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Existe la obra del Sr. Saint—Joseph, titulada: “Concordan-
cia entre las leyes hipotecarias extranjeras y francesas;” pero
sobre no ser este libro de fAcil adquisicion, tiene la desventa-
ja, de no contener completa la coleccion de leyes hipotecarias,
pues no ha podido considerar el Cédigo italiano, la ley hipo-
tecaria espafiola, el Cédigo de Portugal, el Argentino, ni nues-
tros cdigos nacionales, esto es, el del Estado de Veracruz y
“el del Estado de México.

Para no hacer demasiado voluminosa esta obra, solo publi-
camos algunos de los c6digos extranjeros; pero entendemos
que esto basta para el objeto que nos hemos propuesto.

Contendrd, pues, la 22 parte de esta obra los codigos si-
guientes en la parte relativa 4 hipotecas.

Austria. Holanda.

Baviera. | Italia.

Bélgica. | Luisiana.

Bolivia. | México (1istado de)
Cerdefia. | Portugal.

Dos Sicilias. | Prusia.

Espafia. Repfiblica argentina.
Estados romanos. Toscana.

Francia. Vaud (canton de) y

Friburgo. Veracruz (Estado de)

Si nuestro libro fuere de alguna utilidad, habrin quedado
satisfechos nuestros deseos y recompensados nuestros afanes.

DERECHO HIPOTECARIO COMPARADO.

LECCION 1

INTRODUCCION.

SEXORES:

Nos obliga la ley, en el curso actual, 4 hacer estudios de
Legislacion comparada, especialmente en lo relativo 4 derecho
penal, 4 derecho merecantil y al régimen hipotecario. Toca su
turno 4 esta Gltima materia, y procuraremos cumplir con el
precepto de la ley, comentando los titulos de nuestro eddigo
civil relativos al tratado de hivotecas, Y comparando sus pres-
cripciones con las de los principales ¢6digos, asi nacionales co-
mo extrapjeros. No omitiremos, al hacer esta comparacion,
nuestro antiguo cddigo de las Partidas, tan intimamente rela-
cionado con el derecho romauo, ¥ tan interesante aun para la
Repfiblica, ya porque durante algun tiempo habrd que hacer

aplicaciones préeticas de aquella legislacion, aun en los luga-

Tes en que muevos c6digos han remplazado 4 la legislacion

antigua, y ya porque en muchos Estados es aun la vigente.
Antes de comentar el texto de nuestro cddigo, en esta ma-

teria tan interesante y tan esencialmente préictica, conviene
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anticipar algunas nociones preliminares, que reduciré priaci-

palmente al origen y desarrollo de esta institucion en nuestra
legislacion antigua, y 4 los diferentes sistemas que las legisla-
ciones modernas han establecido en sus respectivos e¢ddigos.
En el dia, se tiene como un principio fundamental en mate-
ria de obligaciones, que el hombre responde de hacer efectivas
las que contrae en todos los actos de la vida civil, con los bie-
nes que poseé.—En cierto modo puede decirse, que prescin-
hombre garantiza el
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diendo de todo sistema hipotecario, e
cumplimiento de sus obligaciones civiles con los bienes de to-
da especie que forman su fortuna 6 patrimonio, y en conse-
cuencia que las personas en cuyo favor se han contraido esas
obligaciones, tienen como garantia de su derecho, una verda-
dera hipoteca sobre los bienes de su deudor, asi los muebles
como los ui.lk,c' S, ...‘*F los ]_HL"‘L.J-].L\,.., como los futuros, asi los cor-
porales como los incorporales, llamados accion®s ¢ derechos.
En general esta hipoteca se estiende 4 cuanto el hombre po-
seé¢ como su patrimonio, &4 todo aquello que puede ser objeto
del comercio humano.

