Civiles 
de esa fecha; su exposición de motivos aunque se tienen noti
oiae de que fue forme.da, no ee ha llegado a localizar." (150) 

Por lo tanto, expongo a continuaoi6n loe artículos 
modificados en este Código de 1884 y relativos al juicio su-
mario hipoteQíirio. 

El 06digo de Procedimientos Civiles de 1884 regla~ 
menta el juicio hipotecario en loe artículos 985 a 1014 incl~ 
si ve. 

El :primer artículo, es decir, el 985 no sufrid rJ!-
formas, pero cabe aenalar el comentario que sobre dicho artí
culo hace Don Cesáreo L. Gonzalez 

(149).-LOZANO.Joe~ Ma.r!a.-Opus Q!!.-P.124 
(150) ,._FALLARES FORTILLO,Eduardo,•Opus ffi.-P.144 
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MEn la primera de sus fracciones , indica desp\ 
de la consti tuci6n y ampliaci6n que s! establece el derec 
positivo, la divis16n de la hipoteca. 

"Esto hace presumir con raz6n que paede alguna -. 
suscitarse contienda sobre esta materia de la diviai6n 1 q,\,_ 
haya de ventile.rae en juicio sumario. 

''Consultadas todas las disposic.ionea del C6digo - i 
vil sobre lato, no se encontrará alguna que, pará reglamen:. · 
se en la Ley de los procedimientos judiciales, se ha.Ja de 
nunciarae entre loe preceptos relativos a la eubatanciacié: .. 
del asunto. De todas estas disposiciones se desprende en re: 
men: •La hipoteca eubaiatirll integra (1837), JU.entras no e;; ,. 
cancele, sobre la totalidad de los bienes hillotc.cadoa, aun·:::..·,. 
se reduzca la obligaci6n garantida ••• • La diViei6n es mer&1:. 
te potestativa -, convencional¡ 1 lJOr tanto, ni el acreedor '· .. 
el deudor tienen derecho de exigirla, luego tupooo hq acc.'
para reclamarla en JUicio alguno. • (151) 

El art1culo 989 del OcSdigo de 1884, que correspond· 
al 955 del Oddi¡o de 1872 1 que no fue reformado en 1880, si 
se adicion6 orden4ndose que cada parte nombrase perito valua.-
dor dentro del miBlllo tfrmino de tres d!as concedido para con
testar la de.manda. 

Sobre este artículo dicen los abogados Rafael Ort .. 
ga y Alberto Vazquez del Mercado, refirilndose a la conteata
ci6n de la demanda: 

•En los juicios hipotecarios, cuando .no se contesta 
la demanda por el reo, 4ebe darse por conteetada la demanda -
en sentido negativo 1 recibirse el juicio a prueba. Reeultanto 
segundo de la Sentencia de la tercera Sala de 18 de agosto de 

• 1911 en el juicio de :Berta 1 Angelina Portuno contra Ricardo 
;aarterrechea.-Diario de Jurisprudencia, tomo XXIV, fag. 484.• 
(152) 

(151).-GONZALEZ, Cea4reo L.-Opua .Q!!.-PP. 152 y 153 
(152) .-VAZQUEZ DEL MERCADO, ilberto y OR'rEGA,Ra!ael 

.-!puntee l ~ .!2!?!:! .!! C6digo ~ Procedi, 
mientoa.-K&xico.-ain editorial.-sin fecha.
P.252 
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El artículo 993 del C6digo de 1884, que corresponde 
al 957 del C6digo de 1872 y que no fue reformado en 1880 se -
redact6 en eu parte final en forma diversa, suprimiéndose laa 
eiguientea palabras: • ••• y poseai6n interina, que por este au 
to se confiere al c.(aqui el nombre.del actor)." Y ee aubsti: 
tlQ'eron por las siguientes: 11 

••• 0 viole los derechos en 61 ad 
quiridos por el c. (aqui el nombre del actor). • -

La nueva redacci6n es más clara y correcta, 7a que 
este a.rticulo dispone que a toda c6dula hipotecaria se le in
cluir' un párrafo que indique la prohibici6n de practicar di
ligencias que perjudiquen al actor; pero en el C6digo antiguo 
ae declaraba que los derechos del actor sobre la finca deriT,! 
ban del auto que admitía la demanda 7 orienaba la expedicidn 
de la cédula¡ siendo que estos derechos, en realidad, derivan 
de la· hipoteca misma, tal y como lo reconoce el. C6digo de 1884 
en la moditicaci6n de que se trata. 

El articulo 996 del C6digo de.1884, que corresponde 
al 961 del C6d1Bo de 1872 y que no fue reformado en 1880, se 

·le adiciond la autorizaci6n para que el acreedor solicitara -
al Juez la formaci6n de un inventario de todos los objetos -
que deben considerarse inmovilizados 7 formando parte de la -
lliema finca. Se diapuao que' este inventario se agregaría a -
loe autos. 

Por ·otra parte el artículo 998 dispuao que el ae-
. cuestro de la tinca hipotecada se regia por las normas de laa 

'Hrcer!u · 
Dentro de laa normas relativas al Juicio Hipoteca-

ria de este C6digo de 1884 ya no se hace menci6n de las cuen
tas del depositario; lo que si ocurría tanto en el C6digo de 

. 1872 como en las reformas de 1680. 

El artículo 999 del C6digo de 1884, que corresponde 
al 969 del C6digo de 1872 y que no fue reformado en 1880, se 
adicion6 exigiendo la inscripci6n en el registro de· la eente.!! 
cia ejecutoriada anterior en fecha a la demanda que ha motiVJl 
do la ex~edicidn de la c6dula, para que pueda verificarse al
guno de loe actos que ~eta prohibe. 



-79-

Cabe eeftalar que lae dispoeicionee relativas al re
mate, y en especial a su publicaci6n o a los pregones que de
bían hacerse de conformidad con el C6digo de 1872, se suprimi~ 
ron en el C6digo de 1884. 

El articulo 1003 del Cddigo de 1884, que'correeponde 
al 977 del Código de 18q2 y que no fue reformado en 1880, e~ 
ftala que las actuaciones de aeegUramiento y avaJ.áo de la finca 
no se deberán interrumpir por motivo de las excepciones opueA 
tas por el demandado; el de 1872 e6lo habla de las actuacio-
ne• del negocio princiral. 

El C6digo de 1884 euprillli6 las disposiciones relati 
vas al t6rmino de prueba y al t6rmino para probar tachas, asI 
como al t6rm.ino de alegatos. 

Este C6digo de 1884 establece un capítulo especial 
para loe remates y en la secci6n que corresponde al juicio h:! 
potecario remite al título X del Libro I·del mismo ordenamie~ 
to legal. 

El Código de 1884 omite lo relativo a la.apelaci6n 
en contra de la sentencia en juicio hipotecario, mientras que 
el C6digo de 1672 sí lo es~blec!a expresamente. 

El articulo 1007 del C6digo de 1884,que corresponde 
al 992 del Cddigo de 1872 y que sí fue reformado en 1880, (ver 
p'cinas 581 7J)i fue nuevamente reformado cambiando la indem
nización que ae le pagaría ·ai demandado en caso de revocarse
la eentenoia de primera instancia que declaraba procedente el 
remate, por la entrega de la cantidad que por concepto de fian 
za hubiere exhibido el actor. -

El ar~!culo 1011 autoriza a oponer la excepci6n de 
prescripci6n de la acci6n hipotecaria, tanto al deudor como a 
los hipotecarios posteriores. 

Cabe seftalar que el deudor tambi~n podía oponer cUB:l 
quier otra excepci6n que tuviere. 

El articulo 1013 del C6digo de 1884, que corresponde 
al 1001 del.Cddigo de 1872 ·y que no fue reformado en 1880, e_§ 
tablece un incidente para tramitar la oposicidn del demandado. 
ea decir, por razón de los t&rminoe se considera un incidente 
sin embargo, Don Casáreo L. Gonzalez expresa una opini6n co¡r.. 
traria a este criterio: 
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"Eso que reglamenta el artículo 1013 no es inciden
te; puesto que, por incidentes entiende la misma ley (artícu
lo 861), las cuestiones que se promovieren en un juicio, y si 
no hay lugar a juicio, tampoco pueden sobrevenir cuestiones -
incidentales. " (153) 

Hasta aqui el Código de Frocedimientos Civiles de -
1884, en lo relativo al Juicio Hipotecario. Es de hacerse no
tar que los artículos que no mencionl no fueron modificados y 
son copia del C6digo de 1872 o de su reforma del ai'lo 1880. 

(153).-GONZALEZ, Cesáreo L.-~Qii,-PP. 162 y 163 
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1.-CONCETTO 

En este capítulo hagq una exposición de la hi:potecu. 
considerada como derecho real y dE: sus diversos elemen·tos y -
características. Fara comenzar veamos algunas definiciones -
que sobre el concepto de lli:¡;;oteca noo pro¡;orcionan varios es
tudiosos de 111 materia; J.>osteriormente examino· el conce.Pto l~ 
gal que contiene nuestro Código Civil. 

Rafael de Fina considera a la hipoteca desde el PU!! 
to de vista con~ractual y dice: 

"El contrato de hipoteca puede ser definido dicien
do que~es aquél por virtud del cual determinados bienes- mue
bles ó inmuebles- quedan constituiüos en garantía del cu.mpli-. 
miento de una obligación, :¡;;ara que, en el caso de que éste no 
se realice, uean destinaóos a satisfacer, con su importe, el 
monto de la deuda a cuyo pago' se encuentran afectos' por volun 
tad de su titular. " (154) -

Sobre la definición del Lic. Rafael de Pina cabe d~ 
cir que es limitada; ya que sólo se refiere a una.clase de hi 
potecas, olvidando que se puede constituir, también, por diS: 
posición de la ley o por acto unilateral. 

Dice el Maestro Don Rafael Rojina Villegas en rela
ción a la hipoteca: 

"la hi:¡;;oteca es un derecho real que se constituye -
spbre bienes determinados, generalmente inmuebles, enajena--
bles, para garantizar el cumplimiento de una obligación prin
cipal, sin desposeer al dueflo del bien gravado, y que otorga 
a su titular los derechos de persecución, de venta y de pre-
ferencia en el pago, para el caso de incumplimiento de la -
obligación. " (155) 

\ 
De la definici6n ·anterior se desprende la natural~' 

za de derecho real de la hi:¡;;oteca. En consecuencia es conve--

(154).-PINA, Rafael de.-Elementos de Derecho Ci:vil 
Mexicano.-México.-Ed- Porrúi:'-1974.-v-~ 
276. 

(155) .-ROJINA VILLEGAS,Ra¡ael.-Derecho Civil Mexica ' 
no.-M~xico.-Ed. Forrúa.-f977.-T.-vr;:'v.íí.
P." 350-
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niente citar la definici6n ue ~erecto real rara conocer ampli! 
mente a la hirotAc~; ~- ~~~~ ~~~t-lo tiic~ ~a~~t: de llua que 
derecho real es la: "?ucul :.t.d c;a;·.:..:~_¡.o!.;;.ir.i. .e u '.lna i:ersoua -
sobre una cosa especÍ...'ica ;¡ si1. ;;'J,jc~u 1-llsi.vo l;1divici'J.W.:i.ente 
deteri::.inado contra quier. U.'Lu.~llti .i:,u;;;at. liir.1.0 .l.I·:;;;;;, zi de!·echo 
real es calificado como bbcoluto. " (156) 

Otra defir1ición ü.e úertcho real :1os la da el hlaes-
tro Ernesto Gutiérre~ y Gonz;ltz, t.l decir· ~~e: 

"Es el :poder jurídico que se ejerce, directa e inm.! 
diatamente sobre w1a cosa, para obtener de ella el grado de -
aprovechamiento que autoriza el tftulo legal, y es oponible -
erga omnes. " (157) 

A fin de precisar aw1 l!laB el concepto de derecho -
real cito la definición que corresponde a la Tesis Clásica ex 
puesja entre otros autoreo ¡or lla!liol y B.i¡;ert y la cual di: 
ce que el derecho real existe: 

" ••• ~uando una cosa Ge encuentra sometida completa 
o :parcialmente al i;oder de una persona en virtu.d de una rQla
ción inmediata que I"U.ede ser invocada contra cualquiera otra." 
(158) 

Fuee bién la hipoteca confiere a su titular un po
der jurídico para. ser pagado con el valor del bien afectado y 
es oponible contra cualquier persona. 

Iara terminar de comentar la definición del Maestro 
Rafael !?ojina Villegas.relativa a la hipoteca, hago hincapié 
en quo se reflere a los inmÚebles, iejando entrever que tam-
bién puede co~stituirse sobre muetles. 

í<'inalmente, señ::>.:o el p"J.nto de vista del Maestro 
Ernesto '1utierrez y Gonzihez, quie:i dice que: 

" ••• debe verse a la hi,1,.oteca como un derecho real 

(156).-IINA,Hufael de.-:Ji~c_;j,_Qnario da .Q.~.
Ivil,xir.o .-Eü. I orrÚ:• .-19713 .-I .156. 

(157).-CtlTH:lDZ Y CC1:;::;.:::, Erne~to.-El FatrimG
nio J'acur.lario ;¡_ ~.:oral.- J. uel:l a.-Ed. Ca_j_i 
ca.-1980.-F.194 

(1)0) .-n111::.:..J... ;¡ ::.:: ;::,c.-Ir;;t:.ido lr&ctico de De 
~ :)Jvll Pro1.cés.-:!t.1.brma.-::ü.. Cultura. 
19<G.-~. ::r.-r.~~ 
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que sirve para garantizar un derecho de crédito. " (15S) 

Sin perder de vista las definiciones citadas co11d
dero correcta y completa la que nos proporcionn el Mu.es tl'O :a~ 

fael Rojina Villegas. 

A continuacicSr.. expol'l8o la definición legal de hi¡.:o..;. 
teca y la crf'tica que de ésta hace el. Maes.tl'o Ernesto Gutie-
rres y Gonzalez: 

Nuestro CcSdigo Civil define a la hipoteca como unu 
garantía real constituida sobre bienes que no se entregan al 
Ofreedor y·que da derecho a éste, en caso de incumplimiento -
de la obligación garantizada, a ser pagado con el valor de -
los bienes, en el grado de preferencia establecido por la ley. 
{articulo 2893) 

Sobre este articulo hace las siguientes observacio
nes Don Ernesto Gutierrez y Gonzál.ez: 

"lo.El legislador al definirla ••• se ubica en el PU!l 
to de vista de la persona duefla de la cosa que se grava, y -- . , 
por ello determina que se trata de una garantía real ••• 

"2o ••• si la hipoteca es un derecho real debicS re.-. 
gularla en la parte segUnda del Código, que es en donde t~a 
ta la materia de loe demás derechos reales. 

")o ••• si regula a· 1a hipoteca como un contrato -- · 
cuando menos eso debi6 decir en la definici6n ••• y afirmar que 
es un contrato por el cual'.Be constituye un derecho real del 
mismo nombre ••• " (160) 

2. ELEMENTOS 

De conformidad con el Lic. Rafael de Pina (161) -
los elementos que intervienen en la constitución de la hipo-'.! 

(159).-GUTIERREZ Y GONZALEZ,Ernesto.-Opus Cit.-P. 
434 

(160) .-Idem. 
(161).-PINA, Rafael de.-~ ~.-:PP. 278 a 261. 
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ca son de tres tipos: :rer:...o:-:ale:::, :te:,.lc:;; ;¡ !<\ir::ialee. 

Entre los elcme~to~ ¡~r~onalnc se encu~ntra el 
acreedor hii;otecario, el deudor ;/ il.J.<=:~:b el tercero qu.e puelie 
hipotecar sus bienes e:i .favor a.el Lieudor. 

Al referirse a la persona que hipoteca sus bienes 
el autor que se cita dice: " ••• la ca~acidad para 'hipotecar º.2 
rres:ronde al que puede enajenar ••• " (162) 

Además el coprofietario puede hipotecar su porci6n 
indivisa, lo que resulta ser una innovación según lo explica 
el Maestro Rafael Rojina Villegas: 

"el carácter divisible de la hipoteca .en cuanto a -
los bienes gravadoo ••• viene a desconocer la característica -
tradicional ·de indivisibilidad reconocida ¡;ara dicho gravamen . ,' 
···" (163) .. 

Por lo que toca a los elementos reales, 'atoe son: 
la obligación asegurada y la cosa gravada. 

Las cosas gravadas,es decir, los bienes suceptiblea 
de hipotecarse son, en nuestra legislaci6n, tanto los muebles 
como los inmuebles, según se desprende de la definici6n que da 
nuestro Código Civil y que ya quedó citado. 

Don Rafael de Fina(l64) dice que estos bienes deben 
ser suceptibles de registro y de enajenaci6n. Fero, además de 
bienes muebles e inmuebles, que son bienes corporales, la hi
poteca puede recaer sobre bienes incorporales, tales como loe 
derecr.os. 

Estos derechos auce¡tiblea de hipotecarse son gene
ralmente los derechos reales (artículo 2903 del C6digo Civil) 
aunqfü! ésto no aigniúca que otra clase de derechos no puedan 
hipotecaroe, aegdn lo exrreau Don Rafael Rojina Yillegae: 

" ••• aunque es cierto que el C6digo vigente no la l! 
mita a los der~chos realeu u~bre irL~ucbles, como ea necesario 

(162) .-r!r;A,Rafael de,,- Opus Qil.-F. 279 
(163) .-ROJI?:A V!!.7.E'.iAS ,Hufael.-OfUU .Qjj¡.-F·. 337 
(164) .-HNA,R:..i.fuel de.-úfltf;J_filt.-L 

... :: 

... 

··,,.: 

"f 
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el registro de la hipoteca, ,para que surta efectoti ex. rerJü.J.
cio de tercero, considera.:;.os que dici:o grava.:ne11 ,p1.rn se!' 1:!'.;f. 
tivo ••• s6lo puede constituirse sobre derechos reules l1.mue
bles y s61o excepcionalmente sobre derechos reule8 muebles y 
créditos, cuando ambos son susceptibles de registro. 11 (165) 

For otra rarte la hipoteca se eutie1~e extendida, -
aunque nada se diga al respecto, a las accesiones, :nejorau :; 
muebles incorporados al inmueble soqre el que recaiga le. hil.Q 
teca. 

Cabe agregar que los bienes que ya estén hipoteca-
dos, pueden nuevamente hipotecarse, aunque se haya estipulado 
la prohibioi6n de volverlo a hacer. ( artículo 2901) 

Finalmente, dentro de este elemento real de la hip.Q 
teca, tenemos los bienes que no se pueden hipotecar y que son: 

1.-Los frutos y rentas .Pendientes con separación del 
.Predio que loe produzca. 

2.-Los objetos muebles colocados permanentemente en 
los edificios para su adorno y comodidad. 

. ).-Las servidumbres, excepto cuando se hipotecan jlll! 
to· con· el predio dominante. 

4.-El derecho que tienen los ascendientes a percibir 
frutos; sobre bienes de los descendientes. 

5.-El uso y la habitaci6n 
.6.-Los bienes litigiosos 

Por iUtimo,,los elementos formales de la hipoteca 
son: su otorgamiento debe ser por escrito y se debe inscribir 
en el Registro :Público del lugar donde se haJ.le?t •l b:l.ell. 

· Así lo confirma Don Rafael de Pina al üecir que: 

"La hi.Poteca es considerada como un negocio de dis'" 
posición formal, en el sentido de que en él el consentimiento 
s61o-se entiende eficazmente manifestado cuando concurren los 

} 

(165.) .-ROJINA VI1LEGAS ,Rafael.-Opus Q!!.-P. 370. 
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requisitos de constar ror escrito y el de la inscripci6n en -
el Registro Fúblico de la Fropiedad. " (166) 

Cabe seaalar que nuestro Cddigo Civil en forma obeo 
leta, permite que la hiroteca, as! como otros derechos reales 
·al momento de con ti tuirse , puedan constar en documento priV,! 
do cuar.do el valor del bien eea menor de quinientos pesos. 
(artículos 2317 y 2917) 

J.- CARACTERISTICAS 

En cuanto a las características de la hipoteca eegd.n 
lo explica el Lic~ Rafael de Fina, eon: 

a).-Accesoriedad 
b).-Indiviaibilidad 
o) .-Es pee ialidad 
4).-Inaeparabilidad 
e) .-Publicidad 

Por lo que se refiere a la acceeoriedad dice Don1R~ 
fael Rojina Villegas: 

•En nuestra legielacidn la hipoteca ea un derecha -
real accesorio que;aigue la suerte del derecho principal q~e 
"garantiza ••• • (167) 

Ea oportuno seftalar que en otras legielacionea, la 
hipoteca ha perdido au carác~er accesorio, pues como qued6 di 
cho en las pilginas 15 1 16 de este trabajo, en Alemania exie
te, desde la.Edad Media , una hipoteca substantiva, tambi'n -
llamada independiente o abstracta 1 la cual ea definida por -
Guillermo Cabanellaa de la siguiente formar 

•ta carente de vínculo regietral entre el cr,di to 1 
la hipoteca que lo garantiza. En tal· hipoteca, para fines de, 
movilizaci6n territorial, se reserva al propietario el esta-
blecimiento del ranso hipotecario. La hipoteca pierde así BU . 

(166).-FINA,Rafael de.-Opus Cit.-P •. 281 
(167).-ROJINA VILLEGAS,Batael.-Opus Cit.-P.407 
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carácter acceBorio para trht;sfor:narse ea un ·1ttlcr ;i;~·eterente
mente econ6mico. " {160) 

:Por lo que toca a. Don Rafa.el de Fina, éste afirma -
que: "La acceeoriedad de la hipoteca es consecuencia natural 
de su finalidad, es decir de su calidad de garantía del cum-
plimien to de una obligación." (169) 

Otra de las características de la hipoteca lo cons
U tuye su carácter indivisible. Esta indivisibilidad de la h! 
poteca sólo se refiere al crédito garantizado, pero no se apll 
ca en relaci6n a los bienes gravados, los cuales sí eon suce.Jl 
tibles de dividirse. 

Así lo expone Don Rafael Roj ina Villegas: " ••• la hi 
poteca es en la actualidad divisible por di~oaición de la ley 
en cuanto a los bienes gravados e indivisible por naturaleza 
en cuanto al crédito. " {170) 

La característica de indivisibilidad es explicada -
por Joaquín Eecriche del modo siguiente: 

"La hipoteca es indivisible por su naturaleza; por 
lo que si el deudor paia parcialmente la deuda, la hipoteca -
sobre el bien subsiste plenamente. " (171) 

Ea claramente notorio que Joaquín Eacriche no toma.
en cuenta los bienes sobre los que recne la hipo teca, y nada -
dice al respecto, limitándose al aspecto del crédito. 

