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TERMINOS DEFINIDOS

»  Codigo Civil Federal (“CCF").

»  Codigo Federal de Procedimientos Civiles ("CFPC”).

»  Codigo Civil para el Distrito Federal. (“CCDF”),

»  Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, (“CPCDF").

»  Codigo de Procedimientos Civiles del Estado de México ("CPCEM’).

= Codigo de Procedimientos Civiles del Estado de Nuevo Ledn ("CPCEN’).
»  Codigo de Procedimientos Civiles def Estado de Jalisco ("CPEJ").

»  Codigo de Procedimientos Civiles para el Estado de Veracruz (‘CCPEV”).
» Ley de Concursos Mercantiles (“Ley de Concursos Mercantiles”)

= Ley de Instituciones de Crédito ("L!C").

»  Ley General de Organizaciones y Actividades Auxiliares del Crédito (“LGOAAC").
x  Registro Pablico de la Propiedad y del Comercio.{“Registro Pablico”).
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ANTECEDENTES

1.1 DOCTRINA
1.1.2 HIPOTECA

1.1.2.1 Conceplo

“La voz hipoteca es griega y gramaticalmente significa oposicion en el
sentido que esta palabra tiene en fatin, segin el cual suppositio es la
accion y efecto de poner una cosa debajo de fa ofra o de sustituirla o
afiadirla o empefiarla, de suerte que atendiendo a la etimologia,
hipoteca viene a ser lo mismo que cosa puesta para apoyar, sostener o
asequrar una obligacion [...J"1

Como Derecho Real

“‘La hipoteca es un derecho real que se constifuye sobre bienes
determinados, generalmente inmuebles, enajenables, para garantizar el
cumplimiento de una obligacion principal, sin desposeer al duefio del
bien gravado, y que oforga a tu titular los derechos de persecucion y de
preferencia en el pago, para el caso de incumplimiento de la
obligacion.™

El derecho real de hipoteca implica una serie de facultades o derechos, que es importante

tomar en cuenta durante el desarrolio del presente trabajo y que son los siguientes:

- Derecho eventual y diferido a la posesién: la hipoteca es una garantia real sin
desposesién de la cosa. No obstante lo anterior, el acreedor tiene un derecho diferido a la
posesion de la cosa, pues su "ius possidendi' comienza hasta que la obligacion
garantizada se hace exigible y hay incumplimiento por parte del deudor. En este
momento, es cuando el acreedor hipotecario puede intentar la accidn hipotecaria que
habra de ejercitarse contra el poseedor a titulo de duefio de la cosa hipotecada y seré a
partir del emplazamiento que la posesién juridica de la cosa pasara al acreedor.

Al momento de constituir el derecho real de hipoteca sobre el bien inmueble y hasta
antes del emplazamiento, el deudor hipotecario conserva la posesion de la cosa, con las
siguientes limitaciones; no puede dar en arrendamiento el bien hipotecado o pactar

1 Escriche Joaquin, Diccionario razonado de iegisiacion y jurisprudencia, 1851, hittp://oibliojuridica.orgllibros
2 Rojina Villegas Rafael, Compendio de Derecho Civil, Coniratos, editorial Porria, vigésima segunda edicion, México,

p. 392.



anticipos de renta por un ptazo mayor que el de fa hipoteca y si no existiere plazo de la
hipoteca, el plazo del arrendamiento o de los anticipos no pueden ser mayores a 2 meses
de renta, en caso de finca urbana, ni de 1 afio, si se trata de finca rastica. Lo anterior,
encuentra su justificacion en el hecho de evitar que el deudor hipotecario disminuya el
valor del bien hipotecado.

En relacion a los frutos que produzca la cosa hipotecada, habra que dislinguir: frutos
que se produjeron antes de que el acreedor hipotecario exija el pago del crédito, en este
caso corresponden al deudor hipotecario, salvo pacto expreso en contrario; en cambio, si
se trata de los frutos que se produzcan a partir del emplazamiento al deudor en &l juicio
hipotecario, quedan inmovilizados y forman parte de la hipoteca, foda vez que a pariir de
ese momento, por disposicion de ley, el deudor hipotecario se convierte en depositario
judicial det bien hipotecado asi como de sus frutos.

Por fo que respecta al “jus abutendf, el deudor lo conserva en parle ya que puede
hipotecar de nuevo el bien o enajenarlo, en este Gltimo caso con la peculiaridad de que el
gravamen pasara por disposicion legal 3 al adquirente del bien hipotecado.

- El “us distrahendi”, es ¢l derecho que tiene el acreedor hipotecario a pedir la venta
de la cosa hipotecada, mismo que debera ejercerse por via judicial, a menos que se
convenga gue debera hacerse extrajudicialmente, sin embargo, en este Gltimo caso, no
debera entenderse que puede prescindirse del remate, ya que el acreedor solo puede
adquirir la cosa hipotecada como postor dentro del remate judicial o, fuera del remate, al
precio que las partes convengan al momento de hacerse exigible 1a deuda, sin que este
pacto perjudique los derechos de tercero, o bien, al precio fijado de antemano y siempre
que, ademés, se hubiere pactado que se adjudique al acreedor en el caso de que el
deudor no efectuare el pago dentro del plazo que la sentencia judicial hubiera sefialada al
efecto.

» Derecho de preferencia en el pago, el acreedor hipotecario tiene derecho a ser
pagado con preferencia a los demés acreedores del deudor, con el precio obtenido del
remate.

En caso de concurso de acreedores hipotecarios, esta preferencia se decide en
relacion al acreedor mas antiguo, siéndolo aquét que primero haya inscrito su titulo en el
Registro Piiblico o bien a quien los demas acreedores le hubieren reconocido
expresamente preferencia.

No obstante lo anterior, cabe mencionar que existen algunos créditos que se pagan
antes que los del acreedor hipotecario tales como; créditos que tenga por objeto cubrir

3 Articulo 2894 del CCDF. “Los bienes hipotecados quedan sujefos al gravamen impuesto, aunque pasen a poder de

tercero.”



gastos del juicios respectivo; gastos necesarios de conservacion y administracion del bien
hipotecado; créditos laborales? por concepto de salario o indemnizaciones del Gitimo afio.

Los créditos laborales, como se menciona en el pérrafo anterior, gozan de un
privilegio especial, caracteristica atribuida a nivel constitucional en los articulos 123
apartado A fraccion XXIIl de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos y
113 de la Ley Federal del Trabajo, mismos que a la letra dicen:

“‘Articulo 123.- Toda persona tiene derecho al trabajo digno y
socialmente Gtil; al efecto, se promoveréan la creacion de empleos y fa
organizacion social para el frabajo, conforme a la Ley.

[.]

A.- Entre los obreros, jornaleros, empleados domésticos, artesanos y de
una manera general, todo contrato de trabajo:

[.]

XXIil.- Los créditos en favor de los trabajadores por safario o sueldos
devengados en el dffimo afio, y por indemnizaciones, tendran
preferencia sobre cualquiera ofros en los casos de concurso o de
quiebra; [...JI"

"‘Articulo 113.- Los salarios devengados en el Ultimo afio y fas
indemnizaciones debidas a los frabajadores son preferentes sobre
cualquier otro crédito, incluidos fos que disfruten de garantia real, los
fiscales y los a favor del institufo Mexicano del Seguro Social, sobre
todos los bienes def patron.”

En virtud de lo trascrito anteriormente, se desprende que fue intencion del
constituyente, asi como el legislador, atribuirle preferencia al pago de los creditos
laborales en relacion a otros créditos, tales como: créditos que gocen de garantia real;
créditos fiscales, e incluso prevaleceran los créditos laborales en caso de concurso o
quiebra.

En este orden de ideas, nuestros Tribunales Federales han establecido el
siguiente criterio en relacioén con la preferencia que tienen los derechos laborales sobre
los créditos fiscales:

1 Asi lo han sostenido Nuestros Tribunales Federales en diversos criterios, uno de elfos, corresponde al sostenido por
el Segundo Tribunal Colegiado en Materias Administrativa y de Trabajo del Séplimo Circuito, que a continuacion se
cita para mayor claridad Novena Epoca, *CREDITOS LABORALES, SON PREFERENTES SOBRE CUALQUIER
OTRO. De ia interpretacion arménica def articulo 2989 def Codigo Civil para el Distrifo Federal, en relacion con los
diversos preceptos 113 y 966, fraccion If, de la Ley Federal del Trabajo, resuifa evidente que los salarios o sueldos
devengados en ef tiffimo afio y las indemnizaciones de los trabajadores son crédilos preferentes sobre cualquier ofro,
inclusive a fos créditos con garantia real, como es fa hipoteca.. Amparo directo 674/98. Banca Serfin, S.A. 15 de
ocfubre de 1998. Unanimidad de volos. Ponente: Guillermo Anfonio Mufloz Jiménez. Secretaria: Rosenda Tapia
Garcla.”




“CREDITOS LABORALES. SON PREFERENTES A LOS FISCALES,
SIN NECESIDAD DE QUE SE INSCRIBAN EN EL REGISTRO PUBLICO
DE LA PROPIEDAD (INTERPRETACION DEL ARTICULO 149 DEL
CODIGO FISCAL DE LA FEDERACION).