Pero esta hipoteca pierde tanto de su virtud y eficacia cuan-
to avanza en extension y ;u_u;.:hmd. No impidiendo al deudor,
ni limitando en manera alguna, sus derechos como duefio y co-
mo poseedor, presenta :L,:::hu campo al deudor fraudulento,
para dejar burlados ¢ ineficaces los derechos mus respetables.
Como toda institucion cuyo origen primitivo se busez en la
naturaleza misma del hombre y en la naturaleza de sus rela-
ciones con sus semejantes, supone para ser buena y eficaz, la
mejor huena fé, el empefio mas formal y decidido para ver
como sagrados nuestros compromisos, y como indeclinable la
obligacion de cumplirlos.

Por desgracia, aun en las sociedades mas moralizadas los
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hombres en su gran generalidad, estdn muy lejos de encon-
trarse en las condiciones que acabamos de indicar, y de esto
procede la necesidad de buscar garantias eficaces para asegu-
rar el cumplimiento de las obligaciones que se contraen.
Hemos dicho que en'el dia se tiene como un principio fun-

damental en materia de obligaciones, que el hombre responde
de la eficacia de las que contrae con todos los bienes que po-
sed. Obtenida la declaracion de un dereeho y la efioncia de la
obligacion correlativa, el acreedor lo hace efeetivo sobre los
bienes de su deudor, aun contra la voluntad de :EsL-z' pero en-
tre los Romanos, durante los prin
orl l;-;‘;[_:-';u no t‘t‘:.!d'culloc:idu I la C‘"H‘FC'-‘L C

con excepeion de pocos casos en que la ey 6 Li-; CoS-

s autorizaban el procedimiento por la * pa51101'15 captio,”
se tenia como un principio fundamental, que el acreedor no
tenia accion directa sobre los bienes de su deudor, sino Ginica-
mente sobre su persona. Laaccion de la ley, “manus injectio,”
en los variados casos en que tenia lugar, sometia al acreedor
la persona del deudor, quien solo por un acto de su voluntad,
4 falta de un “vindex,” podia, por medio de sus bienes, ha-
ciendo pago a su acreedor, libertarse de su peder, y redimir

su persona. De otra suerte su lil}crL:;:i y aun su vida queda-
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ban & merced de su anereedor. Esta circunstancia debié natu-
ralmente influir en ln naturaleza de las garantias dadas por el
deudor & sus acreedores, las que primitivamente consistieron
en las obligaciones contraidas por los “sponsores” “fidepromis-
sores” y “fidejussores,” gavantias pm‘;tmentc persomles, y que
naturalmente debian dificultar las transacciones que 4 cada
paso tienen lugar en la vida civil.
Habia, siu embargo, posibilidad de que el deudor sacase de
sus propios bienes garantias bastantes para asegurar el cum-
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plimiento de sus obligaciones. Las instituciones del derecho
civil, 4 este respecto, eran demasiado imperfectas; pero su
desarrcllo natural y progresivo ha dado lugar al sistema ac-
tualiente en vigor en todas las legislaciones, al sistema hipo-
tecario, objeto de nuestro estudio.

[in el desarrollo progresivo de las instituciones 4 que aca-
bamos de referirnos, hay que distinguir tres épocas, correspon-
dientes 4 otras tantas instituciones. La «Fiducian la «Pignasy
la «Hipoteca.»

En los primeros siglos de Roma el deudor que queria dar
una garantia por medio de sus bicnes & su acreedor, entrega-
ba 4 éste la cosa que coustituia esa garantia por medio de-
rito solemne de la mancipacion; le trasferia en sustancia el dol
minio quiritario; pero 4 condicion de que la cosa volveria &
poder y dominio del deudor, luego que éste pagase li deuda
al vencimiento del plazo convenido. Esta condicion que venia
4 modificar los efectos de la mancipacion, era lo que se llama-
ba «Fiducia,» y el contrato tomaba el nombre de «mancipatio
cun fiducia.»

Ya se comprende que por este medio el acreedor quedaba
plena y perfectamente asegurado. Si el deudor no pagaba la
deuda en la época 6 plazo convenido, aquel quedaba duefio
de la cosa; nada podia exigir & su deudor; pero 4 nada tam-
poco quedaba obligado para con éste; la mancipacion le hacia
duefdio de la cosa dada bajo la condicion de fiducia, y debe
creerse que la cosa dada asi representaba un valor superior al
importe de la obligacion garantida.