Don Rafael de Fina explica que la indivieibilidad:
"Consiete en la ext'ensi6n, totalmente, del derecho real de hi 
poteca a.1 objeto de la garantía por él establecida. " (172) -

Y agrega: " ••• el principio de la indivisibilidad no 
es absoluto en nuestro Derecho positivo civil ••• " (173) 

(168).-Cl~ANELLAS, Guillermo.-Diccionario de Derecho 
Usual.-11uenos Airea.-Ed. Bjbliográtic"'a.-1974 
f:-fI.-F. 535. · 

(169).-IINA,Rafeil.-Qm!f! .Qi!.-P. 261 
(170) .-ROJINA V!LLEGAS,Rafael.-Opus fil.-P. 418 
{171) .-ESCRICHE,Joaqu!n.-Diccior1ario Razonado de I.e 

gislaci6n y Jurispruaencia.-Faris.-Librerra-" 
de.Rosa Boüret.-1.8o2rl9i'2 

(172) .-JIHA, Rafael de.-o¡uo Ci t.-P.284 
(173).-~. 
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Son dos los casof; prir;ci J;ales en loo c;,ue opera la -
divif.Jión de los bienes gravados: al hipotecarse varias fincas 
al pago <le un n:ierr.o crédito se üeoe1·á \!.&terml11ar ,¡;or qué .i;or
ción· del crédito resp;:1de cucia finca. (articulo 2912 Código -
Civil). Y en el caso ci.e que una finca suce.rtible de ser divi,
dida, se divida, se repartirá el gravwnen entre cada una de -
las fracciones. (artículo 2913 Código Civil). 

For lo que corresponde a la especialidad explican -
los tratadistas Joaá Gomia y Luis Mufi~z : "fara que haya hi.P.R ·· 
teca es necesario que se especifiquen y determinen taxativa-..:··. 
mente los bienes sobre los cuales se constituye. 

" ••• afecta también a la cantidad garantiQa y a sus 
intereses si se ~actaron¡ y en consecuencia se deberá indicar 
taxativamente el monto de esa cantidad ••• " (174) 

Sobre la es~ecialidud dice el Lic. Rafael.de Pina: 
"La determinaci6n significa que la garan~:!a hipotecaria s6lo 
puede recaer sobre bienes determinados y por cantidad también 
determinada. " (175) 

Otra definici6n sobre la característica de especial1 
dad la proporciona Don Rafael Rojina Villegas, quien dice: 

"La hipoteca moderna se caracteriza por el princi-
pio de la es¡:.eoialidad, tanto por lo que ae refiere a que los 
bienes objeto del gravamen sean determinados, como por lo que 
atafie a precisar el monto de la obligaci6n garantizada. "(176) 

. Tal y cómo lo señala el Maestro Rojina Villegas, la 
hipoteca contemporánea se caracteriza por su especialidad, p~ 
ro debo señalar que no siempre ha sido de esta forma, paea C.Q 
mo ir.diquá en la página 7 de este trabajo la hipoteca en Roma 
era general, es decir gravaba todos los bienes del deudor, ~

presentes y futuros; ¡:osteriormente i:•or influencia del dere-
cho Alemán adquiri6 la característica de especialiuad. 

(174).-GO.lilIS,Jos~ y l.rol:OZ, Luis.-Ele:ner.tos ~ ~ 
_qhQ Q:U:il. Mexicano .-M~xico .-Edición de los -
autcres.-1943.-IP. 487 y 488 

(175) .-PI?74, Rafael de.-O¡;us Qll.-P. 265 
(176) .-ROJINA ·,'TlLEGAS,Rafael.-Opus Cit.-_,,, VI .• -V. 

II ... PP. 353 7 354 -- - . . 
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Esta característica de especialidad de la hi.i;oteca. 
se encuentra regulada en el artículos 2919 del '.:6di.:;o Civil 
vigente. 

Como se desprende de la lectura de los tres co:n0n
tarios anteriores, la especialidad no sólo significa que loJ 
bienes, sobre los que recae el gravamen, sean determinudoE.
sino que además el crédito que garanticen debe ser, también, 
determinado ya que no es posible constituir una hipoteca -
que garantice créditos indeterminados. Esta prohibición tf:l..t:l
bién, se estipula en el artículo 2919 del citado Cóüigo. 

En cuanto a la inse:¡:ara.bilidad de la hipoteca l!on 
Rafael de Pina entiende lo siguiente: 

"El derecho real de hipoteca constituye un gravamen. ·. 
inseparable del bien hipotecado. 

"La inse~arabilidad ••• representa la adherencia de -
ésta al bien hipotecado en tanto que el gravamen subsista, -
aunque pase a ¡;oder de tercero ••• "(177) 

. Es· oportunb sei1alar que la inseparabilidad equiva 
le a la característica reipersecutoria de la acción hipoteca: 
ria, la inseparabilidad es el aspecto substantivo, la reipe~ 
secutoriedad es el aspecto adjetivo. 

Don Rafael Rojina Villegas dice: 

•.~.como consecuencia también del carácter persecu
torio de la acci6n real.y de la naturaleza oponible del grav~ 
men respecto a terceros, la hipoteca gravitará siempre eobre
el inmueble, a pesar de las suueeivas enajenaciones que hubi~ 
re respecto 81 mismo (178) 

cen: 
Loe 8eftoree Licenciados José Gomie y Luis Mufloz di-

(177).-PINA, Rafael de.-Opus º1!·- P~ 286 
(178).-ROJINA VILLEGAS, Rafael.- Opus Q!!.-P 423 
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"La inse¡arabilidad es la adherencia de la hipoteca 
al bien que ha sido gravado ••• "(179) 

for Último esta caracteristica se encuentra regula
da en el artículo 2894 del Código Civil vi~ente •. 

Para finalizar esta tercera sección del Capitulo S&
gundo, veamos la caraater!stica de publicidad de la hipoteca, 
que es de gran ·importancia: 

Sobre la publicidad Rafael de Fina dice: 

"La publicidad es un requisito esencial del derecho real de ~ 
hipoteca, que se lleva a efecto por medio de la inscripción 
en el Registro de la Propiedad." (180) 

·-
Esta publicidad se debe entender esencial en tratáJ! 

dose de gravamen hipotecario de Derechos Reales sobre inmue-
bles, en virtu.d de que ésa fue la intención del legislador--
del Código Civil, según indica Rafael de Pina.(181) 

Pero en tratándose de hipoteca que recaiga sobre un 
bien suceptible de registro y que no se ~egistre aqullla; loe 
efectos de la misma sdlo surtirkn entre los contratantes. 

Sobre la publicidad he anotado en capitu.lo relativo 
a los antecedentes históricos que en Roma, la hipoteca era- -
oculta y que debido a ia influencia Alemana poco a poco se e,& 

. tableció la publicidad. Baste recordar lo dicho en las p6igi-
nas 42, 43 y 44 sobre loe Oficios de hipotecas, que constitu.
yen los antecedentes, en nuestro país del Registro P\iblico de 
la Propiedad y del principio de publfoidad. 

Jos' Gomis y Luis Mufioz dicen: 

"Para su validez frente a tercerot la hipoteca debe 
forzosamente ser publichda mediante su inscripción en el Re--
gis tro." (182) · 

• 

(179).-GOMIS, Joe6 y MU!oz, Luis.-Opue .Qi.:E.-P487 
(180).-PINA,. Rafael de .... Opus Q.U.-286 
(181).-lA!! ' 
(182).-GOMIS, Joe6 1 ~oz, Luis.-~ Qi!.-P489 
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Don Rafnel Rojina Villegas dice sobre el principio 
de publicidad: 

" ••• es una de las características frincipaies, en -
el derecho moderno, para la debida ~rotección del crédito in
mobiliario y·su fomento de acueruo con las neceaidades actua
les, ~ara una debida circulación de la riqueza territorial. 

•ta.falta de inscripción sólo proáuce efectos con -
referencia a terceros, pero no con respecto a las partes ••• el 
registro de.las hipotecas se exige sólo con relaci6n a terce
ros. • (183) 

4. EFECTOS 

En relación a los efectos que produce la hipoteca -
los diversos autores tienen diferente punto de vista ya que -
el Maestro Rafael Rojina Villegas los divide tomando en cuen
t~ la fijación de la c4dula hipotecaria; mientras que los t~ 
tadietas Jos4 Gomis y Luis Mufioz estudian los efectos de la -
hipoteca sobre los bienes, sobre la relación jurídica, con r~ 
lación a terceros y en cuanto al cobro; finalmente .Don Rafael 
de Fina expone los efectos de la hipoteca desde el criterio -
de los contratos. 

For el interás que todos esto.a criterios tienen, ez 
pongo cada uno de ellos a continuación : 

A pesar de que el· Maestro Rafael Rojina Villegas trA 
ta a la hipoteca desde el punto úe vista substantivo, en este 
punto~ analiza sus efectos, desde el punto de vista adjetivo, 
ya que, se refiere a los efectos producidos antes de que se -
fije la cédula hipotecaria y a los efectos que produce después 
de fijada la cédula; Y. como todos sabemos la cédula hi~oteca
ria se fija por orden judicial dictada al momento de admitir
se la demanda, es decir dentro de un juicio. 

Dice el autor citado: •E1 deudor o el tercero que -

(183) .-ROJINA V.ILLEGAS,Rafael.-O¡:us fil.-P.l'. 439 y -1 

472. 
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constituyan una hi.i.otl:CU cor;ser\·un la pose:.iiún del bien hi}.lo
tecado •• , 

"El cunsti tuyente de la hipoteca puede llevar a ca
bo actos de dominio y de administración, cuando con ellos no 
perjudique los derechos del acreedor hipotecario ••• 

" ••• el que hiroteca puede enajenar el bien, por ser 
la hipoteca. un derecho real que da acción persecutoria ••• 

"Puede el constituyente constituir sobre la cosa -
hipotecada derechos reales, o bien, segundas y terceras hip~ 
tecas. " (184) 

En efecto, la circunstancias de que existan segundas 
y terceras hipotecas ha dado origen a la conpurrencia de acre~ 
dores y a problemas de prelaci6n •. 

Don Rafael Rojina Villegas (l8S) dice que por otra 
parte el deudor hipotecario no puede realizar transformacio-
nes que produzcan disminuci6n en el valor del inmueble. 

El autor seftalado continúa diciendo: 

, "El Código Frocesal vigente, al hablar de juicio h.! 
potecario, previene que procede esta vía no sólo para demandar 
el pago del crédito, sino también para exigir la co~stitución 
del gravamen en los casos de hipoteca necesaria, o parP exi-
gir la mejora (amrliación) de esta garantía en la hipdtesis -
en que nos hemos colocado; cuando se hace insuficiente.'" (186) 

En cuanto a los actos de administración qu~ ·~ es-
tán prohibidos al deudor hipotecario o constituyente de la h.! 
poteca se encuentra el Pelativo al arrendamiento, el cual no 
se le prohibe pero se le condiciona, según lo explica el Mae~ 
tro Rafael Rojina Villegaa: -

" ••• se considera que si el duefio de la cosa hipote-

(184).-ROJINA VILLEGAS, Rafael.-Opus .Q.1!.-PP. 547 l 
546 

( 185) .-Ide:n 
(186),-ñiidem. 
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cada celebra arrendamiento~· a largo plazo y baja renta, el -
acreedor hipotecario, ul ejercitar su acción y rematar la co
sa, se en~ontrará con una garúntía depreciada ,pues diclios -
arre~:dumientos uiaz:;in-.;.yen •.d V<.ÜO!' d0 :.a finca ••• " (187) 

Ior Último dice Rojina Villegas (188) que nada imfi 
de ¡:ara que desde el momi::i;to ele c0:;:;;ti tu ir la hipoteca, se a
segur•)!l los frutos y las rentas '.le2. u::.c:: :..:obre .:l C'-<tll n':ca.::. 

Hasta uquí los efe c.: tos qt<e prouuce la hipoteca an--
' tes C:(: la fijación de . .;ta cédo..:la hifot~carla; en seguida expon 

go lo que dice Rojin~ 'lilJ.e¿;u.s en relación e. lo:c efectos que 
procluce la hipoteca después úe la fij:ición de la cédula hi¡:o
tecaria y que son, natcu·:ilmente, de orden proces'-11; estos 
efectos son: 

"1.El .deudor o el tercero constituyente de la hipo
teca, pasan a eer, por ministerio de ley, depositarios de la 
finca hi~otecada. 

11 2.Los frutos y todos lo muebles que se hayam inco_t 
porado a la finca, quedan inmovilizados ••• 

"3.Registrada la cédula , no se podrá practicar en 
la finca, embargo, toma de posesión o cualquier otro acto que 
perjudique los derechos de acreedor ••• 

"4.El deudor puede librarse de ser depositario judi 
cial declinando esa responsabilidad para que ee nombre otro -
depositario. " (189) 

~or lo que toca a los tratudistas José Go~is y Luis 
Muñoz y en cu~nto a los efectos de la hipoteca, estos autores 
los clasifican en cuatro grupos, que son: 

"Efectos sobre la cosa hipoteca~a.-La hipoteca suji 
ta directa e indirectamente el objeto sobre el cual se la cons 
tituye al cumplimie~to de la obligaci6n garantizada, sea quie~ 

(187).-ROJINA VILLEGAS, Rafael.-Opus Cit.-F.551 
(188).-Idem 
(189).-Ibidem.F.555 
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fuere el roseedor de los bienes hipotecados. 

"Efectos sobre la relación jur!dica.-En su cualiliad 
de derecho real, la hipoteca puede hacerse valer contra todo 
poseedor del objeto gravado, en virtud de la' indeterminación 
del sujeto pasivo de la relación jurídica constituida. 

"Efectos respecto de terceros.-Fara que la hipoteca 
cause efectos con relación a terceros deberá estar inscrita m 
el Registro de ¡a Fropiedad. 

" ••• lo mismo la hipoteca voluntaDia que la necesa~ 
ria, deberá inscribirse en el Registro para que produzca efe~ 
tos contra tercero. 

"Efectos en cuanto al cobro.-Cuando el deudor no -
cumple con la obligación principal y vence el término fijado 
a la hipoteca, al llegar el plazo de diez años previsto por 
el articulo 292'7 , el' acreedor tiene derecho a ser pagado con 
el valor de los bienes hipotecados en el.grado de preferencia 
establecido por la ley ••• Si hubiere varios acreedores hipot~ 
carios garantizados con los mismos bienes, pueden formar un -
cor.curso especial con ellos, y serán pagados por el orden de 
fechas en que otorgaron las hipotecas ••• " (190) 

Por l1.ltimo veamos lo dicho por Don Rafael de Pina 
en cuanto a los efectos de la hipoteca: 

"El efecto principal es el de que los bienes hipot~ 
cados quedan sujetos al gravamen impuesto aunque pasen a po~ 
der de tercero. 

"La hipoteca constituida sobre los derechos reales 
sólo dura mientras éstos subsistan; Cuando la finca estuviere 
asegurada y se destruyere por incendio u otro caso fortuito, 
subsistirá la hipoteca en los restos de la finca y además el 
valor del seguro quedará afecto al pago.(artículo 2910) 

(190) .-GOMIS, Josá y WNoZ,Luis.-Q.m!§_ Qi.t.-Fl'. 500 
a 503 
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"Los bienes hipotecados no salen del patrilllonio de 
su proiietario, el que si&ue disfrutándolos. 

"En relación con el acreedor, la hipoteca produce 
el efecto de que sea i;agGdo con el valor de los bienes ••• -
en caso de incwn:¡:;li:::üento de la obligación, en el grado de
r.referencia estab'.!.ecido legalmente." (191) 

5.-ClASIFICACION. 

Sobr.e las c'.l.asificacióncs de la hiroteca, exrongo 
las mas importantes, ya que existen un número elevado de -
ellas, según lo ex:¡:lica el Lic, Rafael de Fina : "Las cla
sificaciones de las hipotecas que se han formulado han.sido 
tan numerosas que pueden ser calificadas de excesivas. " 
(192) 

Por tanto sólo ex1ongo las clasificaciones que 
toman como criterio el origen, su contenido y la naturaleza 
del objeto. 

I'or lo que corres:¡:onde a las hipotecas en cuanto a 
su origen, éstas pueden ser voluntari&s y necesarias. Las
hi:¡:;otecas voluntarias son aquéllas constitu!das por:" ••• co_s 
trato, o acto jurídico unilateral, meaiante las cuales se
está en la posibilidad legal de constituir una garantía real 
sobre bienes que no se entregan al acreedor y que da derecho 
a éste, frente al incumplimiento de la obligaci6n garantiz~ 

da, a ser ¡agado con el valor de dichoG bienes en el grado -
de rreferencia legnlcente establecido. " (193) 

Los elementos esenciales de la hiFoteca voluntaria 
son:" ••• la manifestación de voluntad (consentimiento en las 
constituidas por contrato) y objeto juríúico y físicamente -
posible, o sea que el bien existe en la naturaleza, sea de-
terminado y esté en el comercio. "(194) 

• 
(191) .-FINA, Rafael cie.-Opus Cit.-!. F. 288 y 289 
(192).-Idem.-P. 290 
(193).-rINA,Rafael de.-Opus Qi.:!:.-P 291 
(194) .-ROJINA '/IlLEGAS, Rafaal.-O:pus Qjj¡ T. VI. V.II 

r. 477 



-97-

En cuo.nto a J oa elemento:; ue vaJ idez tie la hipoteca 
voluntaria éstos son la forma y la ca¡.acfoau. Ln ~on·,~ J.e la
!:irot('ca ciebe ser la escrita, ya que se conte11ga en uoeumen
to rrivado, ya que oe contenfa en documento ¡:úblico. Ea ca¡az 
de hi¡:otecar el que ruede enajenar (arts 2917 y 2320 ) 

De la uefinición que he citauo, relativo a lu hiro
teca volunt~ria, oe ues¡renue que ésta se rueue constituir~ 
¡;or un acto jurídico unilateral; sobre ésto dice el !.iaestro -
Rafael Roj ina Villogas: " En cuanto a la hipot.::ca, como dere
cho real de garantía es indiscutible que el acto jurídico unJ. 
lateral ror sí solo es basta~te rura generar el derecho, in
de¡;endientemente de la voluntad del acreedor, o la del deucior, 
cuando el gravamen se otorga ¡:ara garantizar una deuda ajena, 
cosa que ruede llevarse a cabe con o contra la voluntad del -
obligado. " (195~ 

Como nota importante es oportuno recordar que junto 
a la hipoteca necesaria y a la voluntaria, existió la hipote
ca judicial, mís~a que consistía en crear : " ••• por mandato -
del juez un derecho real a favor del acreedor y sin la volun
tad del deudor, sobre un bien del dominio de ~ate. " (196) 

Debido a los abusos que se cometían con esta hipot~ 
ca, desapareció; así en el Código Civil de 1870 ya no se regl~ 
mentaba. 

Por otra parte, se con~idera hipoteca necesaria a la 
especial y expresa que por dispouici~n de la ley están obli~ 
das a constituir ciertas personas para aeegurt\S los créditos 
de determinados acreedores. (artículo 2931 del Código Civil) 

En relación con la definición legal de hipoteca ne
cesaria se dice que: " ••• no es complete.mente exacta esta defi 
nición, ya que si la obligación fuese legalmente imperativa , 
tales personas tendrían ellas de por si que ooneti tuir la hi
poteca ; y la realidad legal nos demuestra que no hay tal co
a~, sine que la constitución hipotecaria se efectúa a petición 
de quien a ella tiene derecho. " (197) 

(195).-ROJINA VILLEGAS,Rafael.-Opus ~.-T VI, V.II 
P. 478 . 

(196).-GOMIS, José y lroffOZ• Luia.-Opus .Ql!.-F.489 
(197).-~-P.514 
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Ahora bien la hipoteca necesaria produce como efec
to que:" ••• frente a la situ0:.ción ¡;revista :por la ley el obli 
gado a otor.:;u.rJ a nada puede hacer para impedirlo, pues la vo?; 
luntad resulta ineficaz :para ello, en atención a la naturale
za de los intereses que con esta modalidad de la garantía real 
se trata de tutelar. 11 (198) 

¿Cuáles son los intereses que se tratan de tutelar 
con esta hipoteca necesaria? 

Los intereses que trata de proteger esta hipoteca -
necesaria son los· de los descendientes de cuyos bienes fueren 
meros administradores los ascendientes; los de los menores y
demás incapacitados sobre los bieneJE de sus tutores; los de -
los legatarios, por el im¡orte de st<s legados; y los del Est,!!; 
do, pueblos y establecimientos públicos, sobre los bie~es de 
sus administradores. (artículo 2935 del Código Civil) 

Far~ terminar con la hipoteca necesaria, dice el -
Maestro Rafael Rojina Villegas: 11 

••• son·aquéllas que tienen -
obligación de otorgar las personas que administran bienes aj~ 
nos ••• o bien aquellas hipotecas que debe otorgar el deudor -
al acreedor para asegurar ciertas deudas. 11 (199) 

Fasando al segundo criterio de clasificación, la h,! 
patea.a, por su contenido, puede ser: ordinaria y excepcional. 

A continuación expongo, en palabras del Lic. Rafael 
de Pina, lo que se entiende por hipoteca ordinaria: "Ljámase 
hipoteca ordinaria (normal o de tráfico) aquélla en que la -
obligación que se asegura tiene, desde el primer momento, 
existencia cierta en cuanto se refiere al bien hipotecado y -
al monto del crMito. " (200) 

El tratadista Guillermo Cabanellas dice sobre la hi 
poteca de tráfico: "Designaci6n de la hipoteca ordinaria en: 
cuanto que la existencia del dez·echo real esta unida a la del 
crédito cuyas modificaciones r~~ercuten ¡aralelamente en la -
hipoteca si se hacen constar, ¡ara terceros, en el registro." 
(201) 

(198) .-IINA, Rafael de.-Opus Q!.!.-P.293 
( 199) .-RCJI!lA VILLECiAS 'Rafael .-opus ill·-T. VI. V II 

P.478 
(200).-FINA,Rafael de.-Opus .Qjj.-P.294 
( 201) .-CAllANElLAS ,Guillermo.-Opus .Qil.-F. 312 
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Por lo que toca a la hipoteca excepcional, dice el 
Lic. Rafael de :Fina que: " ••• ea la destinada u gurantizar una 
oblic";aci6n de existencia dudosa o de cuantía indeterminada.. 11 

(202) 

Pienso que esta hipoteca excepcional no tiene cabi
da dentro de n~estro sistema hipotecario; baste recordar q_ue 
'una de las características ñe la hipoteca, es la especialidad; 
la cual exiuse en la página 89 de este trabajo; en virtud de 
la cual la hipoteca debe garantizar una obligaci6n determina
da; de igual forma lo exige el artículo 2919 del C6digo Civil 
vigente. 

For lo que corresponde al tercer criterio de clasi
ficaci6n, la hipoteca ¡uede ser mobiliaria o inmobiliaria. 

La hipoteca mobiliaria dice el Lic. Rafael de Pina: 
" ••• tiene por objeto bienes de naturaleza .'.-;:;mueble. 11 (203}· -·-·· 

En relaci6n a la hipoteca inmobiliaria dice el mis
mo autor: "Es aqu~lla que tiene por objeto bienes de natural~ 
za inmueble. " (204) 

Cabe recordar que en Roma no existía prohibici6n.Pll, 
ra constituir hi¡oteca sobre~ muebles·; esta prohibici6n es ca
racterística del Derecho Alemán (ver página 16), por lo que -
nuestra legislaci6n, al permitir la constituci6n de hipotecas 
sobre bienes muebles, sigue la tradici6n Romana e indica la -
influencia que ásta aún conserva eh la actualidad. 

S6lo resta agregar que considero que ~sta d.ltima -
clasificaci6n podía ampliarse y abarcar los bienes incorpora
les y los bienes corporales; dentro de los primeros estarían 
los derechos suceptibles de hipotecarse y dentro de los segu~ 
dos los muebles y los inmuebles. 