El primer parrafo del articulo 149 del Codigo Fiscal de la Federacién
establece la preferencia que tiene el fisco federal para recibir el pago
de créditos provenienfes de ingresos que la Federacion debib
percibir, con excepcion de: a) los adeudos garantizados con prenda o
hipoteca; b) los adeudos de alimentos; y, ¢} los adeudos de safarios
o0 sueldos devengados en el tiltimo afio o de indemnizaciones a los
trabajadores de acuerdo con la Ley Federal del Trabajo, seflalando en
el segundo parrafo los supuestos para que operen tafes excepciones
consistentes, por una parte, en que es requisito indispensable que con
anterioridad a fa fecha en que surta efeclos la notificacion del crédito
fiscal, las garantfas se hayan inscrito en el Registro Publico de la
Propiedad que corresponda y, por la otra, que se haya presentado la
demanda ante las autoridades competentes cuando se frate de
adeudos por alimentos. Ahora bien, de la interpretacion del precepto en
cita se concluye que el requisito que sefiala como primer supuesto
para que se apliquen las excepciones se refiere exclusivamente a la
Identificada en el inciso a); mientras que el segundo supuesto alude
a la contemplada en el inciso b). Asi las cosas, para que opere la
excepcion del inciso c), esto es, gue los adeudos de salarios ¢
sueldos sean preferentes a los fiscales, es Innecesario que se
realice la inscripcién correspondiente en el Registro Publico de la
Propiedad en los términos apuntados -dado que esfe supuesto se
refiere tnicamente a la excepcidn del inciso a)- maxime que el
articulo_113 de la Ley Federal del Trabajo, inspirado en el 123,
apartado A, fraccion XXill, de la Constitucién Federal, prescribe que
los_salarios devengados en el ditimo afio v las indemnizaciones
debidas a los trabajadores son preferentes sobre cualquier ofro
crédito, Incluidos entre otros, los fiscales.™

CUARTO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA ADMINISTRATIVA
DEL PRIMER CIRCUITO.

Amparo directo 73/2006. Griselda Montoya Diaz y otras. 5 de abril de
2006. Unanimidad de votos. Ponente: Jests Antonio Nazar Sevilla.
Secretario: Ernesto Gonzalez Gonzalez.

Del criterio antes aludido se deriva que el pago de fos créditos laborales, es decir, salarios
devengados en el {ltimo afio y las indemnizaciones debidas a los trabajadores, es preferente al
pago de créditos que el fisco federal deba percibir, sin necesidad de que los primeros cumptan con
el requisito de la inscripcion en el Registro Publico, pues este requisito solo es atribuible a aquellos
créditos que gocen de algin tipo de garantia real, ya sea prenda o hipoteca, toda vez que la

5 Las negritas el subrayado es propio.



preferencia de tales créditos deriva de su fundamento conslitucional, no de su inscripcion en el
Registro Pablico, pues el acto de inscripcion nicamente tiene efectos declarativos.®

De lo anferior, validamente podriamos sostener que también en el caso de que dicha
preferencia se hiciera valer frente a un crédito hipotecario tampoco sera necesario que el crédito
laboral se encuentre inscrito en el Registro Plblico de la Propiedad.

Finalmente, en caso de concurso la Suprema Corte de Justicia de la Nacion ha reiterado,
en criterios aislados, la preferencia en la pago de los créditos de caracter taboral.?

5 CREDITOS LABORALES. SU PREFERENCIA FRENTE A LOS QUE GOZAN DE GARANT/A REAL DERIVA DE
UN DERECHO CONSTITUCIONAL Y NO DE SU INSCRIPCION EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD
Y DE COMERCIO,

Por disposicion expresa del articulo 123, apartado A, fraccion XX1Hi, de la Constitucion Politica de los Estados Unidos
Mexicanos, reiterado en el articulo 113 de la Ley Federal del Trabajo, los créditos a favor de los trabajadores por
salarios o sueldos devengados en el difimo afio, y por indemnizaciones, fendran preferencia sobre cualquier ofro
crédito, incluidos fos que disfruten de garanifa real. Ahora bien, el Diccionario de la Real Academia de fa Lengua
Espafiola define la palabra "preferencia™ como primacfa, ventaja o mayoria que una persona o cosa fiene sobre ofra,
ya en el valor, ya en el merecimienfo. En esa lesifura, en fos confiicios de cardcter judicial en relacion con dicha
preferencia, se pueden presentar varias hipotess, entre ofras fas siguientes: 1. Enfre un derecho real y uno personal;
2. Entre dos derechos reales; y, 3. Enlre un derecho faboral y cualquier ofro con garantia real. En el primer supuesto,
prevalece el derecho real sobre ef personal, con independencia de fa inscripcion en el Registro Piblico de la
Propiedad y de Comercio. En fa segunda hipdtesis, fa preferencia de fos créditos frente al deudor comtin deriva de fas
disposiciones sustantivas respeclo de la prefacién que fos mismos tienen. Para elio debe fomarse en cuenta, como
regla general, la inscripcion de los gravdmenss en ef Regislro Pablico. Por ofra parte, en relacién con el fercer
supuesto, no obstante que el crédito del trabajador no se encuentre inscrito en el Registro Piblico, es
preferente a un_crédito con garantia real, ya que dicha primacla deriva de una disposicion constitucional
instituida como un derecho stistantivo de Ia clase ohrera, con efectos erga omnes, sin que se establezca
como reqitisito_de eficacia frente a terceros, nl como condicién, la circunstancia de que se inscriba en la
oficina registral respectiva, porque la inscripcién carece de funciones constitutivas en nuestro derecho, pues
como lo ha establecido la jurisprudencia de la Suprema Corfe de Justicia de la Naci6n, la misma sélo tiene
efectos declarativos, de fal manera que tales derechos provienen del acto declarado, mas no de su registro.
En consecusncia, el tnico requisito para que ef crédito laboral sea preferente frente a ofros acreedores es que ef
embargo faboral exigible en ejecucion de un laudo se efectile antes de que se finque ef remate en el diverso
procedimiento en que se pretenden subastar fos bienes def pairén, en términos de lo dispussto en la fraccion If del
articulo 966 de Ia Ley Federal del Trabajo. .

SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO DEL VIGESIMO CIRCUITO. Novena Epoca.

Amparo en revision 148/2003. Scotiabank Inveriat, S.A., antes Multibanco Comermex, S.A. 8 de julio de 2003.
Unanimidad de votos. Ponente: Carlos Arteaga Alvarez. Secretario: Jorge Alberto Camacho Pérez.,

CREDITOS LABORALES PREFERENTES EN CASO DE CONCURSO O QUIEBRA, CONCEPTO DE SALARIOS O
SUELDOS DEVENGADOS EN EL ULTIMO ARO.

De la interpretacion del articulo 123, apartado A, fraccion XXIll, de fa Constitucion Polilica de los Estados Unidos
Mexicanos, asi como de! diversa numeral 113 de fa Ley Federal de! Trabajo, se desprende que tienen preferencia en
favor de los trabajadores, sobre cualquier ofro, en los casos de concurso y quiebra, los créditos por salario o sueldos
devengados en el dltimo afio y los correspondientes a indemnizaciones. Ahora bien, debe inferirse que fa expresion
*salarios devengados en el Gltimo afio”, para efectos de la prelacion sefialada, comprende no sélo aquellos que deben
ser pagados al frabajador como refribucion por las labores desempefiadas, sino también los que tenga derecho a
percibir por salarios caidos adeudados correspondientes al Gltimo afio, sin que la limitacién en el plazo de un afio
impligue que no se le deban retribuir al trabajador salarios devengados por un tiempo mayaor, sino sélo que tiene
derecho preferente por los que correspondan a ese Gltimo afio, por [o que si un tercero exirafio a juicio promueve una
terceria excluyente de preferencia de crédito respecto de un inmueble embargado tanto en un juicio laboral como en
un diverso procedimiento judicial, la prefacion o preferencia a que aluden los preceptos antes mencionados, relativa a
los salarios caidos, es Unicamente por lo que corresponde & dltimo afio.



Asi, aun cuanto existen dos tipos de concurso, el de naturaleza civil y el de naturaleza
mercantil, la preferencia otorgada a los créditos de tipo laboral opera en ambos casos como se
desprende de los articulos 2989 del CCDF , 224 fraccion | y 225 fraccion | de la Ley de Concursos,
los cuales son del tenor literal siguiente:

“Articulo 2989. Los trabajadores no necesitan entrar al concurso para
que les paguen los créditos que tengan por salarios o stieldos
devengados en el ultimo afio y por indemnizaciones. Deduciran su
reclamacion ante fa autoridad que corresponda y en cumplimiento de la
resolucion que se dicte, se enajenan los bienes que sean necesarios
para que los crédifos de que se trata se paguen preferentemente a
cualquiera otros.™

“Articulo 224.- Son créditos contra la masa y seran pagados en el
orden indicado y con anterioridad a cualquiera de los que se refiere of
arficulo 217 de esta ley:

I. los referidos en la fraccion XX, aparfado a, del articulo 123
constitucional y sus disposiciones reglamentarias atmentando los
salarios a los correspondientes a los dos afios anteriores a la
decfaracion de concurso mercantil def comerciante; [...]

Articulo 225.- Frente a los acreedores con garantia real o con privifegio
especial, no puede hacerse valer el privilegio a que se refiere el articulo
anterior, sino que solo fienen privilegio los siguientes:

1. los acreedores por los conceptos a los que se refiere la fraccion XXil,
apartado a, del articulo 123 constifucional y sus disposiciones
reglamentarias considerando los salarios de fos dos afios anteriores a la
declaracion de concurso mercantil def comerciante; [...J.”

Cabe hacer notar que la Ley de Concursos, a diferencia de la Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos y fa Ley Federal del Trabajo, se refiere a los
salarios de los dos afios antertores a la declaracion de concurso mercantil, lo cual ha
sido declarado constitucional por a Segunda Sala de la Suprema Corte de Justicia de la

SEXTO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATER{A DE TRABAJO DEL PRIMER CIRCUITO.

Amparo directo 7706/2002. Bancrecer, S.A., Institlucién de Banca Mitiple. 10 de octubre de 2002. Unanimidad de
votos. Ponente: Marco Antonio Bello Sanchez. Secretaria: Cruz Montie! Torres, Amparo directo 7586/2003. Banco
Nacional de México, S.A., Integrante del Grupo Financiero Banamex Accival, S.A. de C.V. 4 de septiembre de 2003.
Unanimidad de votos, Ponente: Marco Antonie Bello Sanchez. Secretario: Alfredo Aragon Jiménsez Castro.

8 México, Distrito Federal, Cédigo Civil para el Distrito Federal, Diario Oficial de fa Federacion.



Nacién®, al considerar que la prevencidn contenida en la Constilucion es una garantia
minima, sin que ello impida que el legistador, a través de una ley secundaria, pueda
ampliarla a dos afios, foda vez que protege los derechos e intereses de los
trabajadores.