Pero la condicion del deudor era demasiado penosa. Si al
cumplimiento del plazo ocurria & pagar 4 su acreedor exigien-
do la remancipacion de la cosa, podia suceder que el acreedor

ya la hubiese enagenado; que en consecuencia no pudiese ve-
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rificar la remancipacion en favor del deudor, y que encontréin-
dose insolvente dejara asi burlada la confianza del mismo
deudor, quien no podia ejercitar accion algunn contra los ter-
ceros poseedores.

Ya se comprende la diferencia que hay entre este contrato
y el que en nuestro derecho conocemos con el nombre de
venta con pacto de retroventa. Este contrato suele servir fre-
cuentemente para encubrir un contrato de préstamo, y sirvié
en efecto 4 este propdsito en la época en que estuvieron
prohibidos los contratos ¢ préstamos usurarios. Bajo sus for-
mas se encubrian préstamos con crecidas usuras, y el deudor,
estrechado por su necesidad, se veia obligado 4 hacer toda
clase de confesiones y 4 consentir las condiciones mas onero-
sas impuestas por el acreedor. Pero en la venta con pacto de
retroventa el comprador no adquiere mas que un dominio re-
soluble; si el dender en el plazo convenido devuelve el preico
estipulado, la cosa vuelve 4 su poder; conserva, pues, una ac-
cion real que puede ejercitar contra cualquiera poseedor, y si
sus esperanzas no salen fallidas, vuelve 4 ser duefio del ob-
Jeto vendido.

Mas analogia se encuentra eu el contrato de que hablamos
—«mancipacion bajo fiduciay con la forma comun de la hipo-
teca en el sistema de In legislacion inglesa. En este sistema,
el deudor que constituye un « mortgage » en favor de su acree-

dor, le trasfiere el dotinio de la cosa dada en garantia, v se-

mejante traslacion queda ineficaz volviendo la cosa 4 poder

del deudor, si éste en el plazo convenido paga lu deuda.

£n este contrato el deudor puede hipotecar una misma co-

Sa 4 varlos acreedores sucesivamente; conserva una accion
real de vindicacion contra los terceros poseedores, y por filti-

mo, el rigor de la ley comun se miticn en su favor por los
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principios de equidad, evitindose que por una deuda relati-

~ LB A - i v re s avoode

;amente pequefia, pierda una propiedad cuyo valor excede
en otro tanto ¢ mas al importe de aquella,

Volviendo 4 la «mancipatio cun fidueia,» se comprende que

esta institucion, por los graves inconvenientes de que estaba

1l ; iemnp 51 sucedid e:
acompafiada, no debi6 durar mucho tiempo. Asi sucedio en

efecto, y se crey6 que el contrato «Pignus» conciliaria los en-
contrados intereses de los acreedores y los deudores. Por
medio de este conirato el deudor conferia 4 su acreedor no la
propiedad ¢ dominio quiritario, como en la {’sr.lacl::, sino sim-
plemente la posesion de la cosa d: ada en garantia de la denda
Si al cumplimiento del plazo el deudor paga la deuda, queda

libre del peligro de perder Ja cosa dada en prenda: tiene con-
tra su acreedor una accion personal—-«actio pignoratitiar—
para obtener la restitucion de la prenda, y una accion real

eivindicatio »—contra los terceros poseedores. Si al

vencimiento del plazo el deudor no paga la deuda, el ac

saga con el producido de la

reoe-

dor hace vender la prenda, se |
venta, v entrega ¢l exceso, si lo hay, & su deudor.
e po e a netitncion n resents 0s
Es ficil comprender que esta instriucion no 1‘10._‘,_1 .
araves inconvenientes de Ia mancipati
por eso deja de tener algunos de cierta imp
este contrato la necesidad de entre i
sion de la cosa, lo que causa un dobie mal al ti:'t:wlur: 1}.‘1‘.!«.4
10, pl‘ivfu‘:du'c de la posesion y aprovc chamiento de la pren-
da: v segundo, impidiéndole que el objeto e mpeiiado, frecuen-
L7 5 b
S S N 2 e &
temente muy superior en su valor & la cuantia de la obliga
% 3 ~drac 1+
cion, pueda servirle para garantizar el pago de otras ybli-
gaciones.
La naturaleza de las cosas nos llava como por la mano al