(202).-PINA, Rafael de.-Opus .Q.1!.-P. 294 
(203).-~.-P. 295 
(2.04) .-lQk~.-e. 
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6. EHIRCION DE U Hil'O~ECA 

In H1ie Utimo aparta4o 411 capi'\ulo segundo examino 
la extinci6n de la hipoteca. Al efecto dice el Maestro Rafael 
Rojina Villegaa: 

•La hipoteca puede extinguirse como consecuencia de 
la extinción de la obligaci6n principal, o por oauaaa direc-
taa ••• • (205) 

En el caeo de que la hipoteca ee extiJl&a como cona.! 
cuencia de la extincidn de la obligacidn principal ae le lla.
ma extinc16n indirecta o por vía de consecuencia f ocurre pora 
• ••• laa formas 1a conocidas de extinci6n por paao, remisi6n, 
oompensac16n, novaci6n, nulidad, reecici6n 1 presoripcidn li
beratoria. • (206) 

.&.hora bien, la hipoteca talllbifn· ae puede extitJBUir j~ 
por causas directas, como 1• lo incliqul1 eetas causas direc- :•: 
taa eon: · 

i.-ReJ1ia16n de la hipotecas •E]. acreedor ••• puede -
renunciar a la garantía conati·tuida a su favor. " (207) 

Jos6 Gomia 1 LUis Jruftoz (208) 4101rique l.a remiai6n 
debertt aer expreaa. 

2.-Bxtincidn de la hipoteca por deatruccidn del --
. bien hipotecado¡ ae!lala .el Jlaeetro Bafael Ro~ina Villegaa que 

aeta deatrucci6n puede sera 

•1a deatru.coidn mat•rial del bien. 
•Qua la cosa quede tuera del Comercio. 
•su p6rd14a de modo que no pueda lozalizáraele. 
•caeos en que ae eabe donde aa halla , pero no exi! 
te la posibilidad mate.rial de recuperarla. • (209) 

El mismo autor continú diciendo que a " ••• 8i la co
aa hipotecada perece, la hipotecá •• extinsue, pero ee consi
dera que 81 el bien estaba aeesurado, el.pago del ae¡uro aua-. 

(205).-ROJIWA VILLDlAS,Rataal.-S!J!!!! C&t.-~.VI,V.II 
P.591 

(206).-Idtll. 
(207).-Ibid!!~-P.593 

(208) .-GOJIIS,Joa6 7 dOZ., Luie.~ W••P.519 
(209) .-RO.JIRA VILLEGAS,Rafael.-2J!!!!. S!:,-!.VI, V .II 

·p.594 - . 



tituye a la cosa ••• " (210) 

).-Extinci6n de la hipoteca por preecripc16n; en •.!! 
te sentido dice el miemo tratadista : "Conforme a un punto de 
vista estrictamente jurídico, la hipoteca y la aoci6n hipote
caria prescriben cuando ha prescrito la obligacidn principal., 
aihl antes del t6rmino de diez aflos a que· ae refiere el articu 
lo 2918. " (211) -

•.-Extinoidn de la hipoteca por extin&Uiree el dere 
cho real objeto de aqu6lla. Dice Don Rafael Rojina: • ••• la hi 
poteca constituida sobre ellos se extingue, natural.mente, al 
extinguirse loe propios derechos reales. " (212) 

Considero que podría decirse correctamente que la -
destrucción del bien hipoteoa.4.o es el gtfoero· y una de aus ee
peoiea ee la extinci6n de loe derechos reales sobre los cua~ 
lee gravita la hipoteca. 

5.-Extinoi6n de la hipoteca por Consolidaoidn: "H91 
oonsolidaoidn cuando el adquirente del predio hipotecado ea a 
eu vez adquirente de la hipoteca, o bien, cuando el titular -
de la hipoteca adquiere la ooaa hipotecada. • (213) 

6.-Extinoi6n de la hipoteca por expropiacidn del -
bien hipotecado. En este caso, " ••• la indemnizaci6n obtenida 
debido a la expropiación de una cosa, auatitu,ye a data, y el 
acreedor hipotecario tiene derecho a ser p96ado con dicha 1,a~ 
demnizaci6n. • (214} 

Lo antes dicho ae encuentra reglamentado en el arti 
culo 2910 del 06d1go Civil. · 

7.-Extinc16n de la hipoteca por venta judicial del 
bien hipotecado; ae aplica en este caso la mioma regla que e.! 
tablece el artículo 2910 citado. 

Una vez que ae ha extinguido la hipoteca por alguna 
de laa cauaalea que enunci6 se deberá oe.ncelar la inacripci6n 

(210) .-BOJIIU VILLmAS,Ratael.-Opu. Q.U.-T. VI, V .n 
P.595 

(211).-~.-!.VI, V.II.-P.596 
(212).-Ibidta 
(213).-tooua Q.!j. 
(214) •• 'iOJINA VILLEGAS,Rafael.-Opus ~.-P.596 
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hecha en •l Registro Pd.blico de la Propiedad y el Comercio. 
Sobre el particular dice el Lic. Rafael de Pina : "Fara la -
eficacia de la extinción de la hipoteca ee requiere la canee 
laci6n que ••• ea un acto regiatral extintivo de la inecriP-: 
oi6n por medio del cual. ee le da idéntica publicidad que la 
que tuvo su conatituci6n. • (215) 

Para finalizar este apartado nilinero seis y lU.timo 
del capitulo segundo, debo indicar que exiate un caao en el
que la hipoteca revivo y aei lo estableoe el articulo 2942, 
en tratándose de hipoteca extinguida por daci6n en pf18o que
dando 4ate sin efecto por ~6rdida de la ooaa • 

• 

(215).-ROJINA VILLEGAS,Rafael.-~ ~.-T.VI,V.II.
P. 595 
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EL JUICIO ESPECIAL HIFOTECARIO 

A fin de ubicar al juicio especial hipotecario es -
oportuno eeflalar algunas cuestiones que considero de suma i;!!! 
portancia, tales como las que a continuaci6n indico. 

La acci6n hipotecaria puede tramitarse por medio de 
tres juicios diferentes, a saber: el ordinario, el ejecutivo
civil y el especial hipotecario. (artículo 462) 

Ee de haceree notar que la aoci6n hipotecaria puede 
ser de eiete tipos diversos y que eón: 

l. Constituci6n de la hipoteca 
2. Ampliación 
3. División 
4. Inecripci6n 
5. Cancelación 
6. PB8o 
7. Prelación 

Veamos a continuación que clase de juicio ee segui
rá en cada una de loe siete tipos que adopta la acción hipot~ 
ria. 

De esta forma, comenzar6 con el juicio ordinario, -
el cual se seguirá en tratándose de las pretensiones de cons
ti tuci6n, a.mpliaci6n,divisi6n, inscripción y cancelación de -
la hipoteca. 

La razóm de que estas preteneionee se diriman en -
forma preferente por la via ordinaria, obedece a que dichos -
supuestos deben estudiarse ampliamente y el juzgador valorará 
las pruebas que las partee ofrezcan y desahoguen, todo lo --
cual es materia de un juicio de cognición y el juicio ordina
rio ee un proceso de conocimiento. 

En efecto, en el proceso de cognición segllli lo sefl~ 
la el Maestro Jos~ Ovalle Favela 

" ••• se pretende que el juzgador, previo oonocimien-
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to del litigio, resuelva acerca de una pretensi6n discutida y 
defina loe derechos cueeticnadoe. " (216) 

Por ejemplo, en el caeo de que el acreedor coneider! 
dism*rl~ido el valor del bien afecto a la hipoteca y el deudor
afirme que dicho bien sí garantiza la obligaci6n, podrá aqu61~ 
solicitar a loe órganos judicial.es que resuelvan eeta contro-
vereia , para lo cual el juez deberá cerciorarse de la dismi
nución del valor del bien, a trav6s de las pruebas ofrecidas -
por las partee; en este caso periciales, una vez hecho lo cual 
decidirá ei procede o no la Bllpliaci6n de la hipoteca. 

Por otra parte, las acciones hipotecarias de pago y
prelaci6n, podrán en forma excepcional, ejercitarse por la v!a 
ordinaria. Un caeo que ilustra perfectamente este supuesto lo
expresa el Lic. Josl Becerra :Bautista : 

"Si el acreedor por ejemplo, carece del primer teat,1 
monio de la escritura de hipoteca registrado, ante el temor de 
que prescriba la accidn principal., podrá ocurrir al juicio or
dinario. " (217} 

Por lo que corresponde al juicio ejecutivo civil, se 
seguirá 6ete en caso de ejercitarse aocidn de pago o de prela
ci6n. 

Ello en virtud de que el primer auto que se dicta en 
esta clase de juicio, es el auto de ejecuoi6n, y resulta por -
demás abs\lrdo embargar bienes para, por ejemplo, cancelar la -
inecripo16n de la hipoteca; o en el caso de solicitar el deman 
dante, la conetituci6n de la hipoteca, estaría imposibilitado:' 
de presentar el docWlento que trae aparejada ejecuci6n, pues -
precisamente, la acoi6n de constituci6n tiene por finalidad ~ 
que se otorgue el documento, al demostrar la causa generadora
del derecho, es decir la exietenoia del titulo. 

For i1J.tilllo, el juicio especial hipotecario ee segui
rá tratándose de lae acciones de pago y de prelacidn. Sin em-
bargo, 4191 articulo 468 del Cddigo de Procedimientos Civiles e~ 
tablees que la acci6n hipotecaria en sue siete aspectos, se -
tratará por la v4a especial. 

(216).-0VALLE PAVELA,Joa6.-Dereoho 1)-ocesal Civil.
lfxico.-Harper & Row Latinoamericana.-1985.
P. 38 

(217).-BF.CERIU. BAUTISTA,Joa6.-2m!,! Ci}.-P.373 
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Considero que el C6digo debiera limitar la proceden
cia del juicio especial, por lae siguientes razonea que expli
ca el jUBista Eduardo Pallares: 

"El juicio hipotecario en general, es aqu41 en el -
que se ejercita alguna de las siete acciones hipotecarias que
reconoce la ley, y que·son: acción constitutiva de la hipoteca 
de diviei6n de la hipoteca, de inscripción o cancelación del -
grav8.lllen hipotecario, de pago de dicho crádito y de prelaci6n-
1 PBBO• Pero el juicio hipotecario propiamente dicho, e6lo co.n 
cierne a estas últimas acciones. Las cinco restantes ee ejerci 
tan en le. vía sumaría general. " (218) 

Como ee advierte, sólo las acciones de pago y de pr~ 
lación eon propias del juicio especial; ello queda con!'irmado
al ,:.recurrir e. los antecedentes de lá hipoteca, en virtud de -
qutlla aoci6n hipotecaria llamada en Roma, acci6n quasi-Servi~ 
na, producia loe miemos efectos que las acciones de pago 1 de
prelaci6n y pago actuales. 

En todo caso, la selección de la via se regirá por -
las oircunetanoiaa de cada caso concreto; pero, este trabajo -
de teeie expone el juicio especial hipotecario, ea decir aquél 
que propiamente tiene como pretensiones del actor el pago o la 
prelación y pago del crédito. 

Ahora bien, este juicio es especial por lae razones
que apunta el Maestro Joe6 OValle Favela: 

- ••• son juicios eepeoialee todos aquéllos que no -
tienen el carácter de ordinarios. o, on otros términos, un ju1 
cio que no ea ordinario, que no esté dieeftado para substanciar 
la generalidad de los litigios, es necesariamente, un juicio -
eepeéi~. " ~219) 

En efecto, el juicio hipotecario, está dieeftado para 
conocer un determinado tipo de litigiosJ ese tipo de litigio -
es el que se refiere al pago y a la prelación del or~dito hiP.2 
teoario • 

(218) .-PALLARES, Eduardo.-Opue Q!!.-:P. 397 
(219).~0VALLE PAVELA,Joe6.-0pue ~.-P.40 
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De tal forma, que la característica esencial y die-
tintiva del juicio hipotecario ea la cánula hipotecaria, según 
lo indica el jurista Eduardo Fallares: 

"Es materia del juicio, no tanto el pago del cr4dito 
cuanto la procedencia de la cádula hipotecaria, y por ende, de 
la via hipotecaria. " (220) 

La expedic16n, fijaci6n e inecripci6n de la cfdula -
hipotecaria hace a este juicio distinto de un ordinario o de -
un ejecutivo, porque en ningún otro juicio ee necesita una c6-
dula hipoteco.ria, en virtud de ser absurdo e improcedente sol! 
citarla para cualquier otra controversia que no sea el pago o
la prelaci6n y pago de un crádito garantizado con hipoteca. 

El juicio hipotecario es especial porque el legiala
dor reform6 el C6digo de la materia en el afto de 1973, •11.ai-
nando los juicios sumarios y designando al hipotecario oomo e~ 
pecial; sin embargo el mismo C6digo vigente, en contradicci6n
con dicha trem.itaci6n especial, dice que después de fijada la
c•duJ.a hipotecaria y emplazado el demandado se eeguirán loe -
trámi tee del juicio ordinario. (arti~ulo 470} 

Este \U.timo art!culo debe derogarse porque va en con 
tra de la especial tramitaci6n del juicio hipotecario. -

En otro orden de ideas, el juicio especial hipotec .. 
rio participa de la naturaleza del juicio ejecutivo; baste re
cordar que antes de la promulgaci6n del C6digo de Procedimien
tos Civiles de 1880~ el juicio hirotecario era un juioio ejecy 
tivo. (Supra p4gina 52}; por lo tanto al participar el juicio
eepecial hipotecario de la naturaleza del ejecutivo, está div! 
dido en doe secciones, la principal y la de ejecuc16n. (artic,!! 
lo 471) 

El Maestro Joe6 Ovalle Pavela define la naturaleza -
del juicio ejecutivo diciendo que es: 

"••• un proceso de ejecución que con.tiene una fase -
de cognici6n. " (221) 

La fase de cognici6n se encuentra en la eecci6n pri~ 

(220).-PALLARES,Eduardo.-Qpus ~.-P.397 
(221).-0VALLE FAVELA,Joe4.-0pua º1!.-F.373 
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cipal del Juicio especial hipotecario, 7 la ejecucidn eat' co,e 
tenida en la aeccidn del mismo nombre. 

i'n adelante ex'Ullino cada una da estas dos eeccioneBT 
comenzando con la princi~al. 

I. SECCION l'BDCIP.&L 

La secci6n principal del Juicio especial hipotecario 
contiene la demanda, la conteetaci6n 7 todas laa actuacione&
relativae al Juicio hasta la sentencia. (articulo 471) 

La le7 al decir todaa l .. actuaciones relativaa al
J\lioio, ae refiere a lu actuaciones propiaa del Juicio ordi
nario, puee como lo aeflal,, una vez que ee contesta la deman
da se continda con los trlllmites del Juicio ordinario. 

Cabe aeflalar que el Cddigo estableo• que todo Jui
cio hipotecario conetañ ele cloa aecoionea. Sili embargo, treto
ee falso, 7a que en trat4ndose de·1aa acciones hipotecarias -
de oonstituci6n, aapliacidn, divisidn, inscripc16n 1 cancela
ci6n 88 eeguJ.r4 pre:terentemente la na ordinaria¡ 1 en .la da 
ordinaria no existe eeccidn principal ni tampoco, seccicSn de
eJecucidn. Lo que el legislador quiso decir, aunque no lo di
jo, es que· tododJuicio especial hipotecario constará de dos -
secciones. ·· ;' · 

Este articulo 471 debe ser agregado con el t6rmin01 
especial, a fin de evitar contusiones 7 falsedades como la in 
dicada en el p'1Tato anterior. -

Hechas estas aclaraciones veamos la demanda del JU! 
cio especial hipotecario. 

l. DEMANDA. 
':< 

La demanda dice el tratadista Alfredo Dominguez del 
Rio ea a 

.... ·~~ el continente clúico é inauati tui.ble de la -
aooicSn deducida por el peticionario, del cual ea, asimismo -
una indudable expresidn de voluntad tendente a obtener clel --
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juez la declaraci6n, el reconocimiento o la protecci6n de un· 
derecho, auténtico o uupueato. 11 (222) 

Siguiendo esta definici6n tenemos que la demanda de 
juioio especial hipotecario ea el continente de la acción hi
potecaria, en dos caeos princi:pales, que son pago,.~ prelaci6n 
y pago, deducidas por el acreedor hipotecario a fin de obteo-
ner el reconocimiento preferente de eu derecho en el caso de
prelaci6n o la protecci6n del derecho en el caso de pago. 

Veamos pues, que elementos constituyen la demanda -
de juicio especial hipotecario, es decir qué requisitos debe
satisf'acer : 

1.1. REQUISITOS DE LA DEMANDA. 

Una demanda de ~uicio especial .hipotecario conten~ dr' los requisitos se~alados para toda demanda, a saber: 

a).-El tribunal ante el que se':promueve.Ea tribunal 
competente para conocer de un juicio especial hi:potecario lo
determinará siguiendo los oin.c-o criteriou que sobre compete!! 
cia existen • .- :·;!i~ --·--·-· ·-- ____ _ 

.,. 

Pues bien, de conformidad con la materia es compe-
tente para conocer del juicio especial hipotecario el Juez de 
lo Civil, en virtud de que la hipoteca es una figura jurídica 
de carácter civil. 

For lo que toca a la cue.ntia se deberá deterDiinar -
lo que demanda el actor, es decir el valor del crédi.to más -
los intereses causados hasta el momento de presenta.rae la de
manda. (articulo 157) 

Así si el valor de lo demandado excede de 182 veces 
elealario mínimo diario general vigente en el Distrito Federal 
el juez competente por cuantía será el juez de lo civil, mien 
tras que si la cantidad reclamada no excede de 182 veces, en
tonces será juez competente el juez mixto.de paz. 

En cuanto al juez competente por territorio, éste -
será el de la ubicación de la cosa, en virtud de que las --
acciones hi~otecariae de pago y de prelaci6n y pago son acci~ 
nea reales. (articulo 156, Fracción III) 

(222).-DOMINGUEZ DEL RIO,ALFREDO.-Compendjo Ttóripo 
Pr4ctico ~Derecho PfopesaJ. ~-Méxioo.
Ed. Porrda.- 1977.-P.86 
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.Sin embargo, el C6digo de la materia dice que en el 
caso de que la finca no ae halle en el lugar del juicio, se -
librará exhorto al juez de la ubicaci6n. (artículo 4~0) 

Esto obedece a que la competencia por territorio -
puede prorrogarse¡ en efecto ae! lo explica el lfaee.tro Ci¡:ri.! 
no Gdmez Lara: 

" ••• ee un fenómeno negocial o de d1poaioi6n del PI'!! 
ceso por las partea, 1 que consiste, en un sometimiento anti
cipado de las referidas partee, a trav6e de un pacto, a un --· 
juez distinto o diterente del que, normal.mente debiera de co
nocer el asunto. " (223) 

Pero, cabe preguntarse, ¿En qué caeos puede vtÚ.ida
·••nte prorrogarse la competencia territorial? 

El mismo jurista contesta diciendo: 

• ••• e6lo puede darse en asuntos privado•, que no -
afecten el inter's pdblico ni al orden páblico 7 en loe que -
lae partea tengan la libre dispoeici6n cie sus derechos ••• • (224) 

En virtud de que loe derechos derivados de la hipo:ii 
teca eon de derecho.privado, es suceptible que loa contra~ 
tes pacten la prórroga de la competencia territorial; 1 en -
tal caso tendrá aplicac16n el inQicado artículo 480. 

Por lo que toca a la competencia por grado para co
nocer del juicio especial hipotecario será juez competente el 
de primera instancia, ea. decir el juez de lo civil de primera 
instancia. .. 

jfn&i&en~i;-y 'ºr ~~rtua ae i~ creac16n de la ofi-
cil!a de partes com11n de los juzgados civiles 7 familiarea,-
eerá 'juez competente para conocer del juicio especial hipote
cario el juez en turno. 

En conclusidn la demanda de juicio especial hipot,1 
cario se presenta ante el juez de lo civil de primera insta.a 

(223).-GOMEZ lARA,Ci:priano.-.Teoda !leneral dei h:Q
ceeo.-M6xico.-U.N.A.K.-1976.-F. 144 

(224) .-Idem 
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cia en turno, ...:del Dio tri to Federal y en caso excepcional an
te el Juez 1fixto de Faz. 

b}.-El nombre del actor y la casa que seftale para -
oir noti!icaciones, 

El actor ea la persona que tiene la pretensi6n de -
cobrar un cr6dito garantizado con hipoteca, solicitando al -
efecto, se reaate el bien afecto a ella, para con su producto 
ee le haga pago¡ o la peraona que además, pretende tener una.
hipoteca preferente sobre la de loe otros hipotecarios •. 

Dicho actor seftalar' domicilio ya sea convencional
º real, en virtud de que todos loe litigantes en el primer •! 
crito o en la primera diligencia judicial, deben designar ca
sa en el lugar del juicio para que se les hagan las notifica
ciones y se practiquen las diligencias que sean necesarias. 
(articulo 112) ~n caso de no aef1al.arlo se le notifioar4 por -
el Bolet!n Judicial. 

b).-El nombre del demandado 1 au domicilio. 

Ei demandado podr' ser la Fereona de quien ae pre-
tende cumpla la obligación y en su defecto se sustraiga de su 
patrimonio el bien hipotecado, haciándose pago de aqu4lla con 
su producto; o ta.mbi4n la persona de quien se pretende •er -
preferente y en consecuencia la cancelación de su garantía. 

Pero tambi6n, podrán ser loa demandados dos perso-
naa distintas, ello en virtud de que el C6digo Civil permite
que un tercero ajeno a la obligaci6n principal otorgue por el 
deudor, hipoteca a favor del acreedor. (articulo 2904 del có
digo Civil vigente} 

Otro caso que se puede presentar es el de cambio de 
poseedor a título de duefto del bien hipotecado antes de la pr~ 
sentaci6n de la demanda, El acreedor podrá demandar a este P2 
seedor, en virtud de la característica reipersecutoria

1
de la.

acción hipotecaria. Sobre el particular dice el jurista Edua,t . 
do Pallares: 
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" ••• soy de opini6n que si la finca ha pasado a po- , 
der de tercera persona por cualquier t~tu1o jurídico, la ~~ 

acoidn hipotecaria propiamente dicha, unicamente puede ejerc.! 
tarse contra el poseedor directo del inmueble. " (225) 

En este caso al igual que el anterior deberá ejerci 
taree la aooidn de PBBO en contra del deudor principal 1 la : 
acoidn hipotecaria o real en contra del poseedor del bien. 

Esta circunstancia de que se demanden diversas pre
tensiones a varios demandados en W1& misma demanda la explica 
el Ka.estro Cipriano Gdmez Lara del modo aiguientea 

"••• es conveniente advertir que aunque la aoumula
oi6n de partes y la acumulacidn de pretensiones son ten6menoe 
distintos, pueden, sin embargo, coincidir en algunos caaoe. 

"••• el actor está ejercitando conJuntamente variaa 
accionea que se tl'8lllitar4.n conjuntamente en un sólo juicio 1-
ae decidirán por una miama sentencia, pero, al miBlllo tiempo,
taab16n estaremos frente a un litieooneorcio pasivo, puesto -
que habrá una pluralidad de demandados. " (226) 

~ 

Ahora bien, en tratándose de acci6n de prelación 7 
PSBO, ee demandará al acreedor hipotecario que est6 en primer 
lusar la preterencia del crédito del actor, al Hegistro Públ! 
co de la :Propiedad la canoelacidn de la inacripc:Wn de la hi
poteca del primer acreedor hipotecarios· al deudor el PSBO de
la obligac16n principal y sus accesorios; 1 al. poseedor del -
bien hipotecado, a fin de que se fije la c'dula hipotecaria y 
se produzcan loe efectos propios de 'sta. 

