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que ge ha hecho por el O, Juez de Letras de CUindad Vie.
;ﬂl‘.l’d, iVale la hacienda los seiscientos mil pesos en que

m estimada hace poco m4s de dos afios cnando se ve-
rifico el contrato de venta? [ndudablemente gque né6, T
H) ‘ vt g 1] POy Ty E ‘

e ha extraido ganado por valor de unog noventa mil
pesos, sobre poco mas ¢ menos. Sélo para pagar 4 un
deudor particular del Sr. Brictson YO mismo entregiié
“incuenta y cineo mil pesos 4 cuenta del ganado, sobre
3{)(11_) o .}‘.",l .J' = = y‘; . - ho

. jue no ("?\ihitfﬂl(lb que un peqguetio déficit 4 mi fa-
vor de docientos ochenta ¥ tres pesos. 11 Kl Sr. Briet-
gon ha celebrac as ventas de gan: s ohel
i ado otras ventas de ganado, seguin él mis-
mo se ha encargado de demostrarlo en parte. TII. Kl
ganado de la Hacienda quedd sujeto

o a intervencion ju-
flicial desde ]

lace mas de ano v medio y los gastos del
TEVES BT oy 1) - . q 0 i ? .

secuestro re han pagado de ese mismo ganado. IV. La
fierra ha disminuido de valor.

pues la obligacion de
entregar al Sr.

Brictson los setenta v cinco mil acres

que le pertenecen, rebaja no sélo en setenta v cinco mil

pesos el valor actual de ia finca sino en el importe del

demérito que ocasiona la desmembracién,

. e pues ya ésta
sola separacion de una parfe de las tier

sols ‘ as disminuye
la importancia v valor proporcional del resto. V. Los
f_{.itﬁ()b‘ causados en los bieneg Y propiedades de la Ha-
eienda, por el mal manejo ¥ desatendida administracion
de las personas empleadas por el Sr. Brictson, son de
grandisima importancia. La disciplina l't!]_{i]';l[']il por

completo entre los sirvientes, dedicados mds al abigea-

to que al trabajo, las si as y i i
jue al trabajo, las siembras y cultivos olvidados, y

todos los ramos de produccién en el mas completo aban.

dono, como sucede en una propiedad transitoria, puey

ast fué considerada, la, sttya por el mismo Sr. Brictson

iy

desde el principio. La reorganizacién en ese c¢aso ten-
drd que costar mucho tiempo, dinero y trabajo.

Estos hechos son rigurosamente exactos y 4 ellos hay
que agregar las consideraciones siguientes: Kl Sr. Briet-
gon, como duenio, ha aprovechado los productos de la
finca por espacio de mas de veintidés meses. Nosotres
los vendedores hemos estado en cambio privados de to-
do producto, pues el Sr. Brictson no ha pagado ni umn
solo centavo, 4 titulo de intereses de las cantidades gque
adendaba. El Sr. Brictson, con sus faltas de cumpli-
miento y moratorias, nos ha ocasionado gastos de mn-
cha cuantia, v cuando habia prometido, pues él mismo
lo estimé justo, resarcirnos en parte de esos gastos, fal-
t6 de nuevo 4 sus compromizos y nog ha puesto ademas
en la necesidad de aumentar esos gastos con su infun-
dada resistencia. El Sr. Brictson, aun después de cons
tituido en mora, rehuye toda combinacién de arreglo,
y nosotros hemos procurado con nuevos términos, con-
cesiones de toda clage, renuncias de derechos adquiri-
dos y prorrogas, facilitarle el modo de solventar sus
obligaciones, sin llegar al caso extremo de ejecutarlo,
mds gque cuando el cuidado de nuestros intereses asi lo

exigia imperiosamente.

Tufiérese logicamente de lo dicho: gque da‘las lag con-
diciones en que hemos recibido la hacienda, los doscien-
tos cinco mil pesos entregados al prineipio por el Sr.
Brictson, no son suficientes para pagar la disminucion
del valor de la propiedad, los intereses no pagados, Jos
dafios v perjuicios que ha ori ginado el comprador fue-
ra de esos intereses, y los gastos que con motivo de si

falta han dehido hacerse por nuestra parte.