filtimo paso dado en esta materia por lu jurisprudencia roma-
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El Pretor Servio, queriendo conciliar los intereses del ar-
rendador de un prédio ristico con los del colono 6 arrenda-
tario, resolvi que por una simple convencion—pacto—y sin
tradicion, el arrendatario pudiese constituir una prenda en
provecho del arrendador para garantizarle el pago de los ar-
rendamientos, sobre los efectos introducidos en el fundo 6 pré-

dio, inclusos los instrumentos de trabajo y explotacion. De

esta manera y mediante esty prenda, puramente convencio-
snd

nal, el arren a.elur podia usar de una accion real—actio in
rem—para revindicar contra cualquiera poseedor las obliga-
ciones en que consistia la prenda, accion que tomé del nom-
bre del Pretor que la introdujs en la jurisprudencia, la dene-
minacion de accion Serviana—«Actio bers'l:um‘»—

Introducida como acabamos de ver, esta accion para un ca-
so puramente particular ¢ especial, no tard6 sin embargo, en
generalizarse, haciéndose extensiva 4 todos los casos posibles.
El derecho pretorio admiti6, por regla general, que todo deu
dor pudiese por una simple convencion y sin necesidad de la
radicion ¢ entrega de la cosa, constituir un derecho de pren-
da 4 favor de su acreedor y en garantia de la deuda. Median-
te esta convencion el acresdor gozaba de Ia facultad de per-
s.e;uir la cosa dada en prenda, por una accion real, y del de-
recho de ser pagado con preferencia 4 ofros acreedores. Esta
aceion, que no es mas que la accion serviana generalizada, se
llamé «quasi serviana & hy pothecaria.»

Llegamos, pues, al establecimiento de la hipoteca entre los
Romanos. En los fragmentos del Digesto se usa indistinta-

ment a oQ n e rao Nrano el -

mente de las palabras prenda é hipoteca, pignus ef bypotheca,
SR PR b G et T EoT

y la Instituta de Justiniano, § 7° de actionibus, nos en-
selia que «entre Ia prenda y la hipoteca, por lo que to-

ca & la accion hipotecaria, no hay diferencia alguna, porque
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ya sea que una G ofra se haya convenido entre el deudor y
el acreedor, para que la cosa quede obligada por la deuda,
ambas se contienen en la misma designacion. Pero la diferen-
cia consiste en que con el nombre de prenda, propiamente de-
signamos el contrato, en cuya virtud se entrega la cosa al
acreedor, principalmente si es mueble, y propiamente enten-
demos por hipoteea la prenda que se constituye sin tradicion
y solo por una simple convencion.» Esta teoria fué adoptada
por el C6digo de las Partidas, en el que bajo el nombre gene-
ral de peiios, se trata de la prenda propiamente dicha y de la
hipoteca.

Al comparar las prescripeiones de nuestro Cddigo civil con
la legislacion romana y leyes de partida, haremos notar aque-
1lo en que estas legislaciones se conforman con la actualmen-
te vigente, y las diferencias que hay entre ellas y nuestro ¢6-
digo. Por ahora bastaréi observar que la legislacion romana
reconoci6 tres géneros de hipotecas, la voluntaria 6 conven-
cional, la judicial y la legal; que todas ellas eran ocultas—
la convencional y la legal principalmente;—que este sistema
por tanto tiempo mantenido, fué el origen fecundo de dificul-
tades, de fraudes y dilatados litigios que quitaron 4 la hipo-
teca el cardcter bajo que ha sido considerada en las legisla-
ciones modernas, esto es, el de un instrumento sélido del cré-
dito, llamado 4 ser el elemento principal y mas poderoso del
comercio y de la industria.