Por 11l.timo, ae deber4 se11alar el domicilio de cada 
uno de los demandados a fin de que sean emplazados en dicho -
lUB(U'J 1 en el caso de omitirse este eeftalamiento no se hará
notificaci6n alguna hasta no subaanarse la ollie16n. (articulo 
112) 

(225) .-PALLARES, Eduardo.-.Qe Cit.-P.397 
. (226) .-GOMEZ LARA,Cipriano.-.Q.m!! Cit.-P. 265 
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d) .-El objeto u ob~etoe que se reclamen con sue -
accesorios. 

Esta parte de la demanda es momunmente conocida co
mo pretensiones del actor, y su contenido, ee el siguiente: 

El actor reclamará el pago de la obligación princi~ 
pal, seftalando loe nombrea de deudor y acreedor; aun en el ca 
so de que tenga conocimiento de que el deudor es insolvente.-

Pongamos por caso, que el deudor de la obligaci6n -
principal sea insolvente y el actor tenga conocimiento de ee
ta insolvencia, y adeaás que el bien hipotecado sea poseido -
por un tercero. 

Independientemente del proceso de concurso, el ao-
tor desea ejercitar su acci6n real; lo cual hará, gomo es na
tural, en contra de ese tercero poseedor a título de duefto, -
la pregunta es : ¿deberá tambiln demandar al deudor a pesar -
de eu inaolvencia o sólo demandará al tercero poseedor a tí~ 
lo de duefto del bien hipotecad.o? . 

Pienso que la soluci6n correcta ee que demande a 8!!! 
boa, pero no existe inpedimento legal alguno para que demande 
exclusivamente al poseedor a título de duefto del bien hipote
cado, separando la acción real de la personal. 

Sobre esto explica Don Rafael Rojina Villegas lo e! 
guiente: 

• ••• el acreedor puede entablar la acci6n real pera~ 
cutoria contra el tercero poseedor, pero dicha acci6n no pue-
4.e.::de.vincul.Q.l'se de la obligación principal: en efecto, eia in 
dispensable referir la acción real a la obligaci6n principal: 
para ~ijar la cuantía da la demanda, y por consiguiente la -
exigibilidad de la obligación principal; carecería de sentido 
decir que se entabla una aoci6n hipotecaria para hacer efectf 
vo el gravamen, sin referirlo a una obligación con cuantía di 
terminada. " (227} 

(227).-ROJINA VILLIDAS,Raf'ael.-Opue c..!h-r. VI. v.
II.-F. 559. 
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El actor reclamará también el pago de los intereses 
causados por la moratoria del deudor de la obligación princi
pal. 

Finalmente, el actor de un juicio especial hipoteca 
rio demandará el pago de loe. gastos y costas que origine el = 
juicio. 

En caso de que proceda la v!a especial hipotecaria
se deberá condenar siempre al pago do lae costas. { artículo-
140, fracción III) 

e).-La de.manda de juicio especial hipo~eoario con-
tendrá además, una narraci6n de loe hechos en que el aétor f~ 
funde su pretensión. 

En el caso del juicio que nos. ocupa las causas o m~ 
tivos que han dado lugar a las acciones hipotecarias de pago
º de prelación y PBBO pueden ser las siguientes: 

La existencia de una obligaoi6n insatisfecha y garan 
tizada con hipoteca; la obligaci6n .más comdn, es el mutuo coa-
garantía hipotecaria¡ también puede ser que la hipoteca se hj 
ya constituido para garantizar el pago de alimentos y que és
tos no se hayan otorgado; o para garantizar la administraci6n 
de bienes de menores o incapaces. Supuestos que ya han quede.
do eeftaladoe al analizar la hipoteca como un derecho real en
el capi:t;ul.o segundo de eett trabajo. 

Proporcionará el actor loe datos relativos al bien
sobre el que recaiga la hipoteca, determinando su ubicación -
y colindanciae. Dirá en que fecha y ante que fedatario p~bli
co se otorgó la escritura en la que conste la existencia de -
la obligaci6n 1 de la garantía hipotecaria y quienes son loa-



, 
-115-

contratantes. 

También se mencionarán loe datos de inscripoi6n de 
la eecri tura , excep:to en el caso de que el demandado a·ea el 
deudor de la obligación principalf el actor continuará indi
cando ei existen alguno o algunos otros acreedores hipoteca
rios a fin de que el juez ordene se lee notifique la cédul.IP- · 
hipotecaria. 

Enseguida ee mencionará que el crédito hipotecario 
ha vencido, o que se le debe considerar vencido por alguna -
de las causales establecidas en los artículos 1959 y 2907 ~ 
del Código Civil. 

Los casos en que la obligación se tendrá por venci 
da anticipadamente son: la insolvencia sobrevenida del deu-
dor; la disminución del valor del bien hipoteca4o. JJ>tivado -
por actos propios del deudor o aún en el caso de que esa di~ 
minución se presente sin culpa del deudor. 

Además ea costumbre establecer en. el contrato cona 
titutivo de hipoteca que se considerará vencida anticipadar: 
mente la obligación en el caso de que el deudor deje de pa-
gar alguna de las prestaciones parciales y per!ódicas a que-:
ee haya obligado. 

Pues bien, el actor narrará claramente estos hechos 
constitutivos de su pretensión y causantes de la controversia 
eeflalando circunstancias de tiempo, modo y lugar y numerando 
cada hecho por separado. 

En el caeo de prelación y pago indicará las fechas 
de constitución e inscripción de su hipoteca así como las de 
loe otros acreedores y dirá la razón por la que deba coneid~ 
raree preferente su cr6dito al de loe demás hipotecarios, ya 
sea que h~a prescrito la hipoteca anterior o se h~a pagado 
el crédito del hipotecario de primer lugar o cualquiera otra 
que tuviere. 

f).-El actor de un juicio especial hipotecario in
cluir' en su demanda el derecho que tunda su pretensión e i,n 
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dicará la clase de acción que ejercita. 

En cuanto al derecho que fUnda la pretenai6n el ac
tor citara loe artículos relativos de la hipoteca, eo decir -
las disposiciones de derecho material contenidas en e1 Código 
Civil. 

For lo que se refiere a la clase de acción, 4eta -
aunque no se exprese eu nombre, procederá con tal que se diga 
la clase de prestación exigida y la causa de la acción. (artí 
culo 2) 

Sobre esto dice el Lic. José Becerra Dautietai 

"En la práctica judicial no se hace una arguDJ.~~ta-
ción jurídica en la demanda sino que se mencionan exclusiva-
mente loe preceptos legalea ••• de carácter substantivo 7 loe -
preceptos legales de caráctwr adjetivo que funden el procedi
miento por el que ha optado el actor. "· (228) 

La acción que ee hará valer y que ee indicará en e.!! 
te capitulo de derecho de la demanda. ee la hipotecaria de p~ 
go o la de prelación y pago. Veamos porque se lea considera -
como las acciones hipotecarias por excelencia. 

El jurista Eduardo Fallares dice que existen varias 
acciones hipotecarias y no una sola y para fundamentar esta -
afirmación dice que: 

"~ •• los fines que se persiguen con la llamada acti
ci6n hipotecaria son diversos ••• se trata de acciones que ti~ 
nen naturaleza jurídica diferente. aunque la ley llama a to-
das acción hipotecaria. unas son reales y otras personales. u 

(229) 

En efecto. la acción de constitución de la hipoteca 
ea personal, porque deri~a de un derecho de naturaleza perso
nal; porque a6lo puede ejercitarse contra determinadas perso
nas; porque no persigue un bien determinado; y porque no pre-

(228).-BECERRA BAUTISTA,Joa6.-0pus Cit.-P.43 
(229}.-FALLARES,Eduardo.-T¡atado 11! las Acciones -

Civiles.- M6xico.-Ediciones· Botas.-1962.-~. 
2.)0. 
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aupone la existencia de un derecho real , segdn lo indica el 
mismo jurista. (230) 

Dentro de la acción de constitución queda compren
dida la de ampliaoi6n y ee le aplican lae miemae :coneideraci~ 
nea de aquélla. 

Por lo que toca, a la acción hipotecaria de inecriJ! 
cidn die• el Kaeetro Eduardo Pallares que esta accidn es pel"f(I 
•onal ya que Ta dirigida en contra del c. Director del Begie
tro Wblico 1 entonces tiene J!Or objeto el cumplimiento de -
una obligación personal ya que la ley le impone, esa obliga--
cidn al regiutrador. 

En relación a la acci6n hipotecaria de oancelaci6n-· 
ea una acci6n real porque: 

• ••• no obstante·que unicamente puede ejercite.rae -
contra el acree4or ••• deriva de un derecho real , el de pro~ 
piedad, que faculta al propietario a exigir la 'liberación del 
inmueble que posee. • (231) · .. 

La acci6n hipotecamia de diviei6n ea peraonal, por
que al dividirae materialmente el bien hipotecado, loe nuevos 
propietarios de cada parte en que se ha dividido pueden deman 
dar al acreedor la distribuci6n del gravamen. -

En cuanto a la acción hipotecamia de pego, &eta •• 
una acc16n mixta, eegán.lo expresa el tratadista Alfredo Do-
mingues del Rio: · 

•en lae miatae •• subsume un derecho peraonal o de 
crUito 1 una acci6n ·real aobre la cosa afecta al cumplimie,n 
to de la obligación. " (232) 

Ade"e ea real porque a trav&e de tllá se reclama
r'- un derecho real, el de hipoteca. (articulo 3) 

Por \U.tillo la acción de prelaci6n 1 P&BO ea de la -
•18118. naturaleza que la de pago. 

·(230) .-P.ALLARF.S,Eduardo.-·'Tratado;;:.~c¡ ~¿.t. 
(231).-Idem.-P.237 - ........... 
(232).-DOiiNGUEZ DEL RIO,Alfredo.-.Qe! .Q.U.-P. 90 
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De todo lo anterior conoluyo que sólo aquellas 
acciones que son reales o mixtas se ejercitarán por la vía eA 
peoial hipotecaria, con excepción de la negatoria por el ab~ 
surdo que resulta que un poseedor a título de duefto demande -
la declaración ,de libertad del bien, la cancelación de la ins 
cripción y el pego de daftos y perjuicios y solicite en su d.;: 
aande que se expida, fije e inscriba la º'dula hipotecaria; -
c4dula que ea característica del juicio especial hipotecario. 
En este caao, repito, ae eeguirá la via ordinaria • 

.t.hora bien, aupongaae que el demandante del juicio
eapecial hipotecario invoque otrae disposiciones que no sean
aplicables a la hipoteca o no sean aplicables al juicio espe
cial hipotecario. 

En nuestra legislación el juez del conocimiento no
queda vinculado por el derecho que aeftalan las partea, así lo 
explica el Ka.estro Jos6 Oval.le Favela: 

" ••• en el proceso civil distrital. rige el principio 
~ura !12!!.l ~ (el derecho es conocido por el tribunal) por 
lo que el derecho invocado por lae partes no· vincula al.jUZS! 
dor ••• • (233) 

Ea máa, el juez puede fundar la sentencia en preoe.:2 
toa que las partee no hEcyan invocado (#~ 

En la pr,ctica pocos jueces ae toman la molestia de 
leer los artículos invocados por el actor en su demanda, 

Por lo que toca a la via y naturaleza del juicio 
que eacoga el demandante, dice el Lic. Jos6 Becerra :Bautista: 

"•• a\Úl cuandp no lo dice el articulo 255, ee un~ 
elemento eeenoial de toda demanda porque la actividad proce~ 
sal del juez frente a una demanda es distinta cuando so trata 
de un juicio ordinario que de un ejecutivo. " (234) 

(233).-0VALLE PAVELA,Jos6.-0pus .Q!.!.-P.54 
(#).-En contra Becerra Bautista,Jos6.-opue Q!!.-P. 

43 
(234).-!!!!!!. 
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g).-Puntoe Fetitorioe. 

El actor de un juicio especial hipotecario deber' -
taab16n eeftalar loe puntos petitorios despuee del capítulo de 
derecho. 

Loe puntos pwtitorios, seg11n el Lic •. Joal Becerra -
Bautista, aonr 

"••• la einteeis de laa peticiones que ae hacen el.
juez en relación con la admiai6n de la demanda 1 con el trá.mi 
te que debe seguirse para lo proeecus16n del juicio. Una de-
manda sin puntos petitorios no tendría sentido jurídico. " 
(235) 

Estos puntos petitorios serán, en el caao del jui-
cio hipotecario loa si&Uientea: 

El actor aolicita.r4. ae le tengA por presentado en -
au calidad de acreedor hipotecario, 1 di.ri que tal calida4 la 
acredita con la exhibicidn del testimonio de la escritura en
la cual consta la existencia del crfdito hipotecario. 

Continuar4 diciendo que ee admita la demanda en la 
vía 1 forma propuestas¡ de igual forma pedir4 correr traala4o 
a la demandada,con la• copias adjuntadas para que en el tfrmi 
no de nueve días conteate la demanda. ~ 

En Yirtud de que este juicio participa de la n&tur§. 
laza del ejecutiYo, el demandante solici~ara1 se integre la -
aecc16n de e;leouci6n con copia de la demanda que al efecto -
exhibe. 

Pinalm.ente, el actor pedir' al juez oraene expedir, 
fijar 1 regiatrar la c6dula hipotecaria. En el apartado rela
tivo a la fijación de la c6dula hipotecaria expongo lo• erec
*ºª de 6sta, aai como lo relativo a au· inscripci6n1 en esta -
parte tranacribo lo que ea la c6dula hipotecaria para algunos 
estudiosos del derecho. 

Dice el jurista Eduardo Pallares que la c6dula hip,¡ 
hcaria ea: 

(235).-BECERBA BAUTISTA,Jos4.-~ .Qlj.-P.43 
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P ••• un documento aut6ntico expedido por el juez que 
da entrada a la demanda hipotecaria y mediante el cual queda
sujeto el inmueble al r6gimen riguroeo del juicio hipotecario.• 
(236) 

Sobre la misma c6dula hipotecaria dice el tratadis
ta Alfredo Dominguez del Rio: 

"la c6dula hipotecaria ee un aviso o cartel tamaf1o
oficio que virtual.mente se.fija en un lugar aparente, visible 
de la tinca hipotecada y tiene por finalidad hacer saber a ~ 
quien concierna el trance judicial en que se encuentra el in
mueble. " (237) 

Por su parte el Lic. Josl Becerra Bautista. (238) dj, 
ce que la o6du1a es una advertencia que se hace a las autori
dades y a terceros. 

Debo hacer hincapi6 ·en que la 'c6dula hipotecaria es 
la caracter!etica principal.del juicio especial hipotecario y 
sólo procede en loe caso• de exigirse el pego y la prelaci6n; 
y repito que no existe juicio en el que proceda la c4dula hi
potecaria sino ea en este juicio especial. 

h).-Pinalmente, la demanda de juicio especial hipo
tecario llevará al final la frase sacramental: protesto lo ne 
cesario, que significa que el actor· jura litigar de buena re: 
ie le incluirá la fecha y la firma del actor. 

1.2. DOCUMENTOS QUE DEBEN ACOMPANARSE 
A LA DEMANDA. 

La de.manda de juicio especial hipotecario deberá -
acompaflaree del primer testimonio de la·escritura en donde -
conste la existencia del cr6dito y de la hipoteca. 

La preaentaci6n de este documento pdblico junto con. 
la demanda as de tal importancia·que si se deja de exhibir, -
la demanda aer4 desechada por el juez. 

(236}.-FALLA.RES,Eduardo.-Diccionario ••• -P. 398 
(237).-DOMINGUEZ DEL RIO,Alfredo.-Opus .Qll.-F.J50 
(238).~BECERRA llAUTISTA,Jos4.-0pus Q!!.-P.374 



-121-· 

De esta forma lo explica el tratadista Alfredo Do -
minguez del Rio: 

"Si el demandante no presenta el documento justifi
cativo de su acción o base de eu demanda, el juez puede de -
oficio rechazar la demanda ••• " (239) 

Ello en virtud de que es insubsanable este requisi
to de la demanda y no tiene aplicación en este caso el artíc~ 
lo 257 del C6digo de la materia. 

Este testimonio deberá estar inscrito en el Regi•-
tro Pl1blico (artículo 468); sin embargo existe, una excepción· 
que se presenta en el caso de que el actor y el demandado 
sean los que contrataron la hipoteca. (artículo 469). 

Aquí tenemos un elemento más, para considerar a las 
acciones de pago y de prelaci6n como las l1nicas que se trami
tan por la vía especial hipotecaria, ya que el ordenamiento -
legal proce•al establece que para seguir un juicio hipoteca-
rio segd.n las reglas de lavía especial es necesario exhibir -
el documento pdblioo de que he hecho m6rito; 1 al1n máe, sefta
la que. ese juicio especial hipotecario deberá tener por obje
to las dos acciones reales que indiqu6 l!neaa arriba y que -
son la acción de pago y la de prelación. 

Esta circunstancia aplicada a loa supuestos de con,! 
tituci6n , diviai6n y ampliación ea de hecho imposible, pues~ 
el que demanda constituir una hipoteca, no tiene ningún tes
timonio que presentar 1 si lo tiene carece de sentido pedir -
que se vuelva a constituir; loe que solicitan ee reparta el -
gravamen en sus respectivos inmuebles no tienen el primer te~ 
timonio, aunque podrán tener un segundo o tercero, que care-
cen de la fuerza del primero y que en consecuencia no dan lu
gar a un juicio especial hipotecario; en cuanto al que eolici 
ta la a.mpliación, quien si tiene el primer testimonio, su fi
nalidad no ea cobrar el crédito, sino que pretende que el de
mandado meJore la garantía y entonces el documento que exhibe 
•dlo acredita que existe ya una hipoteca que probablemente se 
ha convertido en insuficiente. · 

(239).-DOMINGUEZ DEL RIO, ilfredo.-~ fil.-P.105 
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A este documer. to base de la acción el 'Jctes tro J uoé -
Ov1.1.~ · ,i Fa vela ( 24ü) lo::: llama aocuir.en tos fur.tia tonos de la d.!!, 
mar:a:-:., 

Además, el actor aeberá exhibir copias simples de -
su dei:ia::da, una ¡:ara formar la sección de ej ecl.ición y las --
otr&.s :¡:::ira correr traslaao al demandado o aemandados. 

En caso de :pro¡¡:over con re:presentación de otro o de 
persona moral, acom¡a.i'lará el actor los documentos que acredi
ten la fersoneria jurídica. 

2. RESOLUCION DEL JUEZ AL IRESENTARSE 
L..;. ~E:4AN¡,A. 

Una vez i:resentada la demanda ante el juzgado de lo 
civil de ¡rimera instancia er. turno del Distrito Federal, el 
juez podrá dictar uno de tres autos, desechar la demanda, pr.!!, 
venir al demandante o aa~itir la demanda.· 

Todas eetae circunstancias las analizo a continua-
ción y comienzo con el desechamiento de la demanda que inicia 
un juicio especial hi:potecario o que pretende iniciarlo. 

2.1. DES.ECHAJGENTO DE LA DE!l'JANDA. 

En efecto, el juez del conocimiento puede desechal'
la demanda de juicio especial hipotecario, veamos porque cau
sas puede hacerlo así. 

Supóngase que el actor al elaborar su demanaa incu
rrió en obscuridad o cometió alguna irregulariaad; la solu--
ci6n legal consiste en que el juez prevendrá al demandante, -
sin embargo el Lic. Becerra Bautista no esta de acuerdo con -
esta solución legal, y el opina que se debe desechar la demaB 
da porque 

" el juez no tiene por qué corregir al actor, ni 
seflalarle el camino, que según el propio juez, debe seguirse. 

"Si estima el juzgador que la demanda no satisface 
los requisitos que la ley establece, aebiera, en teoría, de-
eecharla, y no convertirse en asesor jurídico del actor."(241) 

(240).-0VALLE FAVElA,José.-Opue..Q!_t.-P. 55 
(241).-BECERRA BAUTISTA ,José.-Op"s ~.-P.G4 
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. El tratadista Alfredo Dominguez del Rio (242) dice 
que todos los requisitos de la demanda son eubeanablee a exoel! 
ci6n de loe establecidos en el articulo 31, aegúndo párrafo 1 
en esos supuestos se desechar4 la demanda. 

El articulo citado establece que no podr4n acumulai: 
se acciones contrarias o contradictaorias, ni las posesoriae
con las petitorias, ni cuando una dependa del resultado de la 
otra¡ por ejemplo, que el actor demande la conetituoidn de la 
hipoteca y el pago del cr,dito; o la de inscripci6n con la de 
pago. 

Otro de los defectos ineubsanables en tratllndose de 
juicio especial hipotecario ser4 la incompetencia por razdn -
de la cuantía, ya que puede suceder que el monto del crédito
hipotecario con loe intereses vencidos hasta la fecha de pre
aentaci6n de la demanda, no excedan de 182 veoee el salario -
minimo general en el Distrito Feder&l y el actor presente eu-
4emanda ante el juez de lo civil de primera instancia. Ea cla 
ra la incompetencia del juez y 4ste deberá declararse incompi 
tente , lo cual equivale a desechar la demanda. 

Una mtla de las causas por laa que el juez puede de
sechar 1a de.manda de juicio especial hipotecario consiste en
que aqu,lla se entable por una vía procesal inadecuanda. 

En virtud de que laa acciones hipotecaria.e pueden -
tramitarse por cualquiera de estas vías: la ordinaria, la ejJ! 
cutiva y la especial, y para estar en poei~ilidad de resolver 
eete rpoblema, recordemos que esta diversidad de vías fueron
establecidae en 1880, para beneficio del acreedor hipotecario 
(supra P~ina 69 ) y entonces debemos pensar en funci6n de es 
te acreedor, es decir ál puede intentar cualquiera de loe --= 
tres juicios y s6lo,para obtener el pago o la prelaci6n de au 
hipoteca, pero no otra persona ni para otro fin tampoco. 

Aai si el actor ea el deudor hipotecario en loe ca
eos de diviei6n y de cancelacidn, no podr' esco~~ cualquiera 
de la vias indicadas, pues este privilegio fUe establecido en 
favor del acreedor. S6lo podr4 seguir el juicio ordinario y -

(242).-DOMINGUEZ DEL RIO, Alfredo.-Opus ~.-P.105 
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si no lo haoe de eata forma el juez deeechará la demanda. 

Una máe de lae causales de desschamiento de la de-
manda puede suceder ai el demandante presenta el testimonio -
de la escritura de hipoteca, pero demanda a persona distinta
del deudor, por ejemplo a un tercero poseedor del bien y aquél 
testilllonio carezca de la inecripci6n correspondiente; entonce11 
el juez ·deeeohará la demanda. De igual forma sucede si el pl~ 
zo no ee ha cWllplido, en virtud de que el juez deberá cercio
rarse de oficio que dicho plazo ha transcurrido o se deba co~ 
eiderar anticipadamente vencido. (articulo 470) 

2.2. FREVENCION 

De lo dicho en el apartado anterior ae desprende -
que el juez podr' prevenir al actor para que subsane alguno -
de loe requisitos de la demanda, pero no as!, en el caso de -
no acompai'1ar a ásta el documento base de la acci6n, es decir 
el primer testimonio de la escritura de hipoteca. 