Como Contrato

“Contrato por el que el deudor o un fercero en una delerminada
obiigacion, conceden al acreedor el derecho a hacer que se venda
determinado bien en caso de incumplimiento de dicha obligacion y a que
se pague con su precio ef pago de la misma con preferencia a olros
acreedores”. 10

“El contrato de hipoteca es aquél por virfud def cual nace un derecho real
que afecta a un inmueble generalmente, para garantizar el cumplimiento
de tina obligacion principal y su preferencia en el pago”.'!

“La hipoteca es una seguridad real que, sin desposeer actualmente al
propietario de un bien hipotecado, permite al acreedor apoderarse de él al
vencimiento de la obligacion, para venderlo, no importa en poder de quien
se encuentre, y mediante el precio, hacerse pagar con preferencia a ofros
acreedores”. 12

9 “CONCURSOS MERCANTILES. LOS ARTICULOS 224, FRACCION | 'Y 225, FRACCION 1, DE LA LEY DE LA
MATERIA, AL AMPLIAR LA PRELACION DE LOS CREDITOS LABORALES A LOS DOS ANOS ANTERIORES A LA
DECLARACION CONCURSAL, NO VIOLAN EL ARTICULO 123, APARTADO A, FRACCION XXill, DE LA
CONSTITUCION FEDERAL.

Los citados articulos, al establecer que los salarios correspondientes a los dos afies anteriores a la declaracion de
concurso mercantil del comerciante tendran prelacion sobre cualesquiera otros créditos, no violan el articulo 123,
apartado A, fraccion XXHl, de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, pues la prevision expresa de
este precepto constitucional en relacidn con la prelacién de los crédifos laborales correspondientes a los salarios
devengados en el Gltimo afio, constituye una garantia minima a faver de los trabajadores, la cual validamente puede
ampliarse por el Congreso de la Unién at expedir 1as leyes secundarias. En ese senlido, los articulos 224, fraccion I, y
225, fraccidn |, de fa Ley de Concursos Mercanliles, al reglamentar la preferencia de derecho de los créditos de los
trabajadores, derivados de los salarios correspondientes a los dos afios anteriores a la declaracion concursal y
ampliar tal derecho, adoptan el espiritu del Constituyente, en cuanto a la profeccion extensiva de las prestaciones por
conceplo de relaciones de trabajo sobre ofros crédilos que pudieran disminuir o hacer nugatorias las prestaciones
derivadas del trabajo, el cual, por disposicion expresa del articulo 3o. de la Ley Federal del Trabajo, no es materia de
comercio sino un derecho y deber sociales”.

Amparo en revision 1226/2003. Banco Nacional de Comercio Exterior, S.N.C. 11 de mayo de 2005. Mayoria de lres
votos. Disidentes: José Ramén Cossio Diaz y Olga Sanchez Cordero de Garcla Villegas. Ponente: Juan N. Sitva
Meza. Secrelario: Luis Fernando Angulo Jacobo.

10Sanchez Medal Ramén, De Los Contratos Civiles, vigésima edicién, editorial Porria, México 2004, pagina 489.

11 Borja Soriano Manuel, Teoria General de las Obligaciones, México, 1953, Tomo [, Nam. 103, Pag. 138.

12 Rojina Villegas Rafael, Compendio de Derecho Civil, Contratos, editorial Porrda, vigésima segunda edicion, México,
p. 398, apud Planio! Marcelo y Ripent Jorge, Tratado Elemental de Derecho Civil, torno I, p. 810.
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La clasificacion, las caracteristicas, clases, elementos personales, formales y
reales, los principios aplicables, su duracion, prérroga y extincion del conirate de
hipoteca, de conformidad con Ramén Sanchez Medal®, Luis Manuel Camp Mejan'* y
Rafael Rajina Villegas'®, son las siguientes:

Clasificacidn

» Es un contrato accesorio, ya que requiere de un acto juridico principal del
cual se deriva una obligacion, principal, 1a cual es garantizada a través de
la hipoteca.

En razén de su accesoriedad, la hipoteca, por regla general, no puede
subsistir cuando se ha extinguido fa obligacién garantizada. Es por ello
que la hipoteca debe sujetarse a las modalidades de la obligacion
principal, en cuanto a su existencia, validez, nulidad, transmision duracién
y extincion.

= Es un contrato de garantia, pues asegura que la obligacion principal sera
cumplida.

De garantia por cuanto que sirve para asegurar el pago de un crédito y su
preferencia respectiva.

» Es unilateral, en virlud de que Gnicamente impone obligaciones a una de
las partes de la relacion juridica, esto es, al deudor. 8

» Es de tracto sucesivo, ya que la existencia de derechos y obligaciones
derivados de Ia hipoteca se prolongan por un periodo de tiempo.

Caracteristicas

»  Se constituye sobre hienes determinados y enajenables, este principio de
especialidad se refiere a que los objetos de la prenda sean determinados,
en cuanto que debe precisarse el monto de la obligacién garantizada. Por
lo que respecta a que sean enajenables, significa que si el fin de ia
hipoteca es exigir la venta de los bienes gravados, en caso de
incumplimiento, dicho fin no seria posible si los bienes fueran
inalienables. '

13 Sanchez Medal Ramén, De Los Contratos Civiles, vigésima edicion, edilorial Porrita, México, pp. 489 y 490.

14 Camp Mejan Luis Manuel, Contratos Civiles, Ayuda de memoria, editorial Oxford, University Press, 1% reimpresion,
México, p.176.

15 Rojina Villegas Rafael, Compendio de Derecho Civil, Contratos, editorial Porria, vigésima segunda edicion, México,
pp. 392 2 306,

16 Algunos autores no lo consideran asi, por ello eliminan esta clasificacion, pues sostienen que el efecto de la
hipoteca es la creacion de un derecho real,
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PammaN

» En la hipoteca no se quita la posesion del bien al constituyente de la
misma, es decir, la cosa permanece en poder del deudor hipotecario.

* La hipoteca, da al acreedor hipotecario, dos acciones, fa primera es fa
accion persecutoria, propia de todo derecho real de garantia y consiste en
el derecho de exigir fa venta, sea judicial o extrajudicial, de la cosa y la
segunda es la accidn de preferencia en el pago.

= Es indivisible en cuanto al crédito y divisible en cuanto a los bienes
gravados.

»  Constitucion piblica en lo que se refiera a la inscripcion de la hipoteca en
el Registro Pdblico para que surta efectos conlra terceros (principio de
publicidad.)

Clases

Existen dos clases de hipoteca: las voluntarias y las necesarias. Las primeras son las que
se constituyen por voluntad espontanea del deudor, o para cumplir una obligacién impuesta por el
duefio de bienes que se hipotecan. Mientras que las segundas se constituyen para cumplir una
disposicion de ley lo cual puede hacerse de dos maneras: 1) por medio de un contrato 0 2)
mediante una declaracién de voluntad del deudor.

En el caso de las hipotecas necesarias, si a pesar de la obligacion legal de constituir fa

hipoteca, el deudor ne la otorga, puede solicitarse al juez que la conslituya o la firme en sustitucion
del deudor renuente.

Principios que rigen a la hipoteca

Son tres los principios que rigen a ta hipoteca: especialidad, publicidad e indivisibiiidad.

Especialidad: dicho principio se aplica tanto a ios bienes hipotecados como a los
créditos garantizados a través de la hipoteca y se refiere a que la hipoteca no puede ser general,
es decir, que no puede garantizar todos los adeudos atribuibles a una persona, sino solo aquellos
créditos que se especifiquen y determinen y tampoco puede constituirse sobre fa generalidad del
deudor, por elio es necesario que la hipoteca se constituya sobre bienes determinados.

Publicidad: Para que la hipoteca pueda surtir efectos contra terceros, es necesaria su
inscripcion en el Registro Plblico, esto significa que tanto la constitucion, modificacién como su
extincion deben cumplir con dicho requisito.

Indivisibilidad: Este principio se refiere a que la hipoteca subsiste integramente, aunque
la obligacién que garantice se reduzca, ya sea por el pago parcial del crédito que garantiza o por
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cualquiera de los modos de extincién, asimismo, gravara cualquier parte de los bienes
hipotecados, aunque el resto de ellos hubieren desaparecido. 1

Elementos Personales

Deudor o0 Garante Hipotecario: requieren capacidad general para contratar. EI menor
emancipado necesita autorizacién judicial para hipotecar.

Adicional a la capacidad para contratar, se requiere estar legitimado para hipotecar el bien
en cuestion, es decir, ser titular del derecho real, porque en virtud de fa hipoteca se concede al
acreedor hipotecario el “ius distrahendi”.

Cuando es un tercero quién constituye la hipoteca, confrae una obligacion “propter rem”
hasta el limite del valor de la cosa hipotecada y con posibilidad de liberarse de ella con el
abandono o enajenacion de la misma cosa hipotecada. En este caso, si el tercero paga al
acreedor adquiere dos acciones; una de reembolso y otra de subrogacion en contra del deudor
principal.

Acreedor: requiere de capacidad general para contratar.

Elementos Reales

Son dos, los bienes hipotecables y que los créditos sean susceplibles de ser garantizados
con hipoteca.

En cuanfo a los bienes hipotecables; cabe sefialar el principio de que solo pueden ser
hipotecados los bienes que pueden ser enajenados y solo puede constituirse hipoteca sobre
bienes determinados, ya que la hipoteca nunca puede ser general.

En consecuencia, son bienes sobre los cuales no puede constituirse hipoteca:

1. Los bienes estrictamente personales, como:

a. Los derechos de uso habitacion;

b, El derecho de usufructo de los fitulares de la patria potestad que
tienen sobre el 50% de los bienes adquiridos por ios hijos por titulo
diverso al trabajo;

2. Los bienes futuros ni los bienes inmuebles adheridos permanentemente a los

bienes inmuebles, a no ser que se hipotequen conjuntamente con éstos
altimos;

17 Sin embargo, caben dos excepciones a dicho principio, cuando se hipolecan varias fincas para asegurar una misma
deuda, en cuyo caso habra que precisar por que parte del crédito responde cada bien y cuando se constiluye una
hipoteca sobre una finca susceplible de ser fraccionada, en este supuesto se permite al deudor hacer fiberaciones
parciales de la deuda.
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6.

1.