Nuestra legislacion de las Partidas mantuvo la hipoteca en
las mismas condiciones con que la acepté del derecho roma-
no, y por consiguiente se mantuvieron en la practica los in-
convenientes que acabamos de apuntar. El primer paso para
obviarlos—al menos por lo que respecta 4 la hipoteca con-
vencional—se di6 por los reyes catdlicos D. Cérlos 1° y D?
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Juana en el afio de 1539, y por D. Felipe II en Valladolid
el afio de 1558.—ley 1% titulo 16, libro 10 N. R.—Es nota-
ble & este respecto lo que el legislidor expone como funda-
mento de su mandato que ordena que en cada pueblo cabeza
de jurisdicion haya libro y persona -lestinada para registrar
todos los censos.—«Por cuanto nos es hecha relaciﬂn:—dice
la ley—que se excusarian muches pleytos sabiendo los que
compran les censos y tributos, los censos é hipotecas que tie-
nen las cosas y heredades que compran, lo cual encubren y
callan los vendedores, y por quitar los inconvenientes que de
esto se siguen, mandamos etc.o—Mas tarde, en 1713-ley 22
del mismo titulo y libro—D. Felipe V. ponia en vigor la ley
anterior, reconociendo que tenia por objeto emb;u‘azum' la mul-
titud de pleitos, fraudes é inconvenientes que se experimen-
taban, y que de la inohservancia de la ley se habian seguido
y seguian inumerables perjuicios. Las nuevas preven&ones
fueran al parecer ineficaces—Los triburales, contra el tenor
expreso de ellas, seguian «admitiendo indistintamente asi los
instrumentos y escrifuras registradas, y tomada la razon por
la contaduria, como las que no teunian este indispensable re-
quisito, aumentdndose cada dia 4 causa de la 'inobsermncim

estelionatos, pleytos y perjuicios 4 los compradores & intege-

sados en los bienes hipetecados por la ocultacion y obscuridad
de sus cargas.»—Ley 3% del mismo titulo y libro——Asf es que
se dictaron las severas prevenciones que contiene esta ley.
cuya fecha es de 1768, y desde entonces se comenzé 4 senti:‘
los beneficios de la publicidad, por lo menos en lo que respec-
ta 4 las hipotecas convencionales. A

Las hipotecas legales continuaron con el mismo carécter, es-
to es, ocultas, y por lo mismo los inconvenientes de este sis-

tema siguieron hasta nuestros dias, y aun por aleunos ailos
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nuestros tribunales seguirdn ocupandose de las dificultades
(ue semejante sistema produce, supuesto que la nueva ley ha
dejado vivos—como era natural—los derechos ya adquiridos
bajo la influencia de la legislacion que dejé de estar vigente
en el Distrito federal y en el territorio de la Baja California
el 30 de Abril de 1871.
En la actualidad, hace mas de u
vilizadas han procurado la reforma de la legislacion hipoteca-

fund4ndola principalmente en la publicidad y en la espe-

] =L
1

clalidad. Toda hipoteca para ser vilida debe ser piblica y

las legislaciones modernas proseriben la hipoteca gener:
es, la de todos los bienes presentes y futuros del deudor

4 A o

. " Y AT H 1 = [ 4 A
primer paso en esta reforma general lo did Ia A
cuya razon se llama aleman el sistema hipotecario adopt
por este pueblo, sdbio y virtuose que figura en primer té
en la civilizacion del mundo.

Se ha comprendido que la tierra, primer origen de la pro-
duccion, es en las manos del hombre eivilizado un instrumen-
to poderoso; se ha comprendido que la propiedac ‘=---=,:_,w.'.1.

) I

A A R Y -} LB i
asi riistica como urbana, esta
dad moviharia & desaparecer, que nc
portarse, y que por lo mismo comv i
bia presentar una garantia mas eficaz
fl:li::i‘:l. otra LJJILJE dad.

av0yo 4 una inst
servir de i??*i}'ﬂ!ilf‘fiét_] :
blecerla, hac
ruinosa y 1L n el sistema de la legislacion antig