Paso 4 ocuparme ya en el estudio legal de las cues
tiones traidas al debate por la parte contraria.




CONSECUENCIAS JURIDFCAS DE LO3 HECHOS APUNTADOS

I? La escritura de fecha 28 de Marzo de 1898, contie-
ne: 1.1.11 contrato de venta, un contrato de hipoteca ne-
cesaria, segun la estimacion de las partes cont ':1-tzi.nte-;4
(:-Ll't. 1875, frac. IT del C6digo Civil), y nuna estipu}.’-l,-
¢ion de reversi i . ;

>

on de la propiedad al vendedor, en caso

e i Py [ 4 & .
de la falta de pago de alguno de los abonos convenidos

IJ«“t\ 1]{1“1" 3 g /] o b
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(1i S1ETITT1C i) mas 1 1 3 d ( ' 4 el L=
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flotbn e it ados, y su repe-
ton en distintos Ingares de ese documento confirma
0 ¢ ma,

3. 3T (1118 = " B o ] A o =
SLes (e tal confirmacion hubiera sido necesaria, el pro
o] y €1 ] 3=

posito deliberado y terminante de que esa devoli

AR ' 1¢16m,
hecha en la forma de nuna adjndi

G . cacion, debiera cum-
piirse fielmente y llevarse 4 cabo cuando se llegara el
. g - o /
caso previsto. Asi, la clins Sed i

S0 previsto.  Asi, la ¢ldnsula décimoprimera que el

quejoso 1 anscribe i £ i
juej 10 transceribe integra en sus alegatos, dice 4 la

&' 5 LY 'y 1 g ‘.; .'.-.--
letra en su parte final: prara qie por la falta de pugo de

cualquiera de los abonos antes dichos y de sus intereses, I
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senores Ldpez mancomunadamente. puedan y tengan dere
i Yok L2 AF e (LEre-

¢ho de ejecutar los bienes hipotecados Y mediante

requierimiento al Sr. Brictson

re8 lfy.ttz,m,n.w, Dérsonalnmente st cstdn DPTesentes, o por aviso
e Lty AL A S

publico en la formo prevenida por la ley pa
caclones judiciales,

wn Sodo
S representante o suceso-

ra las notifi-
con quince dias de pluzo, puede el
0 pedir la adjudicacion Judicial de
n pago de sus eréditos, réditos Y gastos.

dandose por vencidos todos Tos vlr
nuwose por vencidos todos los plazos Y condiciones i Pu
s B £ B4 S

acreedor adjudicarse

La citada finca ¢

g 8 BN C
@renao aisponer Los Sres ipez de
(X4 [4 PDOTLE] l N PES. jjt”}:’{?.’. lg('f (f[f‘-,f_?,, GO0 ;fp COSa (zy;{@

olue g % (Bt A i g .
QUclvs & Si preno anmanio i propiedad, ¢ cuyo efecto re
(& il W ECLO re-

e

nuncia, de conformidad con el art. 1851 del Cddego Civil,

al juicio y otras tramitaciones judiciales que las expre-
sadas.

K1 actual abogado director del Sr. Brictson, que es
el mismo que en la fecha del otorgamiento de esa eseri-
tura era mi director, que redacté por si mismo la mi-
nuta de ese documento, que tenia d su cargo vigilar y
cuidar nuestra seguridad y nuestros intereses que yo le
habia encomendado, jpodria deeirnos, porqué en aquel
entonces le parecieron las frases que él empleara, tan
claras y suficientes para garantir nuestro derecho, y hoy
las tacha de absurdas, ilegales y de significacion anti-
juridica? El, que hace distineiones tan sutiles entre el
acto de adjudicar y el titulo en gue la adjudicacion de-
be constar, como si el que se obligara 4 una ;_n'est-a.gf?z')n
no estuviese obligado también d sus consecneneias, ;po-
dria decirnos qué se quiso significar con las frases: pue-

de el acreedor adjudicarse la citada finei? jNo resulta de
la redaceion de esa clinsula la obligacién formal y ex-
presa de verificar un acto, de la prestacion de un he-
cho dependiente de la realizacion de 1in caso previsto?