Si ee llegara a presentar una demanda de juicio ee
pecial hipotecario, por ejemplo, sin eeffalar la via por la -
que se promueve, pienso que debnrá prevenirse al actor 1 no -
desecharse la demanda; por que la acción hipotecaria puede -
ejercitarse como ya lo indiqu' un sinnúmero de ocasiones, por 
la vía ordinaria, la ejecutiva o la especial, y no se puede -
decir que al actor se le está asesoran4o como lo indica el -
Lic. Becerra :Bautista ( aupra Fliginal22)', sino lo que sucede -
es que ae trata de una omisi6n, puew'en el peor de loe casoe
el acreedor podfia renunciar el beneficio que le otorga la -
via especial ool.a via ejecutiva y el juez deberá admitir la -
demanda en la vía ordinaria. 

La prevención será hecha por una sola vez y en folWI. 
ma verbal. (articulo 257) 

2. ). ADMISION. 

Si el juez ha verificado que la demanda de juicio -
especial hipotecario satisface loe requisitos seftalados y ad.1 
más va acompa.flada del testimonio de la escritura de hipoteca.. 
deberá dictar el auto de admisi6n de la demanda. 
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El maestro Jos4 Ovalle Favela (243) explica que el 
juez admite la demanda por que ee eficaz, ea decir reune loe
requieitoe de la demanda de juicio especial hipotecario, ya -
sei'laladoa. 

En el auto de admisión el juez ordenar~ lo siguien-

a).-Que se tenga por presentado al actor en la v!a
eepecial hipotecaria y que se admita la demanda. 

b).-Que se expida,f~j• e inscriba la o6dula hipote-
caria. 

c) .-Que se forme la eecci6n de ejecu.ci6n. 
d).-En su caso, orden de citar a juicio a loa hipo

tecarios anteriores. 
e).-Que se emplace al o a loe demandados, corrienda. 

les traslado 1 concedifndolee t6rmino para contestar. 

!hora bien estas órdenes conteAidaa en el auto de -
admiei6n de la demanda deben cumplireeae decir el indicado au 
to produce ciertos efectos, veamos a continuación cual.es son: 
eatoe efectos. 

2. 4. E:PECTOS DE LA ADMISION DE LA 
DEMANDA. 

!J. abogado de la parte actora pedirá ·a los emplen-
dos del juzgado hagan la c6dula de notificaci6n para loe de-
mandados y la cédula hipotecaria, as! como, dos copias certi
ficadas de 4ata para eu inscripción en el Registro¡ ademáa y
en au caso se harán c4dulae de notificaci6n para loe otros hi 
potecarioa. El expediente junto con laa c4dulas indicadas, ae 
le turnarán al c. Secretario Actuario adscrito al juzgado del 
conocimiento para efectuar las diligencias de fijaci6n de la
c6dula hipotec.aria y emplazuiento del demandado. 

La º'dula hipotecaria está constituida por loo ai-
guientee elementos: primero contiene una relación sucinta de
la escritura y en segundo t6rmino una frase sacramental, ee-
gdn lo diJpone el articulo 476 del C6di«o da la materia. 

Aai por lo que toca a la frase sacramental, ya eeft~ 

( 243) .-OVALLE P'AVEL.A.,Jo8'.-.Q.m!! Q.U.-P. 57 
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11 en las p4ginae 53 y 78 de e~te trabajo, que desde 1872 se -
ordena que se incluya en la c~dula hipotecaria, en tárminos -
esencial.mento igual.ea a loe actuales. Sobre diche. frase opina 
el tratadista Alfredo Dominguez del Rio : 

"Según ee de verse, se trata de un formalismo cadu
co 1 denigrante , adem4á de in(til y fuera de ueo ••• Eeta re-
dacci6n le da a~arato más bien de encontrarse en el interior
del inmueble un en!ermo de tifo o escarlatina ••• como formali 
dad esdril debe desaparecer ••• " (244) -

Sin embargo, pienao que ei bien es cierto que la c! 
dula hipotecaria contiene una frase sacramental innecesaria 1 
obsoleta, no es menos cierto que dicha cédula constituye uno
de los pocos elementos de dietinci6n entre un juicio ejecuti
vo comlin y el juicio especial hipotecario y aei lo dice el j~ 
rista Eduardo Pallares: 

"No debe confundir•• la accidn ejecutiva con la -~ 
acción hipotecaria que ee estructura en torno de la c4dula h1 
potecaria y de loe efectos propios que ella produce. " (245) 

En consecuencia, debo concluir que la º'dula hipot! 
caria es necesaria, siempre, en el juicio especial hipoteca~ 
rio; quizá lo recomendable, en este caso, eer!a cambiar la re 
dacci6n de la misma. eenalando que la finca queda sujeta ai·: 
r6gimen del juicio hipotecario. 

Finalmente, la o~dula hipotecaria contendrá todos -
los datos que identifiquen a la autoridad judicial que ordenó 
expedirla, as! oomo 1os datos que identifiquen a las partes y 
al proceso. 

2.4.1. DILIGENCIA DE FIJACION DE LA 
CEDU:tA HIFOTECARIA. EMBARGO 
Y EMPLAZAMIENTO DEL DEMANDADO. 

El c. Secretario Actuario del juzgado del conoci--
lliento acompafiado, generalaente, del actor, se presentará .en
el lugar de ubicaci6n del bien hipotecado a fin de cunplimen-

(244).-DOMINGUEZ DEL BIO,Alfredo.-~ .Q!!.-F.350 
(245).-PALLARES,Eduardo.-Diccionario~··-P.J98 



-127-

tar lae ordenes del juez, dictadas en el auto de adzniei6n de
la demanda y en la sección de ejecución del juicio especial -
hipotecario. 

De tal forma, el Actuario ee presenta en el lugar -
de ubicación del bien hipotecado y fija la céuula que como e~ 
bemoe es un documento de aviso o advertencia. Dicha fijación
ee hará en lugar aparente de la finca. Aquí eurg& la pregunta 
en virtud de que los derechos tambi~n eon euceptiblea de hipº 
tecaree, ¿en qu' lugar ee fijará la cédula si el bien hipote
cado es el derecho de usufru•to? 

Sup6ngaee que ee ha constituido usufructo sobre ca
pitales impuestos a rédito; en este caso no existe lugar apa
rente para fijar la c6dula hipotecaria y ai ~xiate una laguna 
en nuestra legislación procesal, por lo que seria máe conve-
niente que se eliminara esta fijación de cédula y sólo subai~ 
tieran la expedición e inscripción de la misma. 

De esta fijación de º'dula ae levantar' razón cir-
cunetanciada , firmindola el fUncionario que actúa y si así -
lo desea también el poseedor a título de dueno del bien. 

Una vez que se ha fijado la cédula hipotecaria tén~ 
moe que contestarnos ¿Cuál. es la finalidad de fijar la cédula? 

La finalidad de fijar la c6dula era darle publici-
dad, pues desde el Código de 1872 se exig!a que la cédula fu~ 
se fijada en el lugar más visible de la finca. (ver pllgina 54 
primer párrafo) 

El mismo C6digo exisía que se publicara en el Dia• 
rio Oficial, ésto debido a la falta de eficacia del Registro 
Pdblico; por lo que existiendo en la actualidad y desde el -
C6digo reformado de 1860la exigencia de que la cédula se in!! 
criba en el registro público, resulta innecesario fijarla en 
lugar aparente de la finca. 

En contra de 6eta afirmación ae pronuncia el Lic. -
Jo•' Becerra :Bautista al decir que' 

" ••• aí constituye un elemento esencial del proceso-

• 
j 
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hipotecario, ya que si no consta en autos que la c'uula se fj, 
jÓ en lugar BFarente de la finca, la cédula no proaucirá efe~ 
tos contra tercero, a~n cuando la misma se inscriba. • (246) 

A pesar de tal afirmación el Lic. Eecerra Bautista
reconoce la inutilidad de la fijación de la c6dUl.a: 

"••• eu fijación en lugar aparente de la tinca ea -
nugatoria ¡:.ara el futuro, porque facilmente puede deeprendel\
ae ••• • (241) 

En cuanto a la c6dula hipotecaria é6lo resta apun4-
tar loe efectos que produce, y que e6n, segdn el jurista EdU8J: 
do Pallares, loe siguientes: · 

•a).-Sujeta el inmueble a la jurisdicción del juez. 
que conoce del juicio hipotecario. 

"b).-Afecta judicialmente a la finca con todoe aue
acceeorioe, al Jl&BO del cr6dito hipotecario, r6ditoe, gaetoe-
1 coetae. · 

"c).-Convierte al ~oeeedor en depositario de la fi~ 
ca o lo obliga a entregarla al acreeáor. 

"d) .-Crea un rfgimen prohibí tivo ••• que consista en 
que no ee podr' practicar en el ~nmueble ningún acto que vio
le loe derechos adquiridos por el actor. ft (246) 

A este Último efecto cabe agregar que ae producirl.
tal prohibici6n excepto en tratándose de sentencia ejecutori_! 
da relativa a la misma finca, debidamente registrada 7 ante~ 
rior en fecha a la demanda. · 

for otra parte, veamos un problema que surge de la
lectura del articulo 483, el cual establece que el secueatro
de la finca hipotecada se regirá por lo dipuesto para los -~ 
embargos. 

¿Esto significa que una vez fijada la c~dula hipot~ 
caria se trabará embargo sobre el bien hi~otecado? 

Soy de la opini6n de considerar este secuestro inn.!!, 
cesario, veamos por qué. 

(246).-EECERRA ]AUTISTA,Joa~.-Opus Qil.-P.374 
(247).-Idem. 
(248).-PALLARES,Eduardo.-Diccionario ••• -I'.398 
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El jurista Rafael de Pina dice que embargo es la: 

11 Intimaci6n judicial hecha a un deudor }'Jara que ee
abatenga de realizar cualquier acto eu.aceJJtible de producir -
la dieminuci6n de la garantía de,un cr6dito debidamente espe
cificado. " (249) 

Por su parte el tratadista Alfredo Dominguez del -
Rio dice que el embargo: "••• establece una relación entre el 
acreedor y los mismos bienes, relación que da üerecho al se-
gundo a obtener el pago de la deuda con el producto de la ve~ 
ta de aquéllos o su adjudicaci6n ••• N (250) 

De laa definiciones citadas puedo decir que el emba¡: 
go ea la afectación de determinados bienes al pago de una de~ 
da; afectaci6n realizada por autoridad judicial. 

Llegados a este punto cabe preguntarse ¿En el juicio 
ee}'lecial hipotecario es necesario embarg~r el bien hipo~ecado1 

Para responder debo recordar que en la página 53 de 
este trabajo, indiqu6 que el articulo corresponüiente del C6-
digo de 1872 y que es el 956, establecía claramente que en el 
juicio hipotecario no se decretaba embargo, sino que se expe
día la cédula hipotecaria. Esta disposición se su~rimió en el 
CcSdigo de 1884. 

Adem!a como ya dije al analizar loe efectos que pr_i 
duce la c6dula hipotecaria, entre ellos se encuentra la afec
·tacicSn judicial de la finca contodos sus accesorios, al pago
del. cr&dito hipotecario. 

Luego entonces, si el,embargo y la c6aula hipoteca
ria producen el·mismo efecto y esta 'lil.tima es caracteristica
del juicio hipotecario, además que por razones históricas el
embargo no formaba parte del original juicio hipotecario, 
aquél debe desaparecer de la legislaci6n y conservarse única
mente la céaula hipotecaria. 

Acerca del artículo que vengo comentando existe la 
opinión del Lic. José Becerra Eautista que dice que el se--
cueetro se regirá por las disposiciones del embargo, en el -
caso de que el actor sig~.la vía ejecutiva; luego entonces -

(249).-FINA,Rafael de.-º1ll!i Qi.!.-F. 201 
(250).-DOMINGUEZ DEL RIO, Alfredo.-Opus Cit.-F.323 
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esta dispoeici6n no corresponde al juicio especial hipotecario 
eino al juicio hipojecario tramitado por la vía ejecutiva y e. 
el capítulo de la ley que analizamos se refiere a la vía eep~ 
cial; de cualquier forma el secuestro o embargo no es propio
del juicio especial hipotecario, materia de este trabajo. 

Dentro de esta diligencia, el actuario, fina1mente, 
emplazará al demandado, es decir le hará saber que existe ur.
juicio especial hipotecario en su contra , y le hara saber -
su calidad de de~oeitario del bien hipotecado. Con tal cali-
dad adquiere el poseedor a título de QUeño las responsabili
dades de los de su clase, es decir , será adminietarador del
bien, presentará cuentas, etc ••• , todo ello se analizará e.1-
tratar la secci6n de ejecuci6n. 

En el supuesto de que el demandado, es decir ~l po
seedor a titulo de dueño del bien hipotecado, se niegue a a-
captar la responsabilidad de depositario, entregará la tenen
cia material de dicho bien al actor o al de~ositario que 'ate 
nombre. (artículo 482) 

Del emplazamiento, tambi'n se levantará raz6n firma 
da por el c. Secretario Actuario y ~or el demandado, en casO: 
de negarse a hacerlo se hará constar esta circunstancia y se
dará cuenta al juez. 

2.4.2. INSCRIFCION DE LA CEDULA HilO~ECARIA. 

El actor con las dos copias certificadas que le fue 
ron expedidas por el juzgado, las presentará ante el Registro 
Público y solicitará la inscripción relativa, exhibiendo a.l -
efecto oficio girado FOr el juez del conocimiento así como -
las copias certificadas. 

Una vez pagados loe derechos de inscripci6n, una co 
pia certificada se quedará en el registro y la otra se le de: 
volverá al que la presentó, con nota de quedar registrados en 
tal fecha y bajo tal número. Esta copia certificada ee agregj! 
rá a la sección de ejecución del juicio especial hipotecario. 

La inscripción de la c6dula ee el verdadero medio -
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de publicidad de la mioma, aei como de eue efectos y prohibi
ciones, puee como ya quedó dicho la fijaci6n de la cédula ee
un acto fuera de ueo. 

El Lio. Jos6 Becerra Bautista dice que: "El verdad.! 
ro medio de publiuidad para terceros de la existencia de la -
cMula es su ir.scripci6n en el registro ••• " (251) 

Por otra parte en el caso de entablarse juicio en -
contra del deudor y que la escritura en la cual conste el crj 
dito, no esté registrada , s6lo ee inscribir' la céuuJ.a ei el 
bien gravado está inscrito a nombre del propio demandado, Y -
que, además, no baya otro gravamen en favor de tercero.(art!
culo 469). 

2.6.). CONCUHREKCIA DE ACREEDORES. 

He seftalado que al momento de admitir la demanda de 
juicio especial hipotecario, el juez ordena, entre otras oo-
aas, que se cite a loe hipotecarios anteriores, en caso de -
que ae advierta su existencia en el titulo baee de la preten
aidn. (articulo 476). 

Ea decir, el juez lee .manda notificar la c6dula hi
potecaria para que usen de aua derechos conforme a la le7. S~ 
bre este particular debo decir que loa hipotacarioe anterio~ 
rea ~ienen.un_mejor. derecho que el demandante y deberaln hacer 
valer sus derechos sig\liendo la v!a ordinaria e interponiendo 
tercería excluyente de preferencia. 

Esto ae deduce de lo .aiguiente : el C6digo de 1932-
que ea el vigente, establecía hasta el e.i'io de 1973, que s! ee 
presentaba algd.n acreedor hipotecario debía seguirse lae re-
glas de loa concuraos1 pero esta dispoaici6n fue derogada en-
1973, por lo que en virtud de que el articulo 16 traneitorio
del C6digo de Procedimientos Civiles abrog6 todas lae dispoej. 
oionee que ae opusieran al mismo; se entiende que las que no
ae opongan quedan vigentes; aai puea, el C6digo de 1884, que
ee el in.mediato anterior, eatablecia que en caso de ~reeenta,r 
ee acreedora• hipotecarios debia seguirse lo ordenado para.
las tercerías; ea pues 6ste el fundamento para que actualmen
te ad se haga. 

(251).-BECERRA BAUTISTA,Joa6.-o~ua Cit.-P.374 
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Esto queda confirmado por el Lic. Becerra Bautista
al !3-ecir que: 

•En el Código de 1884, el art!culo 991 ordenaba que 
cuando alguno o algunos acreedores hipotecarios se preeenta-
ban, debía estarse a lo dispuesto por el t!tulo XII del libro 
primero, ea decir, r&lllitia a las tercerías. 

• La refol'lll&· de 1973 derogó expresamente el art!culo-
477 y el supuesto que preveía tendrá que resolverse mediante
terceria que interponga el acreedor hipotecario que resulte -
afectado. " (252) 

3. CONDUCTA DEL DEMANDADO FRENTE A LA 
DEMANDA. 

El demandado en un juicio especial hipotecario 1 -
una vez que ha sido nombrado depositario o que ha declinado -
esta responsabilidad 1 que ademáe ha sido emplazado, puede i,¡ 
currir en las eigUientee conductaa: dejar de participar en el 
proceso, ea decir incurrir en con'twaaoia o rebeldía; o parti
cipar activamente, conteetando la demanda , lo cual puede su
ceder entre otras, de las siguientes formas: allanarse a la -
demanda, confesar los hechos pro~ios u oponer aefensas y exceR 
ciones. 

Cada una de eetae posible• conductas ae explican a
con tinuaci6n, relacionándolas con el juicio especial bipotec.! 
rio 

3.1. CONTUJIACII O RBBELDIA. 

Sobre la rebeldía dice Don Rafael de Fina: "••• ea
la poeic16n en que ae· coloca el de.mandado que emplazado en le 
gal forma no comparece a contestar la demanda, o que despueá': 
de liberarse de esta carga deja de actuar, y aqu,lla que el -
demandante adopta cuando ee retira voluntariamente del proce
•o que el ha provocado. " (253) 

For eu parte el Lic. Jos~ Becerra Bautista dice que: 
"l'roceso en rebeldía ••• es 9.qufl en que el demandado re

nuncia al derecho de defenderse o el actor al de ~reseguir su 
Juicio. 11 (254} 

(252).-BECERRA BAUTISTA,Jos6.-~ Cit.-P. 376 
(253).-PINA,Rarael de.-Qm!! .Q.!!.-P. )24 
(25~).-BECERRA :BAUTISTA,Joa,.-Opks Qi!.-P.432 
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En efecto el demu~dado que no contesta la demanda <2 
juicio especial hipotecario, se coloca en la poeición de rebe! 
de y esta actitud provoca loa eiguientes efectos: 

a).-Lae notificaciones posteriores ee le harán por
meaio del Boletín Judicial; sobre el p!!,I'ticular dice el Lic.
Joeé Becerra Bautista: " ••• el tribunal ya no necesita pract,! 
car nuevas diligencias requiriendo al demandado para que com
parezca al juicio, y todae las notificaciones, aún lae que de 
acuerdo con la ley debieran ser pereonales , se le harán por
el Boletín Judicial. •• " (255} (articulo 637) 

Sin embargo, esto no ea exacto ya que en loe caaoa
de que se admita la prueba confeeional del demandado, se le -
deberá notificar personalmente el auto que cita para absolver 
posiciones. (articulo 309} 

b).-Otro de los efectos q~e produce la falta de con 
testación de la demanda, es la confesión ficta, 6eta opera eñ 
virtud de que se tienen por ciertos presll!ltiV811ente, los h&.-
chos de la demanda que se dejó de contestar. (articulo 27l)J~ 
naturalmente esta confeei6n ficta admite prueba en contrario
Y el demandado podrá hacerla valer en el momento procesal --
oportuno. En el caso del juicio especial hipotecario ei tiene 
lugar la confesión ficta. 

c).-El tercer efecto que produce la falta de conteo 
taci6n de la demanda ee la iniciaci6n del período de ofreci_: 
miento de pruebas • Sin embargo, ee necesario establecer ei -
en el juicio especial hipotecario ee neceeario abrirlo a pru_! 
ba. (articulo 290) 

Dice el Maestro Joeá Ovalle Favela que: "Los hechos 
eobre loe cuales debe fundarse la deciei6n judicial, neceei~ 
tan ser demoetrados por lae pruebae ••• Esta neoesi«ad de la -
prueba tiene no s6lo un.funúamento jurídico, sino lógico, .,.,.:. 
pues el juzgador no puede decidir sobre cuestiones cuya p~ci
ba no se haya verificado. " (256) 

En efecto, el juez deberá decidir basándose en lo -
probado y alegado por las partee, luego entonces los hechos -

(255).-BECERRA BAUT1STA,Joe6.-0pus Cit.-F.73 
(256).-0VALLE FAV~LA,José.-Qpus Qi!.-F, 102 
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constitutivos de la demanda y de la conteetaci6n, deben eer -
probados; en este caso, si el demandado no contestó la deman
da , eso no significa que el actor deje de ofrecer pruebas; -
esto se confirma desde el momento en que los demás trámites -
de aquí en adelante , serán los del juicio orainario. 

En conee~~encia, el juicio especial hipotecario de
berá abrirse a prueba en su oportunidad. En la práctica suce
de que al encontrarse el demandado en rebeldía, el actor sólo 
ofrece la prueba documental pública consistente en e~ testimo 
nio notarial y la presuncional en su doble aspecto. -

d).-El Maestro Josá Ovalle Favela considera un cuar 
to efecto producido por la falta de contestación de la demaU: 
da y este es: 

" ••• la retenci6n de loe bienes muebles o el embargo 
de loe inmuebles propiedaü del demandado. " (257) 

En relación al juicio especial hipotecario, este -
precepto, contenido en el articulo 640, no tiene aplicabilidaa 
en virtud de que una de las consecuencias de la cédula hipot~ 
caria es afectar el bien al riguroso r6gimen del juicio hipo
tecario, por lo que no tiene sentido volver a pedir dicha --
afectaci6n. 

1 

e).-El mismo jurista considera como otro efecto de-
la contumacia del demandado, la de que ~ete pierde su derecho 
para con•estar la demanda, es decir precluye eu derecho. 

A pesar de todos estos efectos que produce la falta 
de contestación de·la demanda, el demandado de un juicio esp~ 
cial hipotecario puede ofrecer pru.ebae en su oportunidad, --
pues el juicio seguirá los trámites del ordinario y en ~l po
drá acreditar, por ejemplo, el pago. Aún mas, el demandado Pi. 
drá conserv~ BU posición de rebeldía hasta antes de fincarse 
el·remate, y en es~ momento, si PBBª principal y costas, con
servará BUS bienes. (artículo 571} 

Antes de concluir este inciso, cabe recordar que en 

(257).-0VALLE FAVELA,Joe6.-0pue Cit.-F. 93 
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' la p'8ina77 de este trabajo, cit~ el comentario del Lic. Al~ 
berto Vazquez del Mercado, en el sentido de que bajo el CcSdi
go de 1884, si el demandado ee constituía en rebeldía, la de
manda ee daba por contestada en sentido negativo y se recibía 
el juicio a prueba. 

3.3. CONTESTACION DE LA 
DEMANDA. 

El demandado puede optar por contestar la demanda y 
al hacerlo deber4 indicar el tribunal ante el que promueve -
que deberá ser el mismo que orden6 ee le emplazara, indicará-· 
au nombre y el domicilio que seftala para o!r notificaciones y 
recibir documentos, el nombre del dalllanda.nte 1 la actitud con 
creta que asuma frente a la demanda. 