Entre nosotros especialmente, el poder de ia propic

como instrument

i

te los vicios de nuest

e s —————————————
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de garantias para la propiedad principalmente la rfistica, y
para complemento de todo, los vicios de nuestro sistema de
procedimientos judiciales, el mal estado de nuestra adminis-
tracion de justicia y la falta de capitales disponibles, han con-
servado & la propiedad raiz en el abatimiento mas profundo.
(‘omu instrumento de crédito no ha podido sestener la compe-
encia con el crédito puramente personal, y apenas se com-
prcnde edmo hay personas dispuestas & confiar un capital ba-
jo la garantia puramente personal de un comerciante y rehu-
san confiarlo al propietario y al labrador que presentan como
garantia propiedades inmuebles en el campo y en las ciu-

dades.
Nuestro Cédigo pone la reforma hipotecaria al nivel de los

sistemas modernos; pero nos engafaremos pobremente si nos
imaginamos que con esto solo se ha elevado el crédito de la
propiecad territorial 4 la altura en que se encuentra en Ale-
mania, en Francia y en la mayor parte de los pueblos cultos.
No, Sefiores, la reforma de la legislacion en esta importanti-
sima materia era absolutamente necesaria para dar & la pro-
piedad raiz el valor que le corresponde como instrumento de
erédito; pero no es la finica indicacion que hay que llenar,
porque el sistema de nuestra caduea legislacion no era tam-
poco el {inico elemento que contribuia 4 producir el fendmeno
que analizamos. A mi modo de ver, ademds de la reforma hi-
potecaria hecha ya por nuestro Cédigo, hay que llenar indis-
pensablemente las condiciones siguientes para conseguir que
la propiedad territorial llegue 4 ser el primer elemento de la
riqueza de los particulares y de 1a riqueza del Gobierno.

1° Garantfas sélidas en favor de la propiedad. En esta ma-
teria nuestras leyes deben ser nimiamente escrupulosas y la
administracion phblica nimiamente celosa de su perfecto cum-

3
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plimiento. Ya se deja comprender que las facultades ex traor-
dinarias, las revoluciones y motines, la impunidad concedid:
4 los malhechores, la lentitud de los procedimientos judiciales
en materia criminal, y en general, todo lo que tienda 4 des-
moralizar la administracion pfiblica, son otros tantps obstécu-
los que impiden que las garantias otorgadas 4 la propiedad
sean efectivas en el terreno de los hechos.

2° No basta que el acreedor hipotecario tenga un derecho
mlhlb,u-um y seguro de ser pagado con la hipoteca con pre-
ferencia 4 otros acreedores; se necesita tambien que ese de-
recho se haga efectivo en el menor tiempo y con los menores
gravimenes posibles. Es por lo mismo ir idispensable, que los
procedimientos judiciales, cuando se trata de hacer efectivo un
derecho hipotecario, sean expeditos, faciles, prontos y poco
onerosos. Es igualmente neccsario que la administracion de
justicia corresponda 4 las miras del legislador; que esté servi-
da por magistrados aptos y probos; que sea independiente de
hecho y de derecho, y para ello que los funcionarios del 6r-
den judicial estén bien y cumplidamente retribuidos.

Las garantias individuales sélidamente aseguradas no solo
en la ley, sino especialmente en L}. 6rden administrativo, con
particularidad las que se refieren & la propiedad, sen el me-
dio mas eficaz y poderoso para llamar 4 nuestro suelo la po-
blacion y los capitales que en muchas naciones exceden. Dé-
mos garantias 4 todo el mundo, que la ley y la administra-
cion se adunen para hacerlas efectivas, que se prevengan por
todos los medios posibles los delitos que las atacan y vulne-
ran, y que cuando la prevencion no sea bastante, se castiguen
esos delitos pronta y eficazmente, y por este medio, indirecto
pero seguro, lograremos que la poblacion excedente de Euro-
pa, tica en inteligencia, en hdbitos de trabajo, de moralidad y
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de economia, venga & nuestro suelo 4 explotar los 5 andiosos
elementos de riqueza y de bienestar con que 4 la Providen-
cia pluge favorecerlo. De esta manera los capitales e:\,tru.n.]c-
ros y nacionales que periddicamente sangran nuestra riqueza,
escapando de la cireulacion y explotacion, para conservarse
estériles ¢ poco productivos en los bancos de Buropa, busca-
ran en el pais industrias 4 que dar vida y movimiento y la
yara migica de la c-ivlliza lon moderna cambiard como por
encanto las tristes condiciones de nuestra sociedad actual, po-
niendo los mas seguros y s6 1 os cimientos de la independen-
cia nacional y del gran porvenir de la Reptiblica.