92 Adjudicar es: declarar el juez de viva voz 6 por
escrito la pertenencia de algnna cosa.' Adj ndicacion en

pago: la apropiacion y aplicacion gue & un acreedor se
hace judicialmente de los bienes de su deudor para cu-
prirle el importe de su crédito.” Kl abogado que redac-

£6 la escritura no debio ignorar esas definiciones, por

:
mds que ahora las invoca en contra de ella. Pues bien,

1a facultad concedida al acreedor de adjudicarse la fin-
ca. de declarar por un acto de su voluntad que esa co-

onario de Logl i6n y Jurispradensi

ionario de Lez n y Jurisproder
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sa. le pertenece cuando llegd 4 ser un hecho Ia falta de

Pago, 6-es un absurdo Juridico, 6 significa el conferi-

miento de esa facultad del juez al acreedor mismo, 1e-
diante la voluntad de] dendor. Silo primero, si al asen-
tarlo asi no supieron las partes cont atantes, una que
concedia y la otra que se abrogaba facultades que sélo
d un juez competen, manifiestan cuando menos la in-
tencion clarisima de la reversion de la propiedad, de I
devolucion lisa Yy Hana de la-cosa vendida cuando se
faltara al pPago convenido. Si o segundo, si el acto vo-

luntario del acreedor, consiguiente 4 1a falta de pago

basta Para realizar [a a,djudi::;u-i_(’m, la autoridad judi-
cial no debhig intervenir mgs que para obligar al deudor
4 otorgar el titulo correspondiente.

8% La c¢ldusula de que vengo tratando contiene dere-
chos alternativos concedidos al acreedor: ¢ adjudicarze
O pedir la adjudicacion judicial, Las reglas mis ele-
mentales de Interpretacion de los contratos v conven-
ciones’ no permiten suponer que esos derechos sean tan
disimbolos en sy ejercicio, que el uno bueda ejercitar-
Se por la sola realizacion de un acto volitivo del acree-
dor, por una declaracion unilateral —bien entendido
que fuese posterior 4 la falta de pPago—y el otro porla
secuela de los procedimientos relativos 4 avaliio, publi-
caciones, subasta ¥y demds; sobre todo, si se considera:
1%, quelafalta de bago hizo nacer nuestro derecho, no
4 exigir la cantidad de dinero debida, sino 1a devolu-
cién de la finea que se realizaria por Ia adjudicacién, y
2% que el deudor renuncié al juicio ¥ otras tramitacio-
nes judiciales que lag expresadas. Explicaré esto ul-
timo.

1 Dalloz. l-’:ilahr:l.(}!lli;.{:;t,imls, nim. 867,
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47 Dicese por el quejoso que la renuncia 4 que aca-
bo de referirme no es vilida, porque no se cita la ley
renunciada. Ksta afirmacion, con todo lo que tiene de
absgoluta v antijuridica, es errénea por todos conceptos.
Estd citado el articulo 1851 del Cédigo Civil que dice
ala letra: £ acreedor no puede adguirir el predio hipote-
cado sino por conwvenio con el dewdor. ¢ por adjudicacion
en los casos en Gite no se presente otro postor y con las eon-
dictones y solemnidades que estublezea ¢l (i igo de Proce-
dimientos. Después de los términos relativos 4 como pue-
de el acreedor adquirir el predio hipotecado, viene la
cldusula gramatical 6 complemento: y con las condicio
nes y solemnidades que establezea el Codigo de Proeedi-
mientos. Este complemento condicional, ¢ se refiere 4
los dos medios, ¢ solamente al tiltimo. aungue por la re-
dacceién y puntuacion’(no hay coma después (lti la pL
labra postor). se contrae méas hien 4 la udjm.lmamng
que puede pedir el acreedor, no habiendo posmres: -‘ﬂ
lo primero, #i el convenio con el fl_t‘-l.l(l(fi'-pzll‘ii- adquirir
el predio hipotecado requiere Jas condiciones v s()l‘:ﬁm-
nidades del Cdédigo de Procedimientos, 1o enal repito,
aparece también ilégico pues de nada sern-‘i.ria'l.m .{:‘011—'