Los frutos y rentas pendientes, separados de! predio;

Objetos muebles permanentemente colocados, separados del predio;
Servidumbres, separadas del predio dominante;

El derecho de percibir los frutos en el usufructo; y

Los bienes litigiosos, si no se devela el litigio.

Por el conirario, son bienes hipotecables:

1.

L.a mayoria de los derechos reales sobre bienes inmuebles;
a. Elderecho de propiedad;
b. La parte alicuota de la copropiedad;
¢. Elusufructo;
d. Lanuda propiedad; pueden presentarse diversos casos:

i. Hipoteca de la nuda propiedad, sin comprender el usufructo
que corresponde a otro fitular;

ii. Hipoteca tanto de la nuda propiedad como del usufructo,
carrespondiendo los derechos a diversas personas; y

iii. Hipoteca exclusivamente del usufructo.
. Hipoteca de la hipoteca;
f. Las servidumbres junto con el predio dominante; e

¢. Hipoteca de una herencia

En caso de la hipoteca sobre derechos reales, dicho gravamen durara mientras éstos
subsistan y en caso de extincién por culpa de quien los disfruta, el titular debera conslituir una

nueva hipoteca.

2. Los bienes litigiosos, solo que para que la sentencia que se dicte en €l litigio

produzca efectos en perjuicio del acreedor hipotecario, es necesario que la
demanda se haya inscrito preventivamente en el Registro Publico o bien en la
escritura de hipoteca se haya hecho mencién al litigio pendiente.

3. Créditos susceptibles de ser garantizados con hipoteca, pueden garantizarse:
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a. Créditos puros y simples;
b. Creditos sujetos a términos o a condicion; y
c. Créditos ya existentes o créditos futuros.

El crédito garantizado con la hipoteca, comprende no solo el capital sino también los
intereses vencidos y no pagados hasta por fres afios, si produce intereses, pudiendo extenderse
mediante pacto expreso, a los intereses devengados en el plazo de cinco afios, en este ultimo
supuesto, para que el pacto produzca efecto contra tercero es necesario que se tome razén en el
Registro Pblico.

Extensidn de la hipoteca

Conforme al principio de accesoriedad, segln el cual lo accescrio sigue la suerte de lo
principal, la hipoteca se extiende a;

1. Las accesiones naturales del bien, por ministerio de ley;
2. Las mejoras de los bienes hipotecados, aun cuando no se exprese;
3. Los objetos muebles incorporados permanentemente; y

4. Los nuevos edificios.

Formalidad

La hipofeca nunca es tacita, requiere para su constifucion de ciertas formas, tanto en lo
que se refiere a los documentos necesarios para su validez como en lo relativo a su inscripcién en
el Registro Publico.

Duracién y Prorroga

La hipoteca dura lo que la obligacion garantiza, a menos que exista pacto expreso que
establezca una duracién menor que la obligacién garantizada, lo que no puede haber es un pacto
que establezca una duracion para ia hipoteca mayor a la duracién de la obligacién que garantiza
pues como contrato accesorio no puede sobrevivir a lo principal.

No obstante lo anterior, la hipoteca puede prorrogarse, en el supuesto de que se
prorrogue la obligacion garantizada. Llegado tal caso, ta prelacion fratdndose de primera prorroga
se conserva, sin embargo si se tratase de la segunda o ulterior prérroga la prelacién seré aquella
que le corresponda al acreedor en virtud del registro de dichas prorrogas.
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Extincién

Los modos de extincion de la hipoteca, son los siguientes:

1.

2.

Por destruccion del bien hipotecado;

Por expropiacion def bien hipotecado;

Por remate judicial del bien hipotecado;

Por remision o renuncia expresa de la hipoteca, por parte del acreedor;

Por resolucion o extension del derecho real hipotecario;

Por prescripcion del derecho real de hipoteca; y

En caso de quiebra del deudor, por falta de presentacion del crédito

hipotecario para su reconocimiento, dentro del plazo concedido por ef juez a
todos los acreedores del quebrado.
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1.1.2.2 Origen

Conforme a la doctrina'®, el primer caso de hipoteca fue el de los instrumentos y animales
llevados a la finca del arrendatario, los cuales servian de garantia al arrendador por el monto de la
renta. Sin embargo, no se tiene noticia de hasta que punto podia hablarse en este caso de un
derecho pignoraticio sin posesion, ya que la primera proteccion otorgada al arrendador, mediante
un interdictum Salvianum, se traducfa en la facultad de retener ta posesion.

Posteriormente el inferdictum Salvianum, dio la posibilidad al arrendador de tomar
posesion de las cosas en caso de incumplimiento por parte del arrendatario, alin cuando éstas se
encontraran en poder del arrendatario. Enseguida, gracias a la actio Serviana, se permilié que el
acreedor pudiera tomar posesion de las cosas, aunque estuvieran en posesion o propiedad de
terceros.

Fue en el Edicto Perpetuo, en el que se amplié la actio Serviana al pignus convetum o
hipoteca, ya que mediante esta accion podia intentarse por cualquier acreedor que hubiera
perdido la posesion de la cosa en contra de cualquier poseedor.

Mediante la action quasi Serviana o también llamada accién hipotecario o pignoratitia in
rem, tanto la prenda como la hipoteca entraron a formar parie de los derechos reales que se
distingutan de otros, jura in re aliena, en que mientras los derechos reales como la servidumbre y
usufructo permitian ef goce natural de la cosa por parte del itular, en la prenda y en la hipoteca lo
que importaba era el valor de cambio de la cosa, asi como el hecho de que subsistia, en manos
de deudor, la posesion de la cosa otorgada en garantta.

Por su parte el acreedor, en virtud de la lex commissoria, tenia una doble posibilidad: que
fa cosa otorgada como garantia pasara a su propiedad como consecuencia del incumplimiento por
parte del deudor de su obligacién, o bien, gracias al ius distrahendi que la cosa hipotecada pudiera
venderse y en el caso de haber un excedente, éste seria restituido al deudor. Finalmente, en caso
de no haber postor alguno que comprard la cosa hipotecada, el acreedor podia solicitar al
emperador le fuera atribuido la propiedad de la misma.

1.1.2.3 Concepcion en el Derecho Romano

Afirma José Becerra Bautista en su libro el Proceso Civil en México que “en el derecho
romano arcaico los acreedores, para garantizar pago de un crédito, tenian la posibilidad de recurrir
a la fiducia en virtud de la cual se les transmitia 1a propiedad de la cosa que el deudor les daba en
garantia con la obligacion de restituir esa cosa a su antiguo propietario cuando este cubria su
adeudo”,

18 Véase, lglesias Juan, Derecho Romano, Historia e Instituciones, undécima edicion, editorial Ariel, Barcelona 1998,
paginas 317 y 318 y Becerra Bautista José, El Proceso Civil en México, editorial Porriia, decima octava edicion,
México 2003, paginas 337 y 338,
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Posteriormente, surgi6 un tipo de garantia real mas &gil, consistente en la transferencia de
fa simple disposicion de hecho de la cosa: pignus. Para recuperar la prenda servia la pignoris
capio que era una legis actio que consistia en fomar posesion de objetos del deudor para
satisfacer el crédito.

Finalmente, se admiti6 que la prenda se pudiese constituir mediante simple convenio

(conventio) y sin la transmision materal de la cosa, sistema que se aplics también a los
inmuebles. Asi surgid el pignus conventum, también hipoteca, palabra tomada del griego”.

1.1.2.4 Concepcion en ef Derecho Mexicano

Parie sustantiva

El CCDF regula de manera especifica la hipoteca en la Segunda Parte titulada De Las
Diversas Especies de Contratos, Titulo decimocuarto de los articulo 2893 al 2919.

El referido ordenamiento sustantivo define a ia hipoteca como “ la garantia real constituida
sobre bienes que no se entregan al acreedor, y que da derecho a éste, en caso de incumplimiento
de la obligacién garantizada, a ser pagado con el valor de los bienes, en el grado de preferencia
establecido por la ley”.

Las caracteristicas atribuidas por el CCDF a la hipoteca son las siguientes:

- i, Los bienes gravados mediante hipoteca, tendrén tal carécter, aun
cuando pasaren a poder de terceros.

ii. Solo puede constituirse hipoteca sobre bienes especificamente
determinados.

Conforme a los articulos 2896 y 2897 de la ley adjetiva, fa hipoteca comprende,
necesariamente:
i. Los accesorios naturales del bien hipotecado;
il. Msjoras hecha por el propietario del bien gravado;
ii. Objetos muebles incorporados permanentemente por el
propietario y no puedan separarse por que de hacerlo generarian
menoscabo o deterioro de los mismos.

Y salvo pacto en contrario:

i, Los frutos industriales, con la condicién de que se produzcan
anles de que el acreedor reclame el pago de su crédito.
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ii. Las rentas vencidas y no pagadas al momento de exigir el
cumplimiento de la obligacion garantizada mediante la hipoteca.

La regla general establecida es que “solo puede hipotecar el que puede enajenar y solo
pueden ser hipotecados lo bienes que pueden ser enajenados”, asi el legislador, por medio de
varios preceptos intento dejar claro cuales bienes podian hipotecarse y cuales no, y establecer
excepciones, sin embargo, resuitd un tanto confuso en su redaccién. Por tal razén, a continuacion,
se mencionan tres categorias que a nuestro parecer pretenden servir de guia para entender de
una forma mas fécil las permisiones y prohibiciones establecidas en el CCDF.

Bienes hipotecables

I. Bienes sobre los cuales existiera una hipoteca anterior, salvo los derechos de
prelacion establecidos en el propio CCOF; y

ii. Demas derechos reales no comprendidos en la siguiente categoria,
Bienes no hipotecables

i.  Frutos y rentas pendientes con separacion del predio que las produzca,

ii. Los frutos generados en virtud del usufructo concedido a los ascendientes
sobre los bienes de sus descendientes (50% a los que ejercen la palria
potestad),

iii. Eluso;y

iv.  Lahabitacién.