Esta actitud en el caso de juicio especial hipotec~ 
rio puede ser entre otras de las aiguientea formaaa Allanarse 
a la demanda, confesarla, solicitar que ae denuncie 1 oponer
detenaas 1 excepciones. 

3.2.1. ALLANAlilENTO. 

El allanamiento dice el Maeetro Joa6 OValle Favela 
e81 • ••• una conducta autocompositiva propia del demandado, en 
virtud de la cual 6ste se somete a las pretensiones del actor" 
(258) 

Pues bien, ai el demandado ae somete a las preten
aionee del actor, aceptando 6stas, el juez deberá citar a las 
partee para oír sentencia. Cabe eeflalar que el demandado.po
drf. solicitar un plazo de gracia para cwaplir con las preten
aionea que se le reclamen (art!cUlo 404) 1 ad.me solicitar4-
reducci6n 4• coataa. 

. . 
In la sentencia que •• dicte ae ordenar4 que en caao, 

de que el demandado no cumpla su obligaci6n en el plazo de Br.! 
oia concedido, el bien hipotecado se rematará 1 como ha proc• 
41do la v!a hipotecaria deber4 pagar las coataa del juicio, -
pero, reducidas a juicio del juez. 

(258) .-OVALLE PAVELA,Joa6.-0pua .Qi4,-P. 71 
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3.2.2. CONFESIOR • 

La confeeidn se hace sobre loe hechos propios. 
El demandado podrá decir que confiesa deber tal cantidad al -
actor, que a! ae estipulo una garant~ hipotecaria o cualqui~ 
ra otra. 

El etecto que produce esta contesi6n de la demanda, 
es que se baoe inutil la etapa probatoria del juicio, pues -
laa pruebas tienden a c~nfirmar al CWllplimiento o incumpli.mien 
to del demandado, 1 ai eete co~ieaa loa hechoa, aqulllaa --
pierden su objeto, por lo que se deber' citar a las partea a
oir aentencia.(art!culo 274) 

Sin embargo, en al cuo de que se confiesen loa he
chos 1 ae discuta la aplicabilidad del aarecho invocado· por -
el actor, clioe el .la.estro Joa4 Ovalla Pavela (259) qua ee po
drlln preesntar alegatos sobra aqu4llaa disposiciones legales. 
(artículo 276) · 

3.2.3. DENUNCIA. 

La denuncia, dice el llaeatro Joal Ovalle lavela, ea 
aqullla qua 1 • ••• consiste an solicitar al juzgador que 'haga 
del conoc1Jaiento de un tercero el juicio 1 lo llame a Jl&l'tici 
par an •1, para que la aentencia que se llegue a dictar pueda 
adquirir, en au caao, autoridad de cosa juzgada frente a la -
peraona llaaada al juicio. • ( 260) · 

La denuncia tiene relevancia en tratl.ndoae 4al jui
cio aapecial hipotecario por que ai el actor deaanda unicaae~ 
te al poaeedor a titulo de duefto del bien hipotecado 1 no aai 
a.1 deudor da la obligacidn principal volv9JIOa a preguntarnos: 
¿el tercero poseedor eata en posibilidad da comprobar el 01111-
pliaiento del deudor principal? 

La reapuesta e• negatiTA, pero entonces, el damand,! 
do podrl. pedir al jues que denuncie el pleito al deudor princa, 
]lal , para que •ata rinda laa prueba• que orea convenientes. 
(articulo 2823 del C6dieo Civil aplicado por analogía) 

Bl deudor principal ae preeentar4 al juicio aapeoillll 
hipotecario y en au oportunidad ofreceñ la• pruebas que acr,1 

~ 

(259).-0V!LLE lAVELA,Joal.-Opus Cit.-P.73 
(260).·.;.,lig¡,-P.74 - -
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di ten el cumplimiento de la obligación y la improcedencia de
las pretensiones del actor. 

Supóngase que a pesar de la denuncia, el deudor de
la obligacidn principal no se presenta a juicio; loe efectoe
que esto produce ae traducén en la c:ircune·tancia de que la -
sentencia que se dicte le causará perjuicio, es decir result,!! 
rá afectado por la misma. 

J.2.4. OFOSICION DE DEPENSAS 
Y EXCEPCIONES. 

Otra actitud que puede asumir el demandado ee opo-
ner excepciones al momento de contestar au demanda, y de --
igual forma, oponer defensas. 

La defensa aeglin el tratadista Alfredo DomÍnguez ~ 
del Rio esa "Cualquier hecho , raz6n o circunstancia capaz de 
eetorbar , enervar o impedir la acci6n que ae deduce a aola
mente aplazar au ejercicio. El concepto de defensa ea ilimit~ 
do , ee h~a en consonancia con la realidad de la Vida.• (261) 

Por lo que correeponde a la excepci6n aeftala el --
Maestro Joa• Ovalle Pavela, que ae entiende por excepcionea1 
• ••• laa cuestiones concreta• que el demandado plantea tren te
a la pretenai6n del actor, con el objeto de oponeree a la coD 
tinuaci6n del proceso ••• • (262) 

LLegadoa a este punto, cabe preguntaraea ¿Qu• claae 
de defensas y excepciones puede el demandado en juicio espe-
cial hipotecario, oponer? 

Para responder correctaaente, recurro a la cita que 
tranacrib! en las páginaa 68,69 1 70 de este trabajo; en ellas 
se aprecia que el Cddigo de 1872 sdlo autorizaba al demandado 
a oponer las excepciones siguientes: La de falta de P86º• tun 
dada en certi!icacidn del registro por la cual conste que le.
eecri tura· est4 cancelada; la de falta de personalidad en el -
acreedor; la de falsedad, cuando se funde en la circunstancia 

(261).-DOMINGUEZ DEL RIO,Alfredo.-Opue Cit.-P.130 
(262).-0VALLE FAVELA,Joe~.-Opue Q!l.-P.77 
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de haber alguna enmendadura o raspadura no salvada en el ins
trumento hipotecario; la de nulidad o prescripoi6n del título. 

Posteriormente, el Cddigo de 1680, permiti6 que el
demandado opusiera todas las defensas y excepciones que tuvi~ 
re y de igual forma lo estableci6 el Cddigo de 1884. 

Por lo que ae refiere al C6digo vigente, debemos en 
tender que el demandado podrá oponer cuantas defenaas y exceJ! 
ciones tenga, naturalmente con las reeervaa estableció.as por
la Lay y que en eu oportunidad indicarf, (lntra Pag. 139) 

De tal forma, una defensa oponible por el demandado 
ser4, por ejemplo, la de desconocer la firma contenida en el
teatimonin, como &U1a; o la de falsedad del testimonio exhib1 
do, por ~abar sido alterado por el actor. 

En cuanto a las excepcione• tístae podr4n ser las si 
guientes: 

a).-Incompetencia del juez; el demandado en un jui
cio eepecial hipotecario podr4 manifestar que es juez comp&L
tente , por ejellplo, el juez mixto de paz por que el valor de 
lo demandado no exceda de 182 veces el salario mínimo general 
vi«ente en el Distrito Federal. 

Puede ser incompetente el juez, tambi,n, por terri
torio, eeto ea, por haberse presentado la demanda ante un --
juez que no sea el de la ubicación de la cosa. En este caeo -
el demandado podr4 obtener resolucidn favorable siempre y --
cuando no ee h~a estipulado en el contrato de hipoteca, la -
pr6rroga de competencia territorial. 

Otra causal de incompetencia ea la relativa al gra
do, sin embargo considero que es absurdo este supuesto de con 
testar la demanda ante un tribunal de segunda instancia , por 
lo que su existencia es completa.mente remota. 

Finalmente,Otra causal de incompetencia lo consti'tB 

' 
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ye el que el juez que emplace lo sea un juez, por ejemplo, f-ª 
miliar, lo cual tambián, considero de remota posibilidad. 

Eetu excepción deberá tramitarse con suspensión del 
procedimiento. 

b).-Dentro de estas excepciones que destruyen el -
proceso especial hipotecario, se encuentra también, la de fa,! 
ta de personalidad o capacidad en el actor. 

De conformidad con el Jurista Niceto Alcalá-Zamora
( 26 J) esta falta de personalidad en el actor, debe entenderse 
desde cuatro aspectos diferentes, que son: falta de capacidad 
para ser parte; falta de capacidad procesal; falta de legiti
mación; y vicios relativos a la postulaci6n. 

De las indicadas circunstancias que constituyen la
falta de personalidad en el actor, tienen relevancia para el
juicio especial hipotecario, en primer t~rmino la falta de C.§ 

pacidad para ser parte, ya que si el actor es un incapaz y -
promueve por su propio derecho, es claro que se encuentra.im
posibilitado para ello; en segundo término , la falta de cap.! 
cidad procesal , en el caso de que •l actor no e~té represen
tado debidamente, como puede ser el caso de que el actor sea-· 
una sociedad y entonces, será indispensable que la persona -
que promueve en representación de dicha sociedad, acredite -
que la indicada representación es válida y eficaz; por lo que 
toca a la falta de legitimación , pudiera suceder que el ac-
tor de juicio especial hipotecario, sea ajeno a la relación -
jurídica principal y entonces este juicio deberá terminar por 
esta circunstancia. 

Cabe aelalar que por disposición expresa .del Código 
de Procedimientos Civiles vigente no procede la excepción de
conexidad por tratarse de un juicio especial.· (articulo 40, -
Fraccidn II). 

En relación a la excepción de litispendencia, tamp~ 
co procede, porque para iniciar otro juicio especial hipotec-ª 
rio ea necesario exhibir el primer testimonio de la escritura 
constitutiva de la hipoteca, y el actor al carecer de ella, -



estará imposibilitado materialmente para hacerlo. Pero, en el 
caso de que el actor posea un segundo testimonio, con fuerza
de primero, podrá exhibirlo en un aeg\.Uldo juicio y entonces -
el demandado podrá oponer la excepción de litispendencia. 

Supdngase que el actor ha demanaado en juicio espe
cial hipotecario, al reo, quien tiene su domicilio en la Ciu
dad de México, pero el bien hipotecado se encuentre en alguna 
otra ciudad del país; y el actor promueve juicio en el Distrj 
to Federal y después con la copia que obtuvo, promueve juicio 
especial hipotecario, en el lU&ar en donde se halle el bien. 
Es claro que el demandado, podrá oponer la excepción de liti..!! 
pendencia en el segundo juicio. 

Por otra parte, si el demandado, en otro juicio,ha 
obtenido sentencia ejecutoriada que declare la nulidad ue la 
hipoteca, y a pesar de ello el actor presenta el primer tes
timonio de la mi811len un nuevo juicio~eapecial hipotecario,
coneidero que el demandado sí podrá oponer la excepción de -
cosa juzgada. 

En otro orden de ideas, lae excepciones que puede -
hacer Yaler el demandado, también pueden referirse a la rela
ci6n 'jur!dica sustancial, y éstas podrán ser, por ejemplo, la 
excepci6n de pago, la confusión, la novación, la compeneaci6n, 
la prescripción, la inexistencia, entre otras. 

Estas excepciones son comunmente llamadas perento~ 
rías , y el juez deberá resolver sobre ellas, en el momento -
de dictar la sentencia del juicio especial hipotecario. 

For ..U.timo, la excepci6n de falta de cumplimiento -
del plazo, también, puede ser opuesta por el demandado, en el 
caso de que el actor considere que ha vencido anticipadamente 
el plazo concedido para hacer el pago y el demandado conside
re que dicho plazo no ha vencido. 

4. PRUEBA 

Una vez que el demandado ha contestado la demanda ea. 
actor solicitará al juez que abra el juicio a prueba; y si é~ 
te no lo hace as!, el juez lo mandará abrir concediendo diez
díae comunes fara ambae parte& a fin de que ofrezcan pruebas. 

La prueba según el Maestro Joe6 Ovalle Favela ee: -
• ••• la obtenci6n del cercioramiento del juzgador acerca de -
los hechos discutidos y discutibles, cuyo esclarecimiento re
sul. te necesario para la resolución del conflicto sometido a -
Jlroceso. " (264) 

(264).-0VALLE FAVELA,~osé.-Opus Q!~.-P. 101 
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A fin de que el juez obtenga ese cerciorw:iiento las 
partes pueden hacer ueo de loe diversos medios de prueba eeta 
blecidos por la ley; veru1~oa, pues a continuaci6n, que medios: 
de prueba son idoneoe para probar los hechos constitutivos de 
la pretensión del actor y de las excepciones e impeaimentoe -
de aqu~lla pretensión. 

De tal forma, el C6digo de Frocedimientoe Civiles -
para el Distrito Federal vigente establece, c~mo medios de -
prueba los siguientes: La confesión, La Documental páblica, y 
la privada; loe dictámenes periciales, la inspecci6n judicial, 
el testimonio, los elementos aportados por la ciencia, la f&
ma pliblica, las presunciones, y todos loa demás que produzcan 
convicción en el juzgador. (artículo 289) 

De estos medios de prueba enumerados, son idoneos -
para prob&l' loe hechos de la pretensidn del actor en un jui-
oio especial hipotecario, loe siguientes1 La documental pdbl! 
ca consistente en el primer teatinionio de la escritura de cona 
tituoi6n de la hipoteca; la cual prUeba la existencia de la -
garantía hipotecaria; por otra parte, deberá ofrecerse tambi6n 
la presuncional legal y humana en todo lo que favorezca a loe 
intereses del actor; finalmente puede ofrecerse, la confesio
nal del demandado, a fin de que abauleva posiciones relativas 
al incumplimiento de la obligación principal, y el actor aoli 
citará se le aperciba que en caso de no comparecer ain juatS.: 
causa se le declarará confeeo de las poaioionea que sean cali 
ficadas de legales. -

Considero que estas pruebas son suficientes para -
pro bar los hechos constitutivos de la pretensi6n del actor. 

Por au parte, el demandado ofrecerá como medios de
prueba para impedir que el actor satisfaga eu pretensi6n, la
docUlllental privada consistente en recibos de pago hechos por
el demandado al actor; además la confesional del actor a fin
de probar que 'ate recibid el pago de las cantidades adeuda
das. Podrá el demandado, ofrecer la testimonial a cargo de -
las personas que estuvieron presentes en el momento de habe:r- · 
efectuado loe pagos correspondientes; cabe aeftalar, que ea CQ 

m'1n o~recer testigos cuyo domicilio se encuentre fuera del ~ 
Distrito Federal, a fin de dilatar el juicio, en virtud de~ 
que en tal caso, deberá girarse exhorto al lugar en donde te!! 
ga este testigo su domicilio. 
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En el caeo de que el demandado alegue preecripci6n
de la hipoteca, deberá ofrecer como prueba, la documental pú
blica consistente en la escritura constitutiva de la hipoteca. 
Por \U.timo, ofrecerá el demandado, la presuncione.l en su do-
ble aepecto. 

Pienso que con estos medios de prueba el demandado
de un juicio especial hipotecario, podrá probar las circuns-
tanciaa constitutivas de sus excepciones y relativas a la re
lacidn jur1dica principal. Las pruebas deberán estar relacio
nadas con loa hechos que se pretenden probar. 

En caso de tratarse de prelacidn, el demandado ofri 
cerá la documental pública consistente en escritura constitu
tiva de su hipoteca y la docWllental pública consistente. en ~ 
certificado de gravámenee de los dlti.moa diez aflos, expedido
por el registro público de la propiedad y del comercio. 

Con tales pruebae ofrecidas por actor y demandado, 
el jue1 aclmitir4 las pruebaa que est'n ofrecida• conforme a -
derecho. Por otra parte, tanto actor como demandado podrán -
objetar las pruebas ofrecidas ~or la contraria, como por eje_m 
plo, en el caso de que el demandado ofrezca la documental pri 
vada consistente en recibos de los Pa&os efectuados al actor: 
y solicita ae certifiquen copias de loe mi81lloe, y se guarden
en el seguro loe originales,; pero no acompafla ni loe recibos 
que indica, ni:laa copias, sin embargo a pesar de ello, el -
juez admite la prueba • 

. corresponderá al actor objetar este medio de prueba 
y hacer notar al juez la irregularidad, solicitando ee dese-
che esa pruebaf a lo cual pienso el juez está obligado. 

El recurso que utilizará el demandado será el de ~ 
revocacidn, el cual deberá interponerse dentro de las eiguie_!! 
tes veinticuatro horas de haberse notificado dicho auto de -
admiaidn de pruebas. 
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En el miomo auto que admite las pruebas de las par
tea, el juez sefiala fecha ne auaiencia de pruebas y alegatos, 
en la cual se desahogarán ·;quéllas y las partes alegarán lo -
que a sus intereses convengu. 

5. AUDIENCIA. 

La audiencia de pruebas y alegatos se celebrará en
la hora y día fijados por el juez, en el auto de admiei6n. 

Las partes, los testigos y touoa los que interven-
drán en esta audiencia se presentarán ante el juez a la hora
sefialada y dará comienzo la misma, identificando a los prese~ 
tes, acordando las promociones de las pai·tes pendientes de h.J! 
cerlo y pasando a desahogar los meaios de prueba en el oreden 
establecido por el C6digo de la materia. (artículo 387} 

Se iniciará con las pruebas del actor, así se pre-
gun t.ará al demandaao las posiciones conténidas en el pliego,
·en caso de haberse exhibido; o en su defecto se le :fol'lllularán 
verbalmente en el momento , s·i el actor se encuentra presente. 
(artículo 388) 

De la mis~a furca, se le preguntará al actor. En e~ 

ta prueba las partee no podrá» estar asistidas de su·--ubogado 
patrono. 

Se procederá a hacer constar que las pruebas docum.!!J. 
tales públicas y privadas, si se encuentran exhibidas en au~ 
tos, se desahoguen por su propia naturaleza, es decir se des~ 
bogan con su sola presentaci6n. 

Cabe sefialar que en el momento lae partes pueden ~ 
pugnar los documentos exhibidos por su contraria. 

Por otra parte, serán examinados loe testigos pre-
sentea según las preguntas verbales que en el momento se les
articulen, siempre y cuando sean calificauae de legalee por -
el juez que actúa; la parte contraria podrá repreguntar, te-
niendo como base lae preguntas hechas. 

Finalmente, se tendrá por deeahogaaa la p~esuncio-
nal legal y humana y se paeará al periódo de alegatos, en doE 
de cada parte por quince minutos alegará verbalmente o prese~ 



tará por escrito sus alegatos. 

Una vez hecho 0 eeto, el juez si encuentra que se han 
desahogado todas las pruebas acimitidas a las partea, citará a 
éstas para oír sentencia definitiva. 

6. SENTENCIA • 

El juez estudiará detenidamente tonas las actuacio.¡a 
nes del juicio especial hipotecario y dictar4 sentencia defi
nitiva.· 

El Lic. José Becerra Bautista dice que la sentencia 
definitiva·ea: • ••• la reeoluci~n formal vinculativa para las
partea que pronuncia un tribunal de primer grado, al agostar
se el. procedimiento, dirimiendo los problemas adjetivos y su~ 
tantivos por ellas controvertidos. " (264) 

En efecto, la sentencia del juicio especial hipote
cario ea la reaoluci6n formal vinculativa por laa partes que
pronuncia un tribunal, dirimiendo la controversia relativa al 
pago del cr•ito hipotecario o a la prelaci6n de la hipoteca. 

Esta sentencia definitiva que termina el juicio es
pecial hipotecario declarar4 en primer término si procedió o
no la via especial hipotecaria. 

En caso de que sí ha1'a prooedido dicha vía entonce~ 
el juez estará obligado a resolver la controversia, ea decir
debe hacer declaraci6n sobre loe derechÓs cuestionados. 

Por lo consiguiente, condenará al demandado al pago 
de la cantidad reclamada, asi como al PB8º de loe intereses -
causados hasta el momento de efectuarse el pago • 

Se concederá un término de cinco días para hacer di 
cho pago. En caso de que éstos transcurran sin que el demand~ 
do voluntariamente pague, la sentencia ordenará se saque a r~ 
m&:té el bien hipotecado y con su producto se haga pago al ac
tor. 

Igualmente, se condenará al demandado al pago de --
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las costas del juicio. 
,. 

Esta sentencia se notificar' al demandado y en caso 
de no pagar las cantidades adeudadas, el actor procederá a SQ 
licitar se efectáe el remate; todo lo cual es materia de la -
eecci6n de ejecuci6n, misma que ha continuaci6n se analiza. 

II. SECCIOH DE EJECUCION • 

En virtud de que el juicio especial hipotecario pa,I 
ticipa de la DAturaleza del juicio ejecutivo, Q.Qmo ~ª quedo -
dicho (lupra p4ginal07), está dividido en dos secciones; toca 
analizar la segunda de estas secciones que es la de ejecuci6n. 

La aecc16n de ejecuci6n eet4 formada por las siguie.a 
tes actuaciones: copia de la demanda o de la sentencia en eu
caso; mandamiento en forma para fijar la c~dula hipotecaria;
nombramiento de depoai tario; aval11o de la finca; cuentas del -
depositario; remoci6n de depositarios y nombramientos de sub~ 
titutos; permisos para arrendar y vender frutos; mandamiento
d~ subastar loe bienes; actuaciones del remate y posesi6n de
·1oe bienes adjudicados y otorgamiento de las escrituras. (82'
ticulo 471). 

En virtud de que lo relativo a la c~dula hipoteca-
ria fue analizado en su oportunidad (Supra páginas 125 a 128 
ae! como la 130 y 131); resta solamente estudiar la deposita
ría , el avaldo y el remate y J.a adjudicaci6n. · 

l. DEFOSIHRU. 

Como lo eelal' en su oportunidad (Supra ~ina 130) 
al momento de efectuarse la diligencia de fijaci6n de la c4d1!, 
la hipotecaria 1 emplazamiento del demandado, el deudor con~
trae la obligaci6n de depositario judicial del bien hipoteca
do. (articulo 481) 

Hago notar que en el juicio hipotecario puede suce
der que el bien afecto a ella !uQ'a pasado a poder de tercero
ajeno a·la relaci6n jurídica sustancial, y en tal caso la pr~ 
tena16n del actor procederá contra el poseedor a titulo de -
duefto del bien indicado y en su caso, contra loa demlle acre.! 
dores. (articulo 12) 
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Pues bien, si el actor sigue la vía especial hipot~ 
caria, el depositario del bien será el poseeaor a título de -
duefto, en el caso de que habite en dicha finca. (artículo 483) 
Fero, si este poseedor a título de duefto declina la reepons~ 
bilidad de d·e:¡;osi tario, debe entregar la tenencia material de 
la finca al actor o al depositario que éste nombre. (artículo 
482) . 

Estas disposioione$ relativas al aepoeitario ya ae
encontraban reglamentadas en el C6digo de 1880 (Supra página-
54) y del mismo ee desprende que el depositario debía presen
tar cada mee la cuenta de l.os esquilmos, .frutos y gastos ero
gados en la administracidn. 

En la actualidad, el depositario del bien hipotec&
do, en el caso de que éste sea un bien inmueble, tendrá el ~ 
carácter de administrador. (artículo 553) 

Con tal carácter, el depositario, ya sea el poeee-
dor de la finca a título de duefto o el actor o el depositario 
que éste haya nombrado, tendrá las fanciones correspondientes 
y que entre otras, son, recibir los frutos que la finca pro~ 
duzca, como puede ser el caso de r.entas; e inclusive puede ~ 
ejercitar las acciones que por falta de pago de aqu,llae crea 
necesarias¡ aplicando dichos frutos obtenidos al PB&O de los
réditos del gravamen. 