venio que podria no realizarse, con la adjudicacion 4
un tercero, ese articulo estableceria en efecto un b‘:l'i{?-
ficio en favor del deudor; pero entonces estd renuncia-
do, pues que egtd citada exprnszmmn'te' la ley. bl ei
complemento de condiciones y solemnidades .sc refiere
solamente 4 la adjudicacion fuera de convenio, enton-
ces resulta que la ley deja 4 estos convenios e'ntel'al.nen-
te libres de trabas y procedimientos, concede '(Lll.ll_)llt-l;l(.i

4 los contratantes en las estipulaciones voluntuma;s que

hayan arreglado entre si y que forman la ley 4 que




han de sujetarse.! No establece ningun beneficio v
no hay necesidad de renunciar lo que no existe.

Por lo demds, es de todo punto necesario considerar
gue no se ha tratado nunca del ejercicio de una aceion
hipotecaria, sino de pedir el cumplimiento de una pres-
taciéon de hecho; no se ha demandado ni pedido nunca
el pago de dinero debido, sino el pago de una obliga-
cion del Sr. Brietson, nacida desde el momento mismo
en que dejo de cumplir lo estipulado. Se cito el articu-
lo 1851 del Cédigo Civil, que permite al acreedor la
adquisicion del predio hipotecado por convenio con el
deudor, porque ademéas de la hipoteca que fué NECE-
SARIA existe y se concluyé también entre los contra-
tanteseste convenio relativo 4 adquisicion a reversion de
la propiedad sin forma de juicio; 4 la devolucién de la
cosa sin mas 1-eqnis.i.to que el requerimiento al acree-
dor para que la formalizara una vez ocurrida la falta
de pago. °

5% Se nota desde luego cudn distinto es este conve-

nio de adquiricion en forma de adjudicacion per se ¢
per auloritate judicis, de la otra adjudicacion conven-
cional 4 que =e refieren los articulos 746 y 854 del Co-
digode Procedimientos Civiles vigente en Tamanlipas,
que es el mismo del Distrito Federal. En estos se tra-
ta 6 de la ejecucion de una sentencia recaida en juicio
hipotecario cuando se persigue el pago de una canti-
dad de dinero, garantizada, asi como la prelacion del
crédito con Ia cosa hipotecada, 6 de log tramites de una
subasta para pagar también dinero: en tanto que en
aquélla, la adjudicacién es la que por si misma consti-

1 Artfeulo 1310 del Cddigo Civil.
2 Art. 1419 del Codigo Civil.
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tuye la obligacién del deudor.! En la dltima,la accién
verso acerca de una suma;en la primera, acerca de una
cosa debida cuyo traspaso 6 nueva adquisicién debe
constar en forma de adjudicaciéon. En las previstas por
la ley procesal debe haber liquidacién y precio, mien-
trasque en aquella & que nosotros tuvimos derecho, no
es necesario ni una ni otro,supuesto que no podian te-
ner influencia en que se verificara 6 né un traspaso 6
devolucion que estaba estipulado como consecnencia
de una falta de pago. En unas se libra el deundor por
el pago de la cantidad debida, mientras que en la con-
venida con el deudor nuestro, resulta necesaria é ipso
Jure de la falta de pago.®

6° La liquidacién tiene por objeto en todos estos ca-
sox de ejecucion por pago de dinero,establecer el mon-
to de la cantidad debida; pero como aqui la obligacion
que hemos exigido no es el entero de una cantidad mds
0 menos variable,sino la entrega de una cosa y,en con-
secuencia, la obligacion de formalizar u otorgar el titu-
lo 6 documento en que esa entrega debe constar de
una manera fidedigna, la liquidacién de las sumas no
pagadas por el dendor, ocupa, en los tramites que de-
bieron seguirse, un lugar muy secundario. Cualguiera
gue fuese 6 hubiere sido ese débito y cualesquiera que
hubieren sido también los intereses y gastos, la adju-
dicacion en pago de ese conjunto de valor insoluto ré-
ditos y gastos fué precisa é irremediable.® *El quejoso
atribuye, ahora que se le exige el cumplimiento de lo
pactado, un color de injusticia, de falta de equidad,