Bienes que no pueden hipotecarse, salvo que se cumpla con la condicién
establecida por le GCDF:

i. Objetos muebles colocados en los edificios para su adorno o comodidad, a
menos que se hipotequen conjuntamente con los primeros;

ii. Servidumbres, amenos que se hipotequen conjuntamente con el predio
dominante;

il. Los bienes litigiosos, salvo que la demanda se haya registrado
preventivamente, o si se hace constar en la Escritura Publica al constituir la
hipoteca que €l acreedor tiene conocimiento del litigio; pero en cualquiera de los
casos, la hipoteca quedaréa pendiente de la resolucién del juicio; y

iv. El predio comin, salvo que exista consentimiento de todos los copropietarios.
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Algunas reglas establecidas por el codigo sustantivo en relacion al derecho real de
hipoteca son las siguientes:

La hipoteca puede ser constituida por i deudor o por un tercero a su favor.

En caso de que el valor del bien fuera insuficiente, con o sin cuipa det deudor,
para garantizar la deuda, el acreedor podra pedir al deudor que la mejore, a juicio
de peritos.

Adn cuando se reduzca la obligacion principal, la hipoteca subsistira integra.

En caso de conslituir hipoteca sobre varias fincas deberéa sefialarse por que
crédito responde cada una de ellas.

En caso que sea susceplible la division de una finca hipotecada, el gravamen
debera repartirse equitativamente.

En caso de constituirse hipoteca sobre un crédito que devengue intereses, la
hipoteca solo comprendera, ademéas del capital, los intereses de 3 afios, salvo
que se haya establecido otro periodo de tiempo, sin embargo, ésta no podra
exceder de aquel establecido para la prescripcion de intereses y dicha situacion
conste en el Registro Publico.

La hipoteca no es tacita ya que para que produzca efectos contra terceros
requiere de su inscripcion en Registro Pablico.

El acreedor puede adquirir la cosa hipotecada de dos maneras, mediante remate
judicial o por adjudicacion, siempre que no se presente otro postor y conforme a
las reglas del codigo procesal.

El deudor, solo puede arrendar el bien dado en hipoteca, siempre que haya
consentimiento del acreedor.

El deudor no puede recibir page anticipado de rentas por un rmino que exceda a
ta duracién de la hipoteca.

ElI GCDF, prescribe dos clases de hipoteca: la voluntaria y la necesaria. La primera son
aquellas que se convienen entre las partes o bien son impuestas por disposicion del duefio de tos
bienes sobre los cuales se consfituye, mientras que fa segunda “es la hipoteca especial y expresa
que por disposicion de la ley estan obligadas a constituir ciertas personas para asegurar los
bienes que administran o para garantizar los crédifos de deferminados acreedores”.

Las caracteristicas y reglas aplicables a cada una de las clases antes indicadas son,
conforme al multicitado ordenamiento, las siguientes:
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Hipoteca voluntaria

Hipoteca Necesaria

Si la hipoteca garantiza obligaciones futuras
o sujetas a condicion suspensiva inscrita, la
hipoteca surtira efectos contra tercero a partir
de su inscripcion, siempre que fa obligacidn
llegue a realizarse o la condicidn a cumplirse.

La constitucidn de esta clase de hipotecas
puede exigirse en cualquier tiempo, siempre
que se encuentre pendiente de cumpiir la
obligacion que debit haberse garantizado.

En caso de que la obligacion garantizada
mediante la hipoteca estuviera sujeta a
condicidon resolutoria inscrita, la obligacion
dejara de surlir efecto, hasta en tanto, se haga
constar en el Registro Pblico el cumplimiento
de fa condicién.

La hipoteca necesaria durara el mismo
tiempo que la obligacion que con ella se
garantice.

Durara por todo el tiempo que subsista la
obligacion que garantice, en caso de que dicha
obligacién no tenga término, no podra durar
més de 10 aiios.

Tienen derecho a soficitar que se constituya
hipoteca para garantizar el pago de sus
créditos:

1. El coheredero participe, sobre los
inmuebles repartidos, en relacion al
saneamiento o bien al exceso de los
hienes recibidos.

Los descendientes, sobre los bienes
cuya administracion recaiga en los
que ejercen la patria potestad, con el
fin de garantizar su conservacion y
devolucién. En este caso corresponde
exigirla a los herederos del legitimo
menor y en su defecto al Ministerio
Pablico.

Menores y demés emancipados en
relacion a los bienes que sus {utores
administren. Tal exigencia
corresponde a los herederos legitimos
0, en su caso, al curador del
incapacitado y en su defecto al
Ministerio Publico. Salvo las reglas
especiales y excepciones contenidas
en le Capitulo IX, Titulo IX del Libro
primero.
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4, Los legatarios, por el importe de sus
legados, solo en caso de que no
existiera hipoteca especial designada
por el testador.

En estos (itimos tres supuestos si el
responsable no tuviera bienes inmuebles para
constituir la hipoteca, el acreedor solo gozara
del privilegio que corresponde a los acreedores
de segunda clase del que es responsable.

5. El estado, pueblos y establecimientos
piblicos, sobre los bienes de sus
administradores ¢ recaudadores, con
el fin de asegurar las rentas.

En caso de prémoga de la duracion, se
entendera prorrogada por el mismo tiempo, a
menos que se exprese un tiempo menor.

Quienes tienen derecho a exigir la
constitucion de la hipoteca necesaria, también
tiene derecho a objetar 1a insuficiencia de la
que ofrezcan, asi como pedir ampliacién en
caso de que resulte insuficiente para garantizar
el crédito.

En ambos casos, resolvera el juez.

La prefacién, en caso de prérroga opera de
la siguiente manera;

»  Si se trata de prorroga por primera vez:
la prefacién que le de origen durara la
prorroga misma, y el término sefialado
para la prescripcién (10 afios).

= En caso de segunda o ulteriores
prorrogas, la prelacion serd aquella
que le corresponda conforme a la
fecha del Ultimo registro.

Cualquier modificacion o destruccion de la
obligacion hipotecaria, debera ser inscrita en el
Registro Pabiico para que surta efectos contra
tercero.

Es posible ceder la hipoteca siempre que:
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= Se haga del conocimiento al deudor ;y
» Seainscrita en el Registro Pablico.

Si se trata de hipoteca para garantizar
obligaciones a la orden, para su lransmision
basta el endoso.

En cambio, si se trata de hipoteca para
garantizar  obligaciones al portador, la
transmision se efectuara por simple entrega del
titulo.

Las instituciones del sistema bancario,
entidades financieras e insfitutos de seguridad
social pueden ceder sus créditos con garantia
sin necesidad de notificacion al deudor ni de
Escritura Piblica ni de registro, siempre que el
cedente lleve la administracién de los créditos,
en caso de que el cedente dejaré de llevar la
administracion, el cesionario debera nofificar
por escrito al deudor de la cesion.

En estos casos, la inscripcion de la
hipoteca hecha al acreedor original beneficia a
los posteriores cesionarios, quienes gozan de
todos los derechos y obligaciones derivados de
ésta.

Por Ultimo, la CCDF establece las causas de extincién de la hipoteca, en los articulos

2940 al 2943, los cuales sefialan lo siguiente:

i.  Cuando se extinga el bien hipotecado;

i.

i,

Cuando se extinga la obligacién que sirvié de garantia;

En caso de expropiacion, por causa de utilidad piblica, del bien hipotecado;

iv.  Encaso de remate del bien hipotecado;
v.  Por remisién expresa del acreedor;
vi.

Por declaracion de prescripcion de la accidn hipotecaria; y
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vii.  Por dacion en pago, si embargo, subsistira la hipoteca en caso de que el pago
quede sin efecto ya sea porque la cosa dada en pago se pierda por culpa del
deudor estando todavia en su poder o porque el acreedor la pierda en caso
de eviccion. En este caso, si ya se hubiere cancelado el registro, solo revivira
a partir de la nueva inscripcion, quedando a salvo los derechos del acreedor
por los dafios y perjuicios que el deudor le hubiere causado.

Parte procesal

El CPCDF, de la misma manera que fa mayoria de las entidades federativas, regula de
manera especial el procedimiento mediante el cual debera tramitarse la via especial hipotecaria,
sstableciendo un conjunto de reglas en cuanto a su procedibilidad y substanciacion.

Dichas reglas se sefialan en los articulos 468 al 488 del Capituio Ili, Titulo séptimo del
CPCDF, mismos que se analizaran posteriormente en este mismo estudio.

1.4.3 ACCION HIPOTECARIA

Se frata de una accion real, puesto que es a través de este tipo de acciones por medio de
las cuales puede reclamarse un derecho real, como lo es la hipoteca. Ademas al ser una accion
real puede intentarse, inclusive, en contra de cualquier tercero que tenga en su poder la cosa.

Dicha accion da lugar a un juicio sumario de caracter especial. Asi conforme lo sefiala el
articulo 468 del CPCDF en su primer parrafo, reformado en el aiio de 1996, “Se tramitara en la via
especial hipotecaria todo juicio que tenga por objeto la constitucion, ampliacion, division, registro y
extincién de una hipoteca, ast como su nulidad, cancelacion, o bien, el pago o prelacion del crédito
que la hipoteca garantice”.

Al respecto cabe mencionar la opinion de Eduardo Paflares®, segin el cual los
verdaderos supuestos que dan lugar al juicio especial hipotecaria son los de pago y prelacion del
crédito hipotecario.

En el mismo sentido, De Pina y LarrafiagaZ’ opinan, que si bien, en principio todo juicio
que tenga como origen una accién hipotecaria es hipotecario, la regulacidn procesal del juicio
especial hipotecario sélo es aplicable a las dos hipotesis finales, es decir, a la de pago y a la
prelacién del crédito hipotecario.

19 Pallares Eduardo, Derecho Procesal Civil, edilorial Porria, México 1965, Pagina 562,
2 De Pina Rafael, Castillo Larrafiaga José, Instituciones del Derecho Procesal Civil, séptima edicion, editorial Porrda,
México, 1996, paginas 443 y 444.
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1.1.3.1 Distincion entre accion hipotecaria y accion ejecutiva

La accién hipotecaria o pignoraticia, como sostiene Carnelutti2! més que una extension o
ulterior modalidad de la accién ejecutiva, es una accién ejecufiva mas enérgica, es una accion
privilegiada, ya que mediante elfa, el érgano jurisdiccional no solo debe entregar al acreedor que la
gjercita el producto de la venta del bien hipotecado, antes que a los acreedores comunes, sino que
puede tomar el bien mismo, auque no pertenezca ya al deudor.