AsimiSlllo, tendrá la obligaci6n de conservar el in-
mueble, haciendo los gastos que ~ara ello sean necesarios; 
así como pagará las contribuciones al fisco. 

De estas obligaciones que tiene el depositario ren
dirá ·cuentas al juez del conocimll.ento mensualmente; sin pre-
texto de que se esté tramitando algún recurso en el principal. 
(art:!culo 557) 

El juez sancionará estas cuentas de au.minietarci6n
y el depositario pottrá ser rem~vido en caso de que no rinda -
las indicauas cuentas, o ei éstas no fueren aprobadas y te.m~ 

bi~n en el caso de que no informe su cambio de domicilio.(ar
tículos 558 y 559) 



-146-

Pues bien, si el actor sigue la v!a especial hipot~ 
caria, el depositario del bien será el poseeaor a título de -
duefto, en el caso de que habite en dicha finca. (artículo 483) 
Pero, si este poseedor a título de dueao declina la reepone1r 
bilidád de d·e¡:osi tario, debe entregar la tenencia material de 
la finca al actor o a1 depositario que éste nombre. (artículo 
482) . 

Estas diapoeicionea relativas al ae~ositario 7a ae
encontraban reglamentadas en el C6digo de 1880 {Supra página-
54) y del mismo ee desprende que el depositario debía presen
tar cada mee la. cuenta de .l.oe esquilmos, .fru.tos y .gastos ero
gados en la adminietraci6n. 

En la actualidad, el depositario del bien hipoteca
do, en el caso de que éste sea un bien inmueble, tendr4 el ~ 
carácter de administrador. {artículo 553) 

Con tal carácter, el depositario, ya aea el poaee-
dor de la finca a título de duefto o el actor o el depositario 
que &ste haya nombrado, tendrá lae funciones correspondientes 
y que entre otras, son, recibir los frutos que la finca pro~ 
duzca, como puede ser el caso de rentas; e inclusive puede ~ 
ejercitar las acciones que por falta de pago de aqu,llae crea 
necesariasf aplicando dichos fru.tos obtenidos al pago de loe
r~di tos del gravamen. 

Asimiamo, tendrá la obligación de conservar el in-
mueble, haciendo los gastos que iara ello sean necesarios; ~ 
ae! como pagará las contribuciones al fisco. 

De estas obligaciones que tiene el depositario ren
dirá "cuentas al juez del conocil!ULento mensualmente; sin pre-
texto de que se est6 tramitando alg\in recurso en el principal. 
(articulo 557) 

El juez sancionará estas cuentas de auministarci6n
Y el depositario podrá ser remGvido en caso de que no rinda -
las indicaúas cuentas, o si 6stas no fueren aprobadas y tam~ 
bi~n en el caso de que no informe eu cambio de domicilio.{fll'
ticulos 558 y 559) 
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Sin embargo, considero que tal sanci6n sólo podra -
ser aplicaaa en contra del depositario que a la vez, sea el -
actor o el nombrado por éste¡ ya que si el dei:ositario es el
poeeedor a titulo de dueño del bien y que habite el inmueble
,hipotecado, ea claro que no poar.á ser removido porque la fin
ca no produce frutos; pero en el caso de que una parte de la
finca si produzca frutos y la otra esté habitaaa por dicho pg 
aeedor, considero factible solicitar al juez que se nombre un 
depositario que ad.ministre la parte del inmueble que produce
frutoe, notificándoles, por ejemplo, a los inquilinos que ha
gan pago de las rentas al depositario nombrauo por el actor. 

En relación a la responsabilidad solidaria entre a&, 
tor y depositario respecto de loa bienes hipotecados, desde -
el Código de 1880 así se establece y en la actualida~ así ae
ha conservado. (art!culos 966 del Código de 1880 y articulo -
560 del Cddigo vigente) 

Cabe indicar, que a diferencia•del juicio ejecutivo 
en el que el actor puede designar depositario de los biene• -
embargados, en el especial hipotecario, el depositario siem-
pre será el poseedor que habite en la finca hipoteca.da. 

Todas estas actuaciones, tanto de nombramiento de -
depositario, como de presentación de cuentas de ad.min1atra--
ci6n y en su caso, de remoción de depositario, deberán agre-
garae a esta eeccidn de ejecución de que tratamos •. 

2. AVALUO. 

El bien hipotecado deberá ser sometido a aval.do a -
fin de determinar el precio que corresponda a dicho bien al -
momento de efectuarse el remate. 

La práctica del aval~o es de gran importancia, aán
en el caso de adjudicaci6n al acreedor sin las formalidades -
juáicialee, en virtud de que la adjuáicaci6n podía hacerse en 
el valor fijado en la escritura constitutiva de hipoteca, el
que podía ser de mínima cuan~ia. (Supra página 75, párrafo 4) 

Fuea bien, fara loe efectos ciel remate será necesa
rio :i:racticar aval~o sobre el bien hipotecauo, a menos que 
los contratantes de la hipoteca hayan estipulaao precio al -
bien en el contrato de hii:·oteca. 
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Esta '111.tima circunstancia es notoriamente lesiva a
loe intereses del demandado. 

El aval~o del bien hipotecado deberá ir precedido -
de la exhibici6n del certificado de gravámenes ae los Últimos 
diez aflos. (articulo 566) 

Si de este certificado ee ó.esprende la existencia .;. 
4e otros acreedores, ya sea hipotecarios o de otra naturaleza 
el juez deberá hacerles saber el estado de ejecución a f'in de 
que sí lo desean intervengan en el avalúo y subasta del bien
hipotecado. 

En caso de existir otros acreedores hipotecarios d,! 
berán hacer valer sús derechos, por medio de una tercería ex
clUJente de preferencia, como qued6 indicado en la página 131 
de este ·;trabajo. 

For lo que toca a loe acreedores que carezcan de 8!! 
rantia hi]>Otecaria sobre el bien que ee sacará a remate, no -
podrtin aino en au-caeo, recurrir el auto de aprobación del r_2 
mate y naturalmente perderán este recurso en virtud de que la 
hipoteca concede una garantía especial a su titular. 

A fin de determinar el valor del bien hipotecado 
cada parte nombrarl.'un perito dentro del plazo de tres d!ae y 
en caso de que alguna de lae partee no lo haga, el juez lo -
nombrará~ en su rebeldía. En este caso ee siguen las reglas -
que para la prueba pericial establece el C6digo de la materia, 
por diaposioi6n expresa del mismo. (articulo 485) 

Loe peritos preeentari1n su dictamen en el término -
que el juez lee fije o en la audiencia que ee eenale para tal 
efecto. En la práctica los peritos presentan sus dict4menee -
por la oficialiade partee del juzgado, deepu4s de haber acep
tado 7 protestado el cargo. 

Fara el caso de que s6lo existan dos avalúoe 7 ea-
tos arrojen diferentes cantidades como precio del bien, el -
juez nombrará un tercero en discordia. Fero si allJ'Úl otro --
acreedor sin garantía, también hubiese nombrado perito, ento~ 

cea resultará innecesario nombrar al tercero en discordia. 
(artículo 569). 
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3. REMATE Y ADJUDICACION • 

Sobre el remate dice el jurista Rafael de ~ina, que 
es la : "Declaraci6n de :preferente formulada i=or el juez en la 
via de apremio,. res¡,ecto a una de las posturas hechas en la -
correei:-ondiente subasta, en el caso de que haya. habido varias 
o la de ser aceptable la que se hubiere hecho con carácter de 
única. " (255) 

For su parte, el tic. Jos~ Becerra ~autista dice ~ 
que : • ••• en nuestro derecho positivo podemos decir que rema-' 
te es sin6ni.mo de subasta y de almoneda, y que en cambio, el
fincamiento y la adjudicaci6n son actos posteriores al remate 
en virtud de que atribuyen la propiedad de loe bienes al me-
j or postor o al acreedor ejecutante. " (256) 

Pues bien, una vez exhibidos en autos el certifica
do de grav4menee del bien hipo~ecado y fijaao el precio del -
mismo, ya sea por avaldo o por que las partea hayan pactado -
dicho precio, 88 procederá al remate. 

Dicho remate 88 celebrar' publicamente y en e1 lo-
cal que ocupe el juzgado. Al efecto, el actor solicitará ee -
ordene la publicaci6n de édictos, miemos que contendrlÚl el -
día y la hora del remate, el precio del bien, la postura le-
ga1 y todos loe datos necesarios convocando postores. 

El juez deber4 dictar auto ordenándo que ae publi
quen dichos edictos en el periddico que~el Juez designe, en -
la ~esoreria del Departamento del Distrito Federal 1 en loe -
Estardoe del Juzgado; por dos veces de siete en siete diaa. 
(articulo 570) 

El actor, quien es el interesado da que se efectde
el remate deberá exhibir al Juez loa ejemplares de los peri6-
dicoe en loa cuales aparezca publicado el edicto reapectivo;
as! como exhibirá la conteataci6n de la Tesorería en la cual
informe que se fijaron loa e~ictoa 1 finalmente, tenará cuid~ 
do que el c. Secretario Actuario del juzgado asiente las ra-
zonea relativas a la fijaci6n del edicto que convoca postores, 
en los estrados del juzgado. 

(255).-PINA,Rafael de.-Opue .Qil.-P.332 
(256).-BECERBA BAUTISTA,Joeá.-Opua Q!l.-P.347 
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Todas estas diligenciae deberán efectuarse antes de 
que llegue la fecha que ee aeftaló para que tuviese verificat.1 
vo el remate. 

En el remate podrán intervenir todos los postores -
que h~an exhibido ante el Juez el diez por ciento del valor
de los bienes, fijado en el aval~o¡ además dichos ~ostores d~ 
berán hacer su postura, ea decir comunicar al juez el precio
que ofrecen pagar por el bien rematado. 

Por otra parte, podrá participar el actor sin nece
sidad de exhibir cantidad alguna; ya que el fin de que a loa
demás postores se les exiga tal exhibición, responde a la ne
cesidad que tiene de demostrar su inter~s por participar en -
el remate y es notorio que el actor tiene sobrado interés. 

Los postores o lioitantes que hayan exhibido dicho
diez por ciento del valor del bien, tienen derecho a partici
par en ei remate, a examinar loa avaldos y demás documentos -
relativos al bien que se rematará. 

Llagada la fecha se~alada para el remate ea presen
taran los licite.ntes f el actor en el juzgado, en donde se l~ 
vatará acta que comienza con la identificación de los preeen"'1 
tes , a los cuales , e1 juez pasará lista personalmente y co~ 
cederá media hora para admi~ir a los que de nuevo se presen~ 
ten. {articulo: 579) 

Una vez transcurrida dicha media hora la Secretaria 
de Acuerdos dará cuenta al c. Juez del conocimiento si se han 
presentado o no nuevos ~ostoree. Enseguida el c. Juez acorda
rá que toda vez que se han cumplido todos los requisitos para 
la celebración del remate, se procede al mismo y .se declara -
que ya no se admitirán nuevos postores. Posteriormente, dirá
cuál de las posturas ofrecidas es legal, ea decir, es la me-
j or tanto por la cantidad como por la forma de pago y conced! 
rá cinco minutos a fin de que loe demás postores o licitado-
rea mejoren la puja. 

Una vez que transcurridos esos cinco minutos.ningdn 
postor la mejorase el Juez üeclarar4 fincado el remate del ~ 
bien en favor del licitante que haya hecho la mejor poetura y 
se reservará resolver sobre e1 remate fincado, una vez que se 
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exhiban las planillas de gaetoe, costas e intereses, dándoee
por terminada la audiencia de remate firmando loa que en ella 
intervinieron. 

Las car.tidades depositadas ~or loe licitadores que
participaron en el remate ¡ero que no hicieron la mejor puja.
serán devueltas a los interesados. 

Posteriormente se dicta auto que apruebe el remate
y previniendo al postor que consigne ante el juzgad~l resto
del precio del remate,con el apercibimiento de que en caso de 
no hacerlo se dejará sin efecto la venta procediéndose a nue
va subasta , como si no ee hubiere celebrado y perdi6ndoee el 
dep6eito que hizo,el cual ee entregara en vía de indemniza--
ci6n en partes iguales al ejecutante 1 al ejecutado.(art!cul.o 
588) 

De igual forma se prevendrá al ejecutado para que -
otorgue en· el plazo de trea dias la escritura de venta a favar 
del adjudicatario apercibido que, en caso de no hacerlo, el -
juez lo hará en eu rebeldía 1 haci4ndolo constar asi. (artic)J 
lo 589) 

En dicho auto el juez, tambi6n, ordenará que se co
munique al c. Director del Registro Pdblico que proceda a til 
dar el nombre del que aparezca como propietario del inmueble 
adjudicado , inscribi~ndoee en eu lugar el nombre del adjudi
catario. Pinalmente, el Juez ordenará que con el importe del
precio de venta se proceda a hacer paso al acreedor hipoteca
rio la suerte principal y loe accesorios, ea decir, los inte
reses, los gastos 1 costas q~e se .hubieren causado. 

De tal forma, el adjudicatario exhibirá el resto -
del precio que ae obligó a pagar y se le otorgarán las nuevas 
escrituras, poni~ndoeele en ~oeeai6n del bien rematado. 

Fara 6ste '13.timo efecto, el nuevo propietario eoli
oitar4 al juez pasen los autos al c. ~ecretario Actuario a ~~ 
fin de que se efectúe diligencia de lanzamiento, en su caso,
de las personas que ee encuentren en el interior del inmueble 
siempre y cuando no tuvieren contra~o para acreditar el ueo -
en loe t6rminos que fija el C6digo Civil. (art!culo 590) 
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En el caso de que no ee preaenten postores al rema
te o que eue posturas no cubran lae doe tercias partee del va 
lor del bien, el actor podrá solicitar se le adjudique en di: 
chas dos terceras partee o tamb>6n puede convenir con el deu
dor en que ae le adjudique en el precio que se fije el exigí~ 
se la deuda. 

Ahora bien, aqui aurgue un problema que se viene r~ 
pitiendo desde el aflo de 1872, fecha del primer Código de :Pr.e 
cedimientoe 8iviles y el cual fue tratado en la p~ina 59, 
ao{ como en la 60 y 61 de este trabajo. 

Brevemente dir& que eate problema· se refiere a que 
el bien hipotecado se adjudicque al actor; pero el C6digo de 
la materia establece que el deudor puede oponerse a tal. adju
dicacidn o venta; resultando dicha disposicidn incongruente e 
inentendible. 

El jurista Eduardo Pal.lares dice que la soluci6n es 
que el acreedor debe pedir la adjudicaci6n por la via judicial 
a fin de no violar el art1cu1o 14 de la Constituci6n Federal. 
(257) 

For su parte el Maeatro Jos& Ovalle Favela dice que: 
"En 1973 fue reformado el art~ulo 488 para indicar que la o... 
posici6n de parte del deudor~~e·Qebe subeitanciar incidental
mente. Sin embargo esta curiosa figura de un incidente sin -
proceso principal, no parece salvar est~icta.mente la viola--
ci6n .del articulo 14 conetitucional •• ~(258) 

Hago notar que lo que hicieron loe legisladores en
i973 fue copiar el C6digo de 1872, pues 'ate en su articulo -
1001 ordenaba que la oposici6n a la adjudicación se tramitara 

· siguiendo los ~lazo y términos de los incidentes. En conse--
cuencia las criticas hechaa por Don Ces'áreo L. Gonzalez al C,4 
digo de 1880, son vigentes actualmente y aplicables al C6digo 
de 1932. 

Este error se ha conservado en nuestros C6digos Pr,2 
ceealee durante ciento trece aflos y no se vislumbra posibili
dad de corregir el articulo 488; el cual debe.redactarse de -
la forma que a continuaci6n prokongo y que pienao evitaría tR, 
das las aberraciones que tan atinadamente seftala Don Cesáreo
L. Gonzalez. 
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Artículo 488.-En el caso previsto en el segundo p4-
rrafo del articulo 2916 del Código Civil, el acreedor solici
tará por la vía especial hipotecaria se le declare adjudioat.! 
rio del bien hipotecado, practicándose el avaldo correepon--
diente. 

De igual forma propongo se reforme el articulo 468, · 
agregándole al primer ptú'rafo lo siguiente: 

"Aei como la adjudicaci6n del bien hipotecado al -
acreedor , sin necesidad de celebrar el remate:•.• 

For eu parte el artículo 12 se agregada de la for
ma siguiente& 

"Se intentar& la accidn hipotecaria para conati~uir, 
ampliar 1 regietrar una hipoteca, o bien para obtener el pago 
o prelaci6n del cr6dito que la hipoteca garantice; .ui .2.Q52 -
para obtener !! adjudicaci6n !!!! .l!!!!! hipotecado, .!!n neceei-
~ del remate. " · 

Esta propoaici6n e• consecuente con el indicado 81'1-
tículo 2916 del Código Civill pero debido a la manifiesta in
justicia que constit\11e el que el acreedor hipotecario se ad
judique él.bien hipotecado, lo conveniente eeda derogar el -
artfcUlo 2916, en eu p4rrafo segundo. llientraa 6ato no suceda 
•• conveniente evitar que ae viole el articulo 14 Conati"tuci,2 
nal con la aodificaci6n al articulo 488 que indico 1 adeaáa -
84Jl"&Bando un articulo 488 Bis, el cual propongo ae redacte de 
la fol'llllL siguiente: 

Articulo 488 Bia.-Antee de que la Sentencia defini
tiva cause ejecutoria, podr4 el demandado librar sus bienes -
pagando. la suerte principal 1 costaa. 

Haata aqu1 la aacci6n de ejecuci6n, para finalizBl'
eate tercer capítulo a61o reata analizar lo• medio• de illpug
naci6n que el demandado puede hacer valer en este juicio esp.1 
cial hipotecario. 
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III. MEDIOS DE IMFUGNACION • 

Por principio, loa medioa de impU&nacidn, aegán el
Maeetro Jos6 Ovalle Pavela, eon1 •actoa procesales de las PaJ: 
tea para combatir laa reaolucionea del juez~~ (259) 

Puee bien, el demandado puede impugnar el auto adm! 
sorio de la demanda de juicio especial hipotecario por medio
del recurso de apelac16n, el cual se admitir' en el efecto d,! 
volutivo • (articulo 470, segundo p4.rrafo) 

Pieneo, que eate recureo puede aer favorable para -
el demandado, en el caao, por ejeplo, de que el actor preQ•!l 
te un teatillonio de eecritura que no ae encuentre. regiatra4o, 
1 demande a un tercero ajeno a la relacidn inicial, •• 4ecil"
que •l dellBndado no ~· contratado la hipoteca. 

Por lo que correapon.de a la sentencia definitiva,-'•ta puede aer impugnada, talllbi,n, aediante el recurso de ap,1 
lacidn, al cual ta.mbi'n ae adlllitir4 en el efecto devolutivo. 

En el caeo de que el demandado obtenga reaolucidn -· 
favorable en aegunda instancia, revocándose la sentencia que
declard procedente el remate se mandará quitar la c4dula hip~ 
tecaria y ee 4evolver4 la finca al demandado, ordenando al d~ 
poaitario que rinda cuentas con pago en un plazo no mayor de-
treinta diaa.( articulo 487) · 

Fero ¿Qué suc:ede en el caso de que el remate se ha,.. 
7a aprobado? La aoluci6n que da la ley coneiete en que la --
fianza que ezhibid el actor para ejecutar se baga efectiva. 

En virtud de que el demandado puede aer deepoaeido 
facilmente del bien hipotecado, a peaar de tener motivoe y -
fundamentos v4lidoa para conservar dicho bien, considero ju.!!, 
ta la derogacidn de tal diilp!)eicidn 1 propongo ae redacte de
la forma e:Lguientef 

Articulo 487 .-El remate no se aprobará baata no r.! 
eolveree la apelación interpuesta por el demandado en oontra 
de la sentencia que declaró procedente aqu41. 
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Dicha apelaci6n se admitirá en el efecto suspensivo 
siempre y cuando el demanuado exhiba garantía que fije el 
juez, quien se sujetará bajo su resFbnsabilidad a las aia~oej, 
ciones del C6digo Civil. 

Con esta modificaci6n que propongo, si el demandado 
tiene razones y fundamentos que le hagan probable obtener una 
resolución de segunda instancia favorable a sus intereses, p~ 
drá interponer apelaci6n; de lo contrario el actor continuará 
con el remate y la adjudicaci6n. 

Dicha reforma otorga al demandado la seguridad de -
que el bien hipotecado no ~asará a poder de tercero, hasta no 
resolverse la segunda instancia, lo cual considero justo y 
equitativo. 

Procederá tambi6n la apelación en contra del auto -
que apruebe el remate, de conformidad con la Jurisprudencia -
que ci t'O en la :página.163 de este trabajo. 

Hasta aquí, los más importantes recursos que, entre 
otros, se presentan en ~l juicio especial hipotecario. 



. . 

CAPITULO CUARTO 

JURISFRUDENCIA DE LA H. SUlREMA CORTE DE 

JUSTICIA Y TRIBUNh.LES COL:EXlIALOS DE CIR
CUITO, RELATIVA AL JUICIO ESFECIAL HIFO
TECARIO , 
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Existen intereaantea resoluoion:ae que se han dicta
do con motivo de la tramitaci6n del juicio especial hipoteca
rio; a oontinuaci6n cito alguna.a de estas resoluciones. 

ACCION HIIOTECARIA, LA OMISION DE LA RENUNCIA A DI
VIDIBLA CUANDO SE GRAVAN VARIAS FINCAS NO HACE IMIROCEDENU -

· LA:•-Reeul ta irrelevante el que el deúdor hipotecario no ha, .. 
renunciado en t4rminoa claros y precisos, como lo exigen lo ... 
artf.cuJ.oa 6 1 7 del CcSdigo Civil para el Estado de S6naloa, a 
lo eetablecido por el articulo 2793 del aiaao Orci.enamiento l» 
ridioo, en el sentido de qua cuando •• hipotequen variu :tin
ou para la Hguridad de un crldi to reaponde cada finca, 7 PJl9 
dan aer recU.11idaa d,el gravamen cada una ele ellu, ~do•e -
la parte del cr,dito que garantisa, puea el invocado precepto 
no eatablece para el caao de au inobaervanoia aanoidn ~. 
7 ••no• adn paede traer como conaeouencia la iaprcceclenoia de 
la Tia hipotecaria por deficiencia del ti1Ulo en que la aaaidn 
•• b ... ooao pretende el quejoao, Di oonati'talir requ1aito. 4e
Jl"OOe4ibilida4 1 por tanto, que Ha neowario que el aoreaclor, 
ante• de intentar la accidn, tenga que aolic1tar·1a d1T1ei4n
de loa :lomueble• hipoteoacloa, paH clebe entea4ene que el oi
ta4o :preoepto 1610 eetableoe un derecho a faTOr del cleuclor hi 
pottcario, para que H fraccione la clewla p~poroional•nt• -
enve cada uno ele lo• inauebl.. graY&lloa, derecho que puede -
haceree '181.er en al acto aieao de la oonaUtuoi4n ele la hipo
teca o en au caeo, ante.lu autoridad•• coapetent1a para el -
efecto 4• que •e cietlar• por reeoluoi6n ~u41c1al, la cliT1a1cSn 
ele la u.-, 9i entra lu partee no pwlo haber arreglo, apli
cando por analoeia el articulo 2794 del Cdcligo CiTil en coD-
8\ll ta, qua diepone que ou.uulo una finca hipoteca4a euoepUble 
de aer traooionada conTenianteaante •• d1T1da , •• repart~ 
aqu1tatiTa11ante el graTaaen hipotecario entre laa fraccione .. 
para CVlO tfeoto H pondrin 4e acuerdo •l propietario del iD
aueble 1 el acreedor 1 •1 no •• ooneiguiere He acuerdo, la
diatr11Noi6n del gn.vaaen ee hará por dt•ici6n Jwlioial, pr ... 
Tia audiencia ele perito• , da acuerdo con lo eatablecido por
•l articulo 461 del 0641co de h'oceclimiutoa vi'Yilea Tictnt• -
en el aenoionado Eetado, que ntableoe la prooecienoia ele la -
da awaaria Jar& 1,- 41Tiei6n 4e la hipoteoa. Ahora bien, cuaa 
clo lo• intere1a401 no bagan Talar el derecho ante• prtoieado, 
no anoontl'WoH cletel'llinaclo el Talor de lae fincu hipotec ... 
claa, ni el importe del cn4i to que garantisa cada \UI& el• •llaa 
debe q1¡en4en• que tonan una unidad. 7 en eaoa tbainoe H -
hipotecaron, por ~! haberlo ooneenticio el deudor hipotecario. 
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Allparo directo 4464/BJ.-PBAllCISCO ROCHIN GALLABDO.
novi .. bre de 1983.-Unanilli4a4 de 4 Yoto•.-Fonentea Gloria --
Le6n Orante•.-S•cretarioa lf&roo Antonio Ri••ra Oorella. 