1 Dalloz—Palabra Obligations nos. 631 y 652.
2 Articulo 1276 del Cudlc'o—Dallez Pd]clb!d. Obligations, nim. 668-=Cad.

\dpnieon art. 1135 —Toull lier, tomo 6, nim. 334.
& Duranton,nimeros 384 4 386.
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de lesion para él en resumen, 4 ese pacto, lo que no
observé cuando convino en 6l expresa v terminante-
mente ni cuando lo ratificé en la transaccion: pero es.
to revela, como en todo, su modo singular de apreciar
sus propios compromisos, partiendo de un supuesto fal®
0. No es légico argumentar sobre lo que puede suce-
der,como si ya hubiera sucedido,y no es injusto actual-
mente exigirle esa prestacion, cuando no ha entregado
ningtin abono,ni de capital, ni de intereses. ni de gas
tos, después del tiempo en que la ratificé en una tran-
saccion que no puede ser impugnada por motivo de le-
sion, cuando no pagé ni ha pagado log intereses que
desde hacia mds de afio y medio, debia para la fecha
de esa transaccion, cuando no cumplié tampoco con en-
tregar acciones por valor de cien mil pesox. Y mds to-
davia: no hubiera sido posibie en ningin evento esa
injusticia futura y no realizada. pues estd convenido
que por cada diez mil pesos 6 mds que entregara el
comprador, quedarian libres de hipoteeca un ntimero
igual de dcres de terreno de la Hacienda, asi es que
:ada abono que hubiera hecho el Sr. Brictson. habria
isima, el valor
de la cosa que debiera adjudicdrsenos en caso de falta
de pago de alguno de los demds abonos. Esto demues-
tra palpablemente la equidad de esos convenios.

7? Concediendo la ley entera libertad 4 los contratan
tes para pomer las clausulas que crean convenientes. ¥
autorizado sin cortapisas el convenio de adquisicion

disminuido, con una proporcién riguros

por el acreedor del predio hipotecado, no creo necesa.

rio establecer de una manera precisa la naturalezale-
gal de ese pacto contractual de adjudicacién, celebrado
en las escrituras de venta y transaccién. El establece

agges

sencilla y claramente un derecho del acreedor, que sur-
ge 6 nace desde el momento mismo de la falta de pago
del deudor. Ese derecho no seria tal, ¢i no existiese la
obligacion relativa, la enal debe pesar, como consecuen-
cia juridica ineludible, sobre la otra persona que esti-
pulé en un contrato sinalagmatico. KEsa obligacién ex,
no la de adjudicar, pues segiin lo convenido, este acto
corresponde al mismo deudor ¢ 4 la autoridad judicial,
sino la de otorgar el titulo en que conste tal adjudica-
cién, pues no se comprende el traspaso legitimo de nna
propiedad, sin la existencia del titulo que lo comprue-
ba y perfecciona. El contrato legalmente celebrado
obliga no solo al cumplimiento de lo expresamente pac-
tado, sino también 4 todas las consecuencias que, segin
su naturaleza son conformes 4 la buena fe, al uzo, 6 4
la ley." Pretender, pues, como lo hace el quejoso, que
porgue no esta expresamente pactado ¢ no se dice con
palabras terminantes que él esté obligado 4 otorgar la
escritura 6 titulo de la adjudicacion convenida, quede
eximido de esa obligacion y no se le pueda exigir tal
otorgamiento, con lo cual quedarian nugatorios todos
nuestros derechos, y él 4 ralvo de todas sus obligacio-
nes, es desconocer en absolute la naturaleza de los con-
tratos v las disposiciones de la ley positiva.
Considerada esa cldusula de adjudicaciéon desde el
punto de vista de la obligacion de pago del Sr. Brictson,
es cierto que juridicamente se relaciona mas bien 4 las
obligaciones con clausula penal que 4 las condiciona-
les alternativas ¢ potestativas.® Si no se fundara ese
convenio en el psrmiso concedido por el art. 1851 ya