Continuando con las ideas de Camelutti, explica que la naturaleza privilegiada de la
accion ejecutiva consiste en que cuando los bienes hipotecados se encuentran en posesion de un
fercero y el acreedor hipotecario pretende satisfacer su crédito, éste Glimo no fiene derecho
alguno en contra del fercero. Por el contrario, el tercero a quien se obliga a entregar las cosas al
acreedor hipotecario tiene derecho a solicitarle al deudor el reembolso de las cantidades pagadas,
en virtud de que éste Uitimo es el verdadero obligado.

En consecuencia, la verdadera caracteristica de la hipoteca, que asegura al acreedor la
salisfaccion de su crédito, ya sea haciendo suya la cosa o bien vendiéndola, en caso de
incumplimiento, tomo fuerza cuando, a través de la accion cuasi Serviana que dio fa posibilidad al
acreedor de recuperar la posesion de las cosas gravadas, alin cuando éstas estuvieran en poder
de terceros.

Y concluye sosteniendo, es precisamente, fa caracteristica reipersecutoria que tiene la
accion hipotecaria, el motivo por &l que no puede confundirse con la accion ejecutiva coman, pues
esta titima solo puede dirigirse contra el obligado que aparezca como tal en e tituio ejecutivo.

Lo anterior encuentra su fundamento e! articulo 12 del CPCDF que a ia letra dice:

“r..]. Proceder4 contra el posesdor a fitulo de duefio del fundo
hipotecado y, en su caso, contra los ofros acreedores. Cuando después
de anotada la demanda en el Registro Publico de la Propiedad y
contestada ésta, cambiare el duefic y poseedor juridico del predio, con
éste continuara el juicio.”

1.1.3.2 Procesos que origina la Hipofeca

En principio habra que hacer una distincion entre la obligacion principal y la garantia
hipotecaria para poder entender el objetivo que busco el legisiador al seffatar en et articulo 462 del
CPCDF que “si ef crédifo esta garantizado con hipoteca, el acreedor podra intentar el Juicio
hipotecario, ef ejecutivo o el ordinario”.2

21 Becerra Bautista José, EI Proceso Civil en México, editorial Porrtia, decima oclava edicion, México 2003, apud
Carnelutti, Instituciones, Tomo I, pagina 77.

2 Cabe mencionar que dicho articulo esta previsto en la mayorfa de los ordenamientos procesales de las enfidades
federalivas, sin embargo, puede suceder que en algunas de ellas solo se prevean el juicio ordinario y ejecutivo no asi
el hipotecario, ain asilo relevante es e} caracter potestativo de la disposicién.
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Asi, la obligacion principal es aquella que puede derivar de un conlrato principal, como un
mutuo, compraventa efc., mienlras que la garantfa hipotecaria es una obligacion accesoria que
recae sobre bienes determinados y que sirve para garantizar al acreedor el cumplimiento de la
obligacién principal.

Como se menciona al principio del apartado, el CPCDF establece una disposicion de
caracter potestativo ya que da la posibilidad al acreedor de escoger cualquiera de las vias
mencionadas, permitiéndole asi, valorar la conveniencia del ejercicio de cada una de ellas de
acuerdo a sus intereses personales y conforme a la situacion patrimonial de! deudor, como 1o
sefiala el mencionado tratadista ,si el deudor hipotecario cuenta con bienes distintos al bien sobre
el cual se constituyo fa hipoteca y en los que pueda trabarse ejecucion el acreedor hipotecario
podra elegir |a via ejecutiva.

Sin embargo, lo anterior no significa que renuncie a la via hipotecaria ya que el articulo
536 del CPCDF en su fraccion |, establece el orden al cual debera sujetarse el embargo,
mencionando al efecto, que en primer lugar estaran “los bienes consignados como garantia de la
obligacion que se reclama”, en consecuencia el hecho de ejercitar la via ejeculiva no conlleva la
extincion de la via hipotecaria que tiene el acreedor, la cual deriva de la consfitucion de un
gravamen y de su inscripcion en el Registro Pablico.

Por su parte, si el acreedor no cuenta con el registro del primer testimonio de la escritura
plblica, en la cual conste la constitucion de la hipoteca, presupuesto procesal necesario para el
gjercicio de fa via hipotecaria, entonces podré optar por la via ordinaria.

Finalmente, el acreedor podra elegir la via hipotecaria si cumple con los presupuestos
procesales ordenados por la legistacion adjetiva. Véase punto 1.2.4 siguiente.

1.1.3.3 Caracteristicas de la Accidn Hipotecaria

» Caracteristica reipersecuforia, a diferencia de la accién ejecutiva com(n, la accion
hipotecaria puede intentarse no solo contra el deudor hipotecario, sino también en contra
del poseedor juridico del bien sobre el cual se constituy® la hipoteca.

»  Es un juicio especial;

* Es un juicio posesorio porque mediante él, el actor obtiene la posesion juridica del
inmueble hipotecado por el mecanismo de la cedula hipotecaria;

= Juicio de cognicion limitada cuando en la sentencia definiiva se declara improcedente la
via hipotecaria, ya que en este supuesto se reserva al actor sus derechos para que los
gjerza en juicio diverso,

= Juicio de ejecucion porque supone un fitilo ejecutivo y se inicia con fa expedicion, fijacion,
publicacion y registro de la cedula hipotecaria y el embargo de ia finca;
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» En el se divide la jurisdiccion entre el juez y el gjecutor,; y

*  Esunjuicio de condena.

1.1.3.4 Presupuestos Procesales de la Accibn Hipotecaria

De conformidad con el ordenamiento adjetivo, para poder ocurrir ante el drgano
jurisdiccional a solicitar en la via especial hipotecaria el pago o la prelacién de un crédito
hipotecario y puedan aplicarse las reglas especiales relativas a éste tipo de juicio es necesario:

1. Que el crédito que dio origen a la hipoteca conste en escrifura publica;

2. Que dicho instrumento se encuentre debidamente inscrito en el Registro Pablico;
y

3. Que ol crédito sea de plazo cumplido o bien deba darse por vencido
anlicipadamente.

No obstante lo anterior, el mismo ordenamiento procesal prevé la posibiidad de demandar
la via hipotecaria, sin necesidad de presentar la escritura registrada, siempre que: 7} el documento
base de la accion tenga caracter de titulo ejecutivo 2) el bien se encuentre inscrito a favor del
demandado; y 3) no exista gravamen a favor de tercero, inscrifo cuando menos 90 dias antes de
la presentacion de la demanda.

1.1.3.5 Prescripcion

Con base en el codigo sustantivo del Distrito Federal, la accion hipotecaria prescribe en
10 afios, contados a partir de que ta accidn pueda ejercitarse conforme al titulo inscrito,
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1.2 COMPETENCIA FEDERAL Y ESTATAL SOBRE ESTE TIPO DE
PROCEDIMIENTOS

1.2.2 Competencia

La competencia, dice Cipriano Gémez Lara?, puede entenderse en dos sentidos: lato y
estricto.

Asi en sentido /ato, la competencia es “el ambilo, la esfera o ef campo dentro del cual tn
brgano de autoridad puede desempefiar validamente sus alribuciones y funciones”

Este sentido lo podemos encontrar plasmado en ta Conslitucion Politica de los Estados
Unidos Mexicanos en su articulo 14 que establece: “Nadie puede ser molestado en su persona,
familia, domicilio, papefes o posesiones, sino en virfud de mandamiento escrifo de autoridad
competente”.

Continua diciendo, que a través de esta prescripcidn contenida en el més alto
ordenamiento nacional, el gobernado tiene la garantia de que los actos de molestia a él
encaminados, deberan provenir siempre de una autoridad competente, esto es, de una autoridad
que este actuando en ese ambito, esfera o campo deniro de los cuales puede desempefiar
validamente sus atribuciones y funciones.

Por su parte, en sentido estricfo, el mencionado autor entiende la competencia referida al
drgano jurisdiccional, es decir, “es la medida de poder o facultad otorgado a un Grgano
jurisdiccional para entender de un determinado asunto™, “es decir, es el ambito, esfera o campo
dentro de los cuales un determinado érgano jurisdiccional puede ejercer sus funciones”.

Continuando, con la definicién del concepto de competencia, José Becerra Bautista nos
dice que es “el limite de la jurisdiccién o como dice Morfara: s ia parte del poder jurisdiccional
poseida por un magistrado®

Siguiendo con las ideas de Cipriano Gomez Lara, se refiere a dos dimensiones de la
competencia jurisdiccional, a saber:

= Competencia subjetiva; y

3 Gdmez Lara Cipriano, Teoria General del Proceso, 9. Ed. Novena edicién, editorial Oxford, México, pp. 127y 128,
apud De pina Rafael y Castillo Larrafiaga José, 4° ed.

2 (Gémez Lara Cipriano, Teoria General del Proceso, 9% Ed. Novena edicién, editorial Oxford, México, pp. 127 y 128,
apud De pina Rafael y Castillo Larrafiaga José, 4° ed.

% Becerra, Bautista José, £l Proceso Civil en México, editorial Porr(ia, décima octava edicion, México , p.15,apud
Mortara, vol 2, p.2.
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» Competencia objetiva.

La subjetiva se refiere al titular, es decir, a la persona o personas fisicas encargadas del
desempefio de fas funciones del 6rgano. Mientras que la objetiva se refiere al érgano jurisdiccional
con independencia del quien sea el fitular en un momento determinado.

Doctrinariamente se ha hablado de cualro criterios para determinar la competencia
objetiva:

i.  Pormateria;
ii. Porelgrado;
iii.  Por territorio; y
iv.  Por cuantia.
Y tradicionalmente se han agregado dos:
v.  Portumno; y
vi.  Porlaprevencién.

No obstante la variedad de criterios mencionados anteriormente, y que sirven para
determinar la competencia, sélo los correspondientes al territorio y la cuantia serdn motivo de
analisis del presente estudio.