All¡>aro directo.-2000/61.•llan'llel Suarea 1 Suarez Ee
tnda.-7 de non•bre de 1962.-5 voto•.-Fonentes Jo•I Caetro-
Intora• 4• 1962.- ~ercera Sala.-pgina 63 1 64. o 

Amparo directo 2513/76.-Vietera,s.1.- 19 4•· l!BO•to- . 
4• 1917.-Unaniaidad de 4 votoe.-Fonentea Ra\11 Lozano Ramirez
s•ptima lpoca del Semanario Judicial de la Pederacidn.-volWll.! 
ne• 103-108,cuarta parte.-pqina 152. · 

•La prueba de la aocidn en loe juicios hipotecarios 
la proporciona el tf tul.o que motiv6 la exptQici6n de la º'du
la¡ de tal manera que, de antemano, se coneidera probada la -
acoi6n con este título, 1 edlo ae ex .. 1nen en el ~"1010.1 .. -
ezoepoionea opuea1iaa, una TH 410'940 el ª""° que 114aite la -
dmaada 1 uncia ti~ar la 0'411la1 no ••• por tanto, neoHario
q"• el ~uioio hipot•oario •• abra a pru.e'ba, edlo para que el
aotor nJiW., durante la 4ilao16n probatoria, que !leHa que -
H teap. ooao prueba de eu aooi6n el titulo que aooapdd a ll1l 
oorreepon41ente deaancla. • !OllO XJIIII, ,..iaa 153 4el S911&DA 
rio J1141oial 4• la 1ederao16n. 

!I'!OLOS IJl!lCD!IVOS,SOW FBOBBA FRECOISTITUIDA.-Loe -
clocaentoe • lo• que la 191 conoe4e •l omoter ele titulo• - . 
e~eouUToa, oona'ti't1Q'tn una pl'\ltba precouti tuida ele la acoidn. 

t-0 DIII, CueT&a,:aoclolfo,»'cin& ll50f!OllO llllX -
lo4r:lpe•, lfanuel;Jl'cina 9221 !oao U.,RoY&lo, l•rnand•• ~ui.
pfgina 24841 !oao U.l, Carre6n 4• Jarona,14elaira,P'c1na 1321 
!OllO XLI, Inc•nio Santa le,S.A.-Ñin& 1669. 

DOCUJIEK!OS FUBLICOS.-Lo que en ello• .. hace OOD8-
tar ]IOr !otario Pdblico puede ••r 4e•v1r'tua4o por medio de -
otru pne'bu que en ooncepto 4•1 3U&a4or H&n·:plena•.La 4e
clarao16n 4el !otario reepectó a la cap&o14a4 4• uno de loe -
oonira~t .. , pae4• Hr erronea 1 adn .ulioioea, error 1 ul,i 
oia que •• poaibl• probar por lo• aedio• ordiaario• 4• prueba. 
toao XYII,P'c1na 170. 

lOIUIA DBL JUICIO,liltJliLEZA DEL AU~ QUE l'SUJILF.C&
LA. 11. auto que 4a e11ir&da a una d•••nda 1 eatablece la forma 
4•1 ~uioio, no pre3usga •obre la prooeclencia de la acoidn, 1-
•i H oponen opor'Wuaente lU 8XctJ>OiOntli que .. tableoe la -
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ley, en la sentencia definitiva debe resolverse sobre la prQ 
cedencia o improcedencia de la acci6n." 

Tomo XVII, ]andera, José I, página 1480; Tomo XXVII 
Uihlein,José,página 1056; Tomo XVIII, Alducin J,Antonio, pág! 
na 166;Tomo XXX, García Ricardo,Fágina 2056; Tomo XXXIV,Cía -
de Mejoras de los Terrenos de Chapultepec,página 2558; del S! 
manario Judicial de la Federaci6n. 

Vía ejecutiva.-La resoluci6n_firme que confirma el
auto ad exequendum queda irrevocable, pero si en tiempo se -
oponen excepciones que puedan desnaturalizar la vía, el juez, 
puede, en la sentencia definitiva, sin faltar a la cosa jUZé@ 
da declarar la improcedencia de la vía ejecutiva.-Bandera, J~ 
sé.-Tomo XVII, página 1480. 

Si bien es cierto que el testimonio que exhibe el -
actor en un juicio especial hipotecario.es una prueba precon~ 
tituida, también ea cierto que en dichoe•documentoe públicos
pueden existir errores y por lo tanto no acepto como correcta 
la ejecutoria que declara como innecresario que el juicio esp~ 
cial hipotecario se abra a prueba. 

La misma Corte, ha establecido que el auto que da -
entrada a la demanda no prejuzga sobre la procedencia ds la -
acción, lo cual an mi opini6n ea acertado; además, el demand~ 
do tiene la carga de probar loe hechos constitutivos de sus -
P.Xcepciones, en virtud de que el artículo 283 del C6digo de -
Frocedimientos Civiles vigente establece que ni la ~ruaba ni
los medios de prueba son renunciables. Fero, además en el ca.
so de que el demandado no hubiere contestado la demanda, aún
así, podrá ofrecer pruebas sobre alguna excepci6n perentoria
si demuestra que estuvo impedido para contestar, por causa de 
fuerza mayor. 

En conclusi6n, soy de la opinión de considerar que
en todo juicio especial hipotecario es necesario abrir el pe
ríodo de ofrecimiento de pruebas. 

ACCION HIFOTECARIA,PUEDE EJERCITARSE CONTRA EL TER
CERO QUE LA CONSTITUYE. "El acreedor puede dirigir su acci6n
real contra el tercero que conetituy6 hipoteca para garanti-
zar la obligación del deudor, sin necesidad de demandar a és-



-160-

te último, porque no existe litisconsorcio necesario. 11 .-A.D.-
7136/67 .-Adolfo S. Cantera IJiego.-26 de mayo de 1969.-r.rayoría 
de votos.-Seinanario Judicial ue la -Feüeración.-VII época.-VJ? 
lumen III.-Cua.rta Parte.-púgina 13 

ACCION HIIOTECARIA,EJERCICIO DE LA.-Si bien de ~---

acuerdo con el articulo 2919 del C6digo Civil se puede ejerc1 
tar acci6n hipotecaria sin estar registrado el título respec
tivo, ésto debe entenderse entre las partes contratantes, pe
ro para que produzca efectos la hipoteca contra tercero, debe 
haber inscripción, fecha y prelación de acuerdo con el artic~ 
lo 2982 del mismo C6digo.".-A.D. 3180/60.-Francieca Arenas de 
Hernández.-4 de marzo de 1961.-mayoria de 3 votos.-Ponente: -
José Lopez Lira.-Disidénte: José Castro Estrada.- Semanario -
Judicia.1 de la Federaci6n.-eexta época.-volumen XLVII.-Cuarta 
Parte.-página 9. . 

ESCRITURAS PUBLICAS. Los segundos testimonios de -
ellas tienen la misma fuerza que los primeros, si han sido e,! 
pedidos por el Archivo General de Notarías.-C. del Caatillo,
Natalia.-Tomo XVI.-página 921. 

Considero que la Corte al declarar que la acción -
rea.1 , ea decir la acci6n hipotecaria, puede ejercitarse en -
contra de aquél que ea :poseedor del bien hipotecado, sin de-
mandar al deudor de la obligación principal, hace interpreta
ci6n acertada del artículo 12 del Código de xrocedimientos C.i 
viles, ya que éste dispone que la acci6~ hipotecaria procede
rá contra el poseedor a titulo de duefto. 

Por lo que toca a la ejecutoria relativa a exigir -
que el testimonio de la escritura constitutiva de la hipoteca 
esté registrado para que surta efectos contra tercero; la co.n 
sidero también, interpretación acertada del articulo 469 del
C6digo de Frocedimientos Civiles, en virtud de que éste lU.ti
mo dispone que en el caso de existir litigio entre los que -
contrataron la hipoteca procederá la vía especial hipoteca-
ria sin necesidad del requisito del registro. Además, inter-
preta correctamente el articulo 3003 del C6digo Civil, que e~ 
tablece que los documentos que deben registrarse y no se re-
gistren, a6lo produoen efectos entre quienes loa otorguen, p~ 
ro no loa producirán contra tercero. 
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De todo lo anterior se deduce que ei el actor dema.n 
da al poseedor a titulo de dueao del bien hipotecado y no así 
al deudor de la obligaci6n principal, deberá exhibir el primer 
testimonio debidamente registrado. 

Finalmente, La Corte considera que los segundos te,1 
timonioa tienen la misma fuerza que •l~primero, ai son exped,1 
dos ror el Archivo General de Notarias, lo cual me parece e-
quivocado pues si la ley exige que para promover un juicio -
ejecutivo se debe exhibir la primera copia del testimonio de
la escritura, no ee puede ir mas alla de lo que dicha ley ee
tablece, y sobre el particular la misma Corte ha dicho: 

JURISPRUDENCIA,ALCANCE DE LA. La jurisprudencia de
la Suprema Corte, si bien ea cierto que tiene el carácter de
obligatoria para los tribunales, no deja de ser la interpretJ! 
ci6n que de la ley hace el 6rgano jurisdiccional y que no Pu.!! 

· de tener el alcance de dezogar la ley ni equipararse a &sta.
A. D. 7891/61.-Gilberto Larr1i'laga L6pez.-JO de abril de 1962.-
4 votoa.-fonente: Juan Jos& Gonzál.ez B.-Frimera Sala.-sexta -
6poca.-s.J.F.-volumen LVIII.-aegunda parte.-pllgina J8. 

"La c6dula hipotecaria otorga al acreedor hipoteca
riomel derecho, de que no ee practiquen en la finca ning\in em
bargo, toma de poaesi6n, diligencia precautoria o c~alquiera.
otra que viole los derechos por 61 adquiridos, que deberán -
ser respetados por los terceros y por el fisco. " Amparo Emi& 
dio Salazar.-p4gina 23.-volumen XXV.-Semanario Judicial de la 
Pederaci6n. 

En mi op9ni6n eeta ejecutoria es interpretaci6n co
rrecta del articulo 478 del Código de Frocedimientoe Civilee
vigente, ya que dicho articulo dispone que la c&~ula hipotec~ 
ria contendrá una frase sacramental, misma que proviene de -
disposiciones similares contenidas en el Código de 1872. Por
otra parte, encuentro en esta ejecutoria la novedad de que Ci 
loca al actor sobre loe derechos que pudiera tener el fisco, -
dándole una fuerza superior a la o6dula hipotecaria. 
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"En juicio seguido en el a!'io de 1918 por Cándido -
Marroquin contra Ildefonso Fernández, se embargó a éste una -
casa de su propiedad que habitaba, y se le fijó renta. Aei se 
lee en la Sentencia de amparo pronunciada por la Corte de 14-
de enero de 1919, que ee lee en la página 176 del tomo cuarto 
Quinta época del Semanario Judicial de la Federaci6n." (257) 

"Si bien la legielaci6n civil del Distrito estatuye 
que, desde el día que se fije la céaula hipotecaria contrae -
el deudor el cargo de depositario de la finca hipotecada, de
sua frutos y de todoe loe objetos que con arreglo a la escri
tura y a la ley civil deben considerarse como inmovilizados -
y formando parte de aquéllos, de ahi no se deduce que, cuando 
el deudor no quiera aceptar la responsabilidad de depositario 
deba hacer entrega de la finca al actor o al depositario nom
brado, ni que cuando no existan frutos, por ocupar la finca -
hipotecada el demandado, en eu carácter de propietario, deba
eetar obligado a abandonarla o a celebrar contrato de arrend_! 
miento y otro similar, y no obliga al deudor a cubrir renta -
alguna que no produzca, por estar ocupando la finca suya en -
dicho carácter de :¡:ropietario. Por otra parte, la misma legi§. 
laci6n civil del Distrito dice que el depositario tendrá el -
carácter de administrador, lo cual quiere decir que para que
pueda percibir las rentas del inmueble secuestrado , ea preci 
so que el secuestro se haya extendido en ellas, y no puede -
acontecer esto cuando las rentas no exietan, y por ocupar el
inmueble el deudor." Suplemento del Semanario Judicial de la
Federación de 1934, página 571. 

Como ea claro advertir en esta ú1tima ejecuto~ia se 
cambió radicalmente el criterio que 1a Corte sostenía en el -
afio de 1919, pues en esta fecha consideraba que el demandado
debia pagar renta y en la de 1934 considera que no debe pa,gar 
renta; a lo cual pienso que ésta última ea justa y equitativa 
pues interpreta correctamente loe articulo& 481 1 482 del C6-
digo de la materia, así como el 553 del miamo ordenamiento l~ 
gal, en virtud de que dicho articulo dispone que sólo si el -
secuestro recae en lae rentas de la finca, el depositario ten 
drá el carácter de administrador; y en el caso presente si no 
existen rentas, el depositario no tendrá carácter de ad.minis
trador.· 

REMATE. Si se concede el amparo contra una venta h~ 
cha en remate, loe efectos de la protecci6n conetituc~nal -
consisten en nulificar la venta aún respecto de los terceros-
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adquirentes.-Herndndez, Joaqu!n.-Tomo III.-página )6. 

REMATES. Las violaciones cometiaas en el curso del
los procedimientos para llevar a cabo el remate de bienes em
bargados, no deben juzgarse sino hasta que el rema te se aprc
be en definitiva, por que de lo contrario, eer!a im¡,oaible 
llevarlo a cabo y se daría lugar a demoras indefinidas. El re 
mate no tiene eficacia jurídica sino hasta que ea airobaáo .: 
Jurisprudencia firme que consta en el Apéndice al tomo L, rá
gina 218. 

REMATES. Si los edictos para anunciar el remate no
ee hiuieron en debida forma, cabe conceder el amparo contra -
la resoluoi6n que aprueba el remate.-Iacheco, Josf.-Tomo XXVI 
página 592. 

En mi concepto, el hecho de que el amparo en contra 
del remate ¡roduzca efectos contra el tercero adquirente del
bien hipotecado, es· una protecci6n al demandado e interpreta
acertadamente el artículo 571, dando con ello u.na esperanza -
al demandado de recuperar el bien, si es que ee cometieron ~ 
violaciones en el procedimiento del remate, tales como la fa.1 
ta de publicidad de los edictos. 

COSTAS. Si bien la ley de Procedimientos viviles deil. 
Distrito, establece que el que fuere condenado en loe juicios 
ejecutivo, hipotecario, de amparo o de desrojo, y el que in
tente algunos de estos juicios, si no obtiene sentencia favo
rable, será siempre condenado al pago de las costas, tambi~n
lo es que si el demandado prueba sus excepciones, y por medio 
de ellas limita la acci6n del actor, ya no es aplicable la -
disposición relativa a las costas puesto, que propiamente, no 
puede decirse que el reo haya sido condenado por virtud de -
que el actor prob6 plenamente eu acción.- R. Vda. de Uriarte
Victoria y Coage.- Tomo XXVI.-página 1597. 

Costas. La condena en costas es forzosa contra el -
vencido9 o contra la parte que no obtiene sentencia favorable 
en laa dos instancias del juicio, porque la conformidad de -
los fallos acusa temeridad del litigante.-A.D. 4~49/62.-ArtUZD 
de la Garza.-30 de abril de 1964.-Unanimidad.-Ponente:Jos6 -
Castro Estrada.-Intorme del rresidente de la ¡;orte del afto de 
1964.-~ágina ). 
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COSTAS.CONDENA ·EN. Si la sentencia de segunoo gra
do es confirma1oria de la de prim.era instancia resulta inne
cesario estudiar si hubo o no temeridad de la farte, ya que -
entonces la condenación en costas en ambas instancias se rige 
por lo dipueato en la fracci6n IV uel art!culo 140 del C6digo 
de.Frocedimientos vivilea .-A.D.- 3754/63.-Gilberto Avila.-27 
de noviembre de 1964.-Mayoría de tres votos.-Fonente: Mariano 
Ramirc~ Vázquez. 

Fienso que las ejecutorias de la Corte son fiel in
terpretaci6n del artículo 140 del Codigo citado, ya que de -
conformidad con la fracción tercera de dicho artículo siempre 
será condenado en costas el que lo sea en juicio hipotecario
º el que hubiese promovido este juicio y no obtenga sentencia 
favorable. Esta di~~osici6n considero que es equitativa. pues 
si el actor de un juicio especial hipotecario no obtiene sen
tencia favorable, ha causauo al aemandauo gaatos y molestiae
en sus bienes, por lo que ea justo pague las costas motivadas 
por el ejercicio de la acci6n, intentando hacer valer una pr~ 
tensi6n con temeridad o mala fe. 

Una vez citadas laa más importantes Jurisprudencia, 
y ejecutorias rela~vaa al juicio especial hipotecario, doy -
por concluido el ~resente capítulo cuarto. 
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e o N e L u s I o N E s 

Primera.-El antecedente remoto de la hipoteca es la 
acci6n quasi-serviana o serviana útil del derecho romano, y -
la cual otorgaba al acreedor la garant!a de eer pagado sobre.
determinado bien, mismo que conservaba el deudor; esta hipot~ 
ca era oculta y general y podía recaer tanto en muebles como
en inmuebles. El derecho germánico le otorg6 a la hipoteca -
lae características de especialidad y publicidad, exigiendo -
para au validez que la hipoteca se refiriese a bien o bienes
determinados y que su constituci6P. se inscribiese en libros -
especialmente de•tinadoe para ello; se consideraban sujetos -
de hipoteca e6lo a loe bienee inmuebles. 

Segunda.-En nuestro derecho mexicano la hipoteca ee 
especial y pública, además de que ee debe otorgar por escrito 
e inscribir en el Registro Público de la Fro~iedad. La Ley ~ 
permite que se constituya hipoteca sobre bienes muebles, as!
como sobre inmuebles. En cuanto al juiciQ hipotecario,éete t_y 
vo el carácter de ejecutivo y·tal carácter coneerv6 hasta prQ 
mulgaree el C6digo de Procedimientos Civiles de 1872; después 
de lo cual el juicio hipotecario era un juicio sumario. 

Teroera.-La hipoteca es un derecho real, constitui
do sobre bienes que garantizan el cumplimiento de Wla obliga
ci6n, conservándolos el deudor en eu poder y que otorga al -
acreedor el derecho de hacerse ~agar con el valor de los bie
nes. 

Cuarta.-La hipoteca tiene las siguientes caracter!s 
ticaa: es accesoria, indivisible, especial, inseparable y pd: 
blica. 

Quinta.-Los elementos de la hipoteca son de tres ti 
pos, personales, reales y formales. Loe personales son el _ _: 
acreedor, el deudor y el tercero que hipoteca sus bienes a fa 
vor del deudor. Los elementos reales son la obligación asegU: 
rada y la cosa gravada; y finalmente, los elementos formalea
eon el otorgamiento por escrito y la inscripción en el Regis
tro F~blico de la Fropiedad. 

Sexta.-La hipoteca se extingue ¡or causas directae
e indirectas. Es causa indirecta la terminación de la obliga~ 
ción principal y son ejemplo de causas directas las siguiem--
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tea: remiei6n de hipoteca, deatrucci6n del bien hipotecado, -
preacripci6n, conaolidaci6n, expropiaci6n del bien hipotei.:auo, 
venta judicial. 

Séptima.-El juicio especial hipotecario sólo pro·ce
de en tratándose de las pretensiones de pago y de prelación -
del ~édito garantizado, por lo que se debe reformar el artí
culo 468 del Código de Procedimientos Civiles, ordenándose -
que las pretensiones de constituci6n, ampliaci6n, división y
registro se tramiten por la vía ordinaria civil. 

Octava.-El juicio especial hipotecario está consti
tuido por dos secciones, la principal y la de ejecuci6n. En -
la principal se contienen todas las actuaciones de demanda, -
conteetaci6n, prueba, sentencia. En la de ejecuci6n se contie 
ne lo relativo a la cédula hipotecaria, la depositaría,. el _: 
avaldo y el remate y la adjudioaci6n. 

Novena~-Ee juez competente para conocer del juicio
eepecial hipotecario, el juez de lo civil (materia); de prime 
ra instancia (grado), del lugar donde se encuentre el bien hi 
potecado (territorio), 1 que se encuentre en turno al momento 
de presentarse la demanda. 

Décima.-El acreedor hipotecario puede ejercitar su
pretenai6n por tres vías diferentes y que son1 la ordinaria, 
la ejecutiva y la hipotecaria. Tanto en la vía ejecutiva como 
en la hipotecaria siempre será requisito indispensable que se 
exhiba el primer testimonio de la escritura constitutiva de -
la hipoteca, debidamente inscrito en el Registro l11blico de -
la Propiedad, excepto en el caso de que las partes sean los -
miemos que contrataron. 

Décima primera.-La cédula hipotecaria contiene una
fraee sacramental obsoleta, por lo que propongo se modifique
el artículo 478 y se diga solamente que el bien hipotecado -
queda sujeto al r6gimen del juicio especial hipotecario. 

Décima aegunda.-La fijaci6n de la c~uula hi~oteca-
ria ea una diligencia innecesaria y propongo que se elimine -
de la Ley, reformando el articulo 479 del C6digo de Froce~i-
mientos Civiles. 

Décima tercera.-Froponso se deroguen los artículos-
2916 del C6digo Civil yL:488 del C6digo de I-rocedimientos Civj,. 
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lee a fin de que la adjudicaci6n del bien hipotecado al acre~ 
dor se lleve a cabo siempre por la vía judicial. 

Décima cuarta.-En el juicio especial hipotecario no 
existe embargo del bien hipotecado, por lo que el artículo ~ 
483 debe eliminarse, derógándolo del C6digo de Frocedimientoa 
Civiles. 

Décima quinta.-Propongo se reforme el articulo 487-
condicionando la aprobaci6n del remate a la resoluci6n de la
apelaci6n, misma que e61o se admitirá en el efecto suspensivo 
si el demandado exhibe garantía suficiente a juicio del juez. 
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