1 Codigo Civil, art. 1276.
2 Comentarios de Laurent al art. 1226 del Codigo Francés,
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citado, aun como cldusula penal, seria perfectamente
dlida y legal, sin que sea cierto en el caso, como lige-
ramente se afirma de contrario, que el valor de la pena
excede al de la obligacion principal. La e¢ldusula penal
en los contratos equivale 4 la estimacién que las par-
tes hacen de los dafios y perjuicios que se causen por
la inejecucién.! La pena, pues, aqui quedaria estima
da por el exceso del valor de la finca sobre la cantidad
ingoluta del precio. Hemos visto antes que ese exceso
es casi nulo, por la depreciacién gue la Hacienda ha
sufrido en terrenos y ganados; y deberian descontarse
también los frutos que ha producido al comprador du-
rante su posesion, los setenta y cinco mil acres que son
de su propiedad, y el valor del ganado que conforme
4 la transaccion le pertenece. Mas quiero suponer por
un momento el caso imposible de que la Hacienda val-
ga todavia seiscientos mil pesos. Las cantidades que,
conforme 4 la transaccién debid pagar el Sr. Bricteon
ascienden d cuatrocientos cincuenta y ocho mil PEsos.
La diferencia 6 pena seria de ciento cuarenta v dos mil
pesos, valor que estd muy lejano todavia del de la
obligaciéon principal. Y considerado el asunto en su as-
pecto real y verdadero, la Hacienda que valia hace dos
ahos seiscientos mil pesos, ;valdria hoy cuatrocientos
cincuenta y ocho mil, desmembrada en setenta y cinco
mil acres, disminuido su ganado en un valor de ochen-
ta mil pesos, pendiente la obligacién de entregar gana-
do al Sr. Brictson, y pendientes también todavia las
tramitaciones judiciales para conseguir el levantamien-
to del embargo obtenido por un acreedor particular de
este Gltimo? La contestacién negativa no es dudosa, y

1 Laurenf, Comentarios al art. 1229 del Cédigo Francés.
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entonces, ;i qué viene 4 quedar reducido el valor de la
penat )

9? En la clausula décimoprimera citada antes, yue-
do claramente explicado que el convenio de devolucion
0 adjudicacion de la finca dié origen 4 una accién de
los acreedores independiente en absoluto del ejercicio
de la acci6én hipotecaria; pero todavia, para mayor con-
firmaciéon de lo dicho, consta en la misma escritura
otra cldusula, la vigésima segunda que transcrita inte-
gra es como gigue: £n caso de que el comprador fulte al
cumplimiento de wno de los abonos, podrdn los vendedores,
como ya se dijo, adjudicarse lu finca objelo de esta venta, ¢

proceder d su enajenacion @ un tercero sin formalidead Ju

dictal alguna. Esta convencion sencilla y terminante,
que no consta de mas frases que las mencionadas, si-
tuada en un lugar muy distinto v lejano del que ocu-
pa en la escritura la cldusula hipotecaria, aclara, pre-
cisa y ratifica el concepto de la primera. y aun da una
facultad mds 4 los vendedores: la de proceder 4 la ena-
Jenacion de la finca sin formalidad judicial alguna.
;Podria pretenderse todavia la conexion necesaria de
este derecho nuevamente establecido, de adjudicarse la
finca 6 venderla, con el ejercicio de la accién hipote-
caria? ;Qué leyes podrian citarse que, 4 pesar de este
convenio, exigieran el cumplimiento de ciertas forma-
lidades para verificar la adjudicacion 6 enajenacion de
que se trata? ;Bajo qué concepto juridico podria deeir-
se que por no haberse citado las leyes renunciadas esa
estipulacion no es vilida?

10? La escritura de transaccion de fecha 2 de Octu-
bre de 1899 reconoce la vigencia de esas cliusulas v las
incluye como de nuevo convenidas, en la forma siguien-