1.2.2.1 Territorial {(Forum rei sitae)

Cipriano Gomez Lara? entiende la competencia de los drganos jurisdiccionales con
relacion al territorio diciendo que impfica una division geografica del trabajo, en virtud de
circunstancias y factores geogréficos, demogréaficos, econdémicos y sociales. Asi, el articulo 115 de
la Constitucion Mexicana establece que la Replblica Mexicana se divide por razones
administrativa, en municipios, sin embargo, tal division no corresponde a la division del trabajo
judicial, pues generaimente se hacen agrupaciones de varios municipios.

Estas circunscripciones territoriales de las que hablamos, estén fijadas en las leyes
organicas de los poderes judiciales de cada uno de los estados de la federacion y reciben diversas
denominaciones como distritos judiciales, fracciones judiciales o partidos judiciales. Son
precisamente las leyes organicas de los poderes judiciales quienes lo determinan con mayor
precision. Y las reglas que determinan la competencia por territorio se encuentran contenidas en
los cddigos procesales de cada una de las entidades federalivas.

2 fhidam.
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En el mismo sentido, José Becerra Bautista?”, menciona que la competencia por territorio,
a la que también denominan simple, es aquella que se determina en relacion a la asignacion que
se hace de una porcién territorial a cada tribunal,

En este sentido, la competencia por territorio puede determinarse, entre ofras, en virtud de
una relacién personal (domicilio del demandado) o bien de una relacion real (ubicacion de la
cosa).

Finalmente, cabe mencionar gue en relacién a la materia hipotecaria, en el derecho
mexicano, se encuentra delimitado expresamente a quien correspondera el conocimiento de los
juicios hipotecarios.

En este orden de ideas, la competencia territorial en materia hipotecatia encuentra su
fundamento en e! articulo 121 de fa Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos:

“Arficulo 121. En cada estado de fa federacion se dara entera fe y
crédito de los actos publicos, registros y procedimientos judiciales de
fodos los ofros. El Congreso de fa Union, por medio de leyes generales,
prescribiré la manera de probar dichos actos, registros y procedimientos,
y el efecto de ellos, sujetandose a las bases siguientes:

Ii. Los bienes muebles e inmuebles se regiran por la ley del lugar de
su ubicacién, 8

[...]

Derivado de lo antes trascrito, se desprende que, si la constitucion ordena que los bienes,
tanto muebles como inmuebles se deben regir por las leyes del lugar de su ubicacion, y a ley
procesal de cada uno de los estados establece las reglas de tal competencia, en consecuencia,
podemos afirmar que la competencia es local, es por ello que correspondera al organo
jurisdiccional del lugar en que se encuentre el bien conocer de los juicios hipotecarios.

, Precisamente, el CPCDF, como ordena la constitucion, establece en su articulo 156 las
regias de la competencia asi:

Articulo 156, Es Juez competente:

[.]

iil.- El de la ubicacién de la cosa, si se ejercita una accion real
sobre bienes inmuebles. Lo mismo se observara respecto a las
cuestiones derivadas del contrato de arrendamiento de inmuebles; 2

(]

2 fhidem .
7 México, Distrito Federal, Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal. Diario Oficial de fa Federacion.
2 thidem.
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Finalmente, en el ambito internacional, la competencia judicial en relacion a los bienes
inmuebles y en especial a la materia hipotecaria, esta determinada por el principio intemacional
denominado lex rei sitae o forum rei sitae%0, principio reconacido internacionalmente aplicado para
resolver el conflicto que se suscita cuando dos ordenamientos pretenden dar solucion a una
misma relacion juridica entre particulares, con elementos de internacionalidad.

La solucién que el referido principio da al problema de competencia judicial internacional,
en materia de inmuebles, es que, llegado el caso en que se presente un confiicto sobre un bien
inmueble, en una relacion juridica con elementos de internacionalidad, entre particulares, ¢l juez al
cual debera atribuirse competencia judicial para conocer y dar solucion a la controversia sera
aquel que se encuenire ejerciendo funciones judiciales dentro del territorio en el que se ubique la
cosa objeto de la controversia.

1.2.2.2 Prorroga

Cabe mencionar que la competencia por territorio, independientemente de sus reglas, a
fas que ya hicimos alusién en parrafos anteriores, es susceptible de prorrogarse.

La prérroga en este sentido, se refiere a los pactos realizados por las partes y que fienen
por objeto someterse anticipadamente a un organo jurisdiccional distinto de aquél que
naturalmente debiera conocer del asunto.

Lo anterior, en virtud de disposicién constitucional, a la que a confinuacion hacemos
alusion:

“Articulo 104. Corresponde a los tribunales de fa Federacion conocer:
De todas las controversias del orden civil o criminal que se susciten
sobre ef cumplimiento y aplicacion de leyes federales o de los tratados
internacionales celebrados por el estado mexicano, Cuando dichas
controversias solo afecten Intereses particulares, podrén conocer
también de elias, a eleccion del actor, los jueces y fribunales del
orden comiin de los estados y del distrito federal. las sentencias de
primera instancia podran ser apelables para ante el superior inmediato
del juez que conozca del asunto en primer grado.™!

[..]

Asimismo, el CPCDF, otorga la posibilidad de prorrogar la competencia por territorio y aun
por materia, en los siguientes términos:

“Articulo 149. La competencia por razén de territorio y materia son
fas dnicas que se pueden prorrogar, salvo que corresponda al fuero

 fox rei sitas, cuyo significado en latin es 1a ley del lugar donde esta la cosa.
3 {bidem p. 4. El subrayado y las negritas es propio.
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federal ™2

De lo anterior, se desprends, que las partes, a través de pactos, pueden someterse a un
drgano jurisdiccional distinto del que les corresponde por razén de ta competencia territorial, a esta
posibilidad que, fanto la constitucidn como 1a ley secundaria les dan a los particulares, se le
conoces como prérroga de la competencia por territorio.

Dicha prorroga puede operar siempre y cuando se cumpla con los requisitos establecidos,
eslo es, que se trate de asuntos privados y que, en consecuencia, no afecten at interés ni al orden
pablicos y que las partes puedan disponer libremente de sus derechos. En consecuencia, en
asuntos de materia familia y materia penal no sera posible la prorroga competencial a que se hace
alusion en parrafos precedentes.

1.2.2.3 Cuantia

La competencia por cuantia es aquella que se determina tomando como base el valor de
la causa.

Tradicionalmente, dice Cipriano Gomez Lara3®, en los sistemas judiciales, se han creado
juzgados que tengan por objeto conocer controversias confiictos de poca monta o de minima
cuantia, cuyas caracteristicas son principalmente que los procedimientos que se desenvuelven al
interior de ellos no exigen tantas formalidades, ello conlleva a que fa tramitacién del mismo no sea
complicada y, por supuesto, se acorte el tiempo de substanciacion, es decir, sean procesos mas
rapidos y que impliquen menores gastos e incluso ha llegado a decir que el papel del juez en este
tipo de juzgados es el de juez de equidad, es decir, que se comporte como amigable componedor
que como juez de derecho.

El nombre afribuido a dichos juzgados ha sido diverso, tales como juzgados de paz,
juzgados de poca importancia, juzgados de minima cuantia, juzgados municipales.

El CPCDF, establece las reglas relativas a la competencia por cuantia, dichas reglas se
encuentran contenidas en un titulo especial, denominado de la Justicia de Paz. Dicho
ordenamiento establece los supuestos en los que al juez de paz podra conocer de controversias
en materia civil, en los siguientes términos.

“Articulo 2,- Congeeran los jueces de paz en maleria civif de los juicios
confenciosos que versen sobre la propiedad o demas derechos
reales sobre bienes inmuebles ubicados dentro de su jurisdiccién y
que tengan un valor de hasta tres mil dias de salario minimo general
vigente en el Distrifo Federal y en los demés negocios de jurisdiccion
conlenciosa comtn o concurrente cuye monto no exceda de mif dias de
salario minimo general vigente en el Distrifo Federal, canlidades las
anferiores que se actualizaran anuialmente como lo dispone el articulo

32 fhidem p.29. El subrayado y las negrilas es propio
33 fbidem p. 29
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71 de la Ley Organica del Tribunal Superior de Justicia del Distrito
Federal,

Quedan exceptuados de la anterior disposicion fodas las controversias
relativas a las materias familiar y de arrendamiento inmobitiario, ctiya
competencia queda asignada a los jueces de primera instancia de fa
materia.”

“Aticulo 5.- Cada juzgado conocerd de los negocios relativos a
predios ubicados dentro de su jurisdiccién, cuando se frate de
acciones reales sobre bienes inmuebles. Conoceran también de
aquellos en que ef demandado pueda ser citado en algin lugar que se
encuentre comprendido en el perimetro de s jurisdiccion.

En caso de duda seré competente por razén def tetritorio, ef juez de paz
que ha prevenido, y en ningiin caso se daré enlrada a cuestion relativa a
competencia de jurisdiccién por aquel conceplo; por el hecho de haber
conocido indebidamente de casos correspondientes a ofras
jurisdicciones, sera motivo de correccion disciplinaria que impondré el
Consejo de la Judicatura mediante queja def agraviado. ™

En virtud lo anterior, la cuaniia o monto del asunto seré entonces, un criterio que puede
servir, del mismo modo que e! territorio, para deferminar fa competencia judicial a favor de jueces
de paz locales, quienes dentro de su jurisdiccion podran conocer de la accion hipotecaria, llegado
el caso.

1.2.3 Jurisprudencia al respecto

El Poder Judicial de la Federacion ha emitido criterios en relacion al tema de la
competencia y que resultan de interés en el presente estudio, es por ello que nos parece
pertinente hacer alusion a algunos de ellos, y para facilitar la lectura y comprension de los ellos, a
continuacion se presentan ires apartados: territorio, prorroga y cuantia para tal fin.

Territorio

Registro No. 208269

Localizacion:

Octava Epoca

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito
Fuente: Semanario Judicial de la Federacion
XV-iI, Febrero de 1995

Pagina: 264

3 |bidem p. 29. El subrayado y las negrilas es propio
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Prérroga

Tesis: I.20.P.A.260 K
Tesis Aislada
Materia(s): Comin

COMPETENCIA TERRITORIAL. FUNDAMENTACION.

El articulo 16 consfitucional exige la existencia de una norma juridica que
faculte a la autoridad para realizar el acto {compelencia) y fa cita de hechos y
preceptos de derecho que lo rigen (fundamentacion y motivacion) que
oforguen facultades a la autoridad para actuar y dicha actuacion se ejercita
dentro del marco territorial especifico que le corresponda, en virtud de que es
fa competencia ef primer supuesto para la emision def acto de molestia, por lo
que eximir a la autoridad del deber de fundar su competencia, priva al
particular de conocer las normas legales en que el érgano pablico baso el
acfo que molesta su esfera juridica y, en su caso, controvertirla s ésta no
asté ajustada a derecho, de ahi que no basta que exista una norma de
derecho positivo que oforgue faculfades a la auloridad, sino que es preciso
que se hagan del conocimiento del particular todos aquelfos supuestos
normativos en que la autoridad sustentd su actuacion para emitir el acto de
molestia.

SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIAS PENAL Y
ADMINISTRATIVA DEL SEGUNDO CIRCUITO.

Amparo directo 81/94. Electromecénica Toluca, S. A. 18 de enero de 1995
Unanimidad de votos. Ponente: José Angel Mandujano Gordillo. Secretaria:
Teresita del Nifio Jests Palacios Iniestra.

Registro No. 207655

Localizacion:

Octava Epoca

Instancia: Tercera Sala

Fuente; Semanario Judicial de ia Federacion
|, Primera Parte-1, Enero a Junio de 1988
Pégina: 390

Tesis: 3a./J. 7/88

Jurisprudencia

Materia(s): Comin

COMPETENCIA. SOMETIMIENTQ EXPRESO INOPERANTE CUANDO NO
SE HACE USO DEL DERECHO DE ELECCION, DEBIENDO ESTARSE A
LAS REGLAS DE LA LEY APLICABLE.

Si las partes se someten expresamente a la jurisdiccion de dos o mas
fribunales, a eleccidn de una de ellas y no se hace uso de ese derecho
puesto que se ocurre a un tribunal diverso, deviene la inoperancia def mismo
y de las renuncias efectuadas, por lo que para dilucidar el conflicto
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competencial, debe estarse a las reglas establecidas al respecto en fa ley de
la materia.

Competencia civil 226/87. Enfre los Jueces Segundo de Primera Instancia del
Ramo Civil de La Paz, Baja California Sur, y Tercero de Primera Instancia del
Ramo Civil de Hermosillo, Sonora. 29 de febrero de 1988, cuatro vofos.
Ponente: José Manuel Villagordoa Lozano, Secretario: Agustin Urdapilfeta
Trueba.

Competencia civil 227/87. Entre los Jueces Segundo de Primera Instancia del
Ramo Civil de La Paz, Baja California Sur, y Tercero de Primera Instancia del
Ramo Civil de Hermosillo, Sonora. 29 de febrero de 1988, cuatro volos.
Ponente: José Manuel Villagordoa Lozano. Secrefario: Agustin Urdapilleta
Trueba

Competencia civil 228/87. Entre los Jueces Segundo de Primera Instancia def
Ramo Civil de La Paz, Baja California Sur, y Tercero de Primera Instancia def
Ramo Civil de Hermosillo, Sonora. 29 de febrero de 1988. cuatro votos
Ponente: José Manuel Villagordoa Lozano. Secretario: Agustin Urdapilleta
Trueba.

Competencia civil 229/87. Entre los Jueces Segundo de Primera Instancia del
Ramo Civil de La Paz, Baja California Sur, y Tercero de Primera Instancia del
Ramo Civil de Hermosiffo, Sonora. 11 de abril de 1988. Cinco votos. Ponente:
José Manuef Viltagordoa Lozano. Secretario: Agustin Urdapilleta Trueba.
Competencia civil 230/87. Entre los Jueces Segundo de Primera Instancia del
Ramo Civil de La Paz, Baja California Sur, y Tercero de Primera Instancia del
Ramo Civil de Hermosillo, Sonora. 11 de abril de 1988. Cinco votos. Ponente:
José Manuel Villagordoa Lozano, Secretario: Agustin Urdapilfeta Trueba
{Texto aprobado en sesion de 11 de abril de 1988)

Genealogia:

Informe 1988, Segunda Parte, Tercera Sala, tesis 7, pagina 57.

Apéndice 1917-1995, Tomo IV, Tercera Sala, tesis 164, pagina 114.

Gaceta nitmero 2-6, Julio de 1988, pagina 53.

Registro No. 240103

Locaﬁzac{én;

Séptima Epoca

instancia: Tercera Sala

Fuente: Semanario Judicial de la Federacion
193-198 Cuarta Parte

Pégina: 31

Tesis Aisfada

Materia{s). Civif

COMPETENCIA CIVIL POR SUMISION. PRORROGA DE LA
COMPETENCIA TERRITORIAL AUTORIZADA POR LA LEY.

Si la demandada se someti6 a los tribunales de una ciudad para el caso de
incumplimiento de alguna de las obligaciones conlraidas en una escritura de
hipoteca, esta circunstancia basta para establecer la compeltencia si las
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Cuantia

legistaciones de los Estados cuyos Jueces compiten reconocen el principio de
que "es Juez competente aquél al que los litigantes se hubieren sometido
expresa o tacitamente cuando se trate de fuero renunciable’, principio que
tiene aplicacion, si hubo prorroga de competencia terriforial autorizado por fa
ley.

Competencia civil 76/84. Suscitada entre los Jueces Cuarto de lo Civil de
Pusebla, Pusbla y Vigésimo de lo Civil del Distrifo Federal. 30 de mayo de
1985. Cinco votos. Ponente: Emesto Diaz Infante. Secrefario: Tarcicio
Obregon Lemus.

Séptima Epoca

Informe 1985, pagina 16. Competencia 153/84. Suscitada entre fos Jueces
Cuadragésimo Tercero de fo Civil del D.F. y Cuarto de Primera Instancia de lo
Civil de Torredn, Coahuila. 30 de mayo de 1985, Cinco volos. Ponente:
Ernesto Diaz Infante. Secretario: Tarcicio Obregon Lemus.

Véase: Apéndice al Semanario Judicial de la Federacién 1917-1985, Novena
Parte, tesis 14, pagina 25, bajo el rubro "COMPETENCIA CIVIL POR
SUMISION PRORROGA DE LA COMPETENCIA TERRITORIAL
AUTORIZADA POR LA LEY.".,

Genealogia:

Informe 1985, Segunda Parle, Tercera Sala, tesis 13, pagina 16.

Nota: En el Semanario Judicial de la Federacion, Volimenes 193-198, pagina
31, se remite al Apéndice 1917-1985, pagina 29, sin embargo ef reenvio de fa
pagina es incorrecto, por lo que se corrige como se observa en este registro.

Regisiro No. 239498

Localizacion:

Séptima Epoca

Instancia: Tercera Sala

Fuente: Semanario Judicial de la Federacién
217-228 Cuarta Parte

Pagina: 88

Tesis Aislada

Materia(s): Civil

“CUANTIA DEL BIEN INMUEBLE EN DISPUTA, COMPETENCIA POR.
DEBE AJUSTARSE AL VALOR MAS ACTUALIZADO.

Para establecer la competencia por cuantia de la Tercera Sala de la Suprema
Corte de Justicia de la Nacion para conocer de un juicio de amparo en el que
{a controversia versé sobre un bien inmueble, debe atenderse al Ultimo valor
que respecto del mismo se encuentre acreditado en el juicio, sin que sea
posible, ni real ni juridicamente, convertir el valor que en determinada fecha
tenia el inmueble a un equivalente de dias de salaric minimo o a una moneda
exiranjera para, conforme al incremento salarial o a la devaluacion de nuestra
moneda en relacion con la extranjera, se actualice ef valor del bien a la fecha

36



-

de presentacion de fa demanda de amparo, pues no existe una relacion
directa entre el aumento salarial y el aumento de la propiedad raiz, ni entre la
devaluacion del peso mexicano con las monedas extranjeras y el aumento de
fos bienes inmuebles.”

Reclamacion en amparo direcfo 1524/87. Rogelio Mateo Pedraza Calderon,
25 de septiembre de 1987. Unanimidad de cuatro volos. Ponente: Mariano
Azuela Gliitron. Secretaria: Lourdes Ferrer Mac-Gregor Poisof,

Véase: Semanario Judicial de la Federacion, Séptima Epoca, Volimenes
163-168, Cuarta Parte, pagina 40, bajo el rubro "CUANTIA DEL BIEN
INMUEBLE EN DISPUTA, COMPETENCIA POR. DEBE AJUSTARSE AL
VALOR MAS ACTUALIZADO.",

Nota: En el Informe de 1987, la tesis aparece bajo el rubro "COMPETENCIA
POR CUANTIA DE LA TERCERA SALA DE LA SUPREMA CORTE. PARA
DETERMINARLA DEBE ATENDERSE AL ULTIMO VALOR QUE DEL BIEN
MATERIA DE LA CONTROVERSIA SE ENCUENTRE ACREDITADO EN EL
EXPEDIENTE.".

Genealogia:
Informe 1987, Segunda Parte, Tercera Sala, tesis 76, pagina 70.

Nota: En el Semanario Judicial de ta Federacion, Volamenes 217-228, pagina
88, se sefiala que los Volimenes 163-168, pagina 40, corresponde a un
precedente de esta tesis; sin embargo, de su contenido se desprende que es
un criterio relativo al mismo tema, pero con un tratamiento diverso, por lo que
en este registro se coloca bajo la leyenda "Véase”.
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2. LEGISLACION ACTUAL

2.1. REGULACION EN LOS QUE SE CONSIDERAN ESTADOS RELEVANTES POR SU
DEMANDA CONTENCIOSA Y SU INFLUENCIA EN LA REGION

Como ya se menciono anteriormente, la mayorfa de las Entidades Federativas regulan, en
sus codigos adjetivos, el juicio hipotecario como un procedimiento especial, que cuenta con
presupuestos y reglas especificas debido a la naturaleza del juicio.

Asimismo, nos dimos cuenta que son pocos