3¢ De lo que acabamos de decir se infiere que la tercera
condicion que hay que llenar, para que el sistema hipoteca-
rio sea perfecto, consiste en la seguridad de que la propiedad
hipotecada encuentre ficilmente compradores. La accion del
poder pfiblico & este respecto es enteramente indirecta; pero
esencialmente eficaz. Consiste como acabamos de indicar en
el respeto profundo y escrupuloso 4 las garantias individuales,
principalmente 4 las que se relacionan con la propiedad, pues

de esta manera, y estableciendo ficiles vias de comunicacion,
se obtendrd indefectiblemente el aumento de la poblacion y
de los capitales disponibles.

Cuando se establecié en esta capital el banco de Léndres—
México y Sud-América, comenzd 4 hacer operaciones con hi-
potecas sobre bienes raices. El banco procedia inspirado en
las tradiciones de los bancos de Europa, y crey6 naturalmen-
te—inducido en error por su falta de conocimientos précticos
del pais—que estas operaciones debian producirle los mejores
resultados. Bien pronto el Banco conocié su error; bien pron-
to se persuadié de la grande dificultad que hay entre nos-
otros para realizar una hipoteca, ya por los defectos de nues-
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tro sistema de procedimientos judiciales, ya por la dificultad
de encontrar postores en las almonedas 6 remates piiblicos.
Ces6, pues, el banco de hacer operaciones de este género, y
actualmente tiene como bass inquebrantable no hacerlas. His
de esperar que la paz pliblica permitiendo el desarrollo pro-
gresivo de nuestras instituciones, cambie las condiciones ac-
tuales, y que por lo mismo el Banco de Léndres—México ¥
Sud-América, y los mas que en lo de adelaate se establez-
can, cuando aquellas condiciones se modifiquen, abran sus ca-
jas 4 la industria y 4 la agricultura, con la garantia de hipo-
tecas sobre bienes raices, elevando asi el crédito de la propie-
dad territorial, objeto principal de un buen sistema hipote-
cario.

Anticipadas estas breves nociones, pasaremos en las lec-
ciones siguientes 4 comentar y comparar las disposiciones de
nuestro Cédigo civil en lo relativo 4 hipotecas, siguiendo en
este estudio el mismo 6rden en que esas disposiciones se en-
cuentra:: consignadas.

Para completar esta instruccion preliminar debemos mani-
festar que se conocen tres sistemas hipotecarios: 12 el siste-
ma antiguo, esto es, el establecido por las leyes romanas y
nuestras leyes de partida, en que se reconocen las hipotecas
generales ¥ en que todas las hipotecas son ocultas: 2% el sis-
tema aleman que descanza sobre estas dos bases, segun indi-

camos antes, publicidad y especialidad. En este sistema no

hay hipotecas generales, y toda hipoteca, ya sea voluntaria 6

necesaria debe ser pfiblica, lo que se verifica mediante el re-
gistro en las oficinas destinadas al efecto: 3° el sistema fran-
ces, que establece la publicidad para las hipotecas volunta-
rias y deja ocultas las hipotecas necesarias 6 legales. De estos

sistemas el primero ha desaparecido por completo, juzgado y
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condenado por la razon, por la conveniencia piiblica y por la
justicia: el sistema frances, adoptado por muchos Esfados eu-
ropeos, va perdiendo terreno, y en la misma Francia es ob-
jeto de fuertes acriminaciones que acabardn por prosecribirlo;
y por filtimo, el sistema aleman, muy prestigiado ya en los
momentos de nacer, signe aumentando su crédito, haciendo
pricticos y visibles sus buenos resultados, y llegard 4 ser con
el tiempo el sistema general adoptado por todos los puebles
cultos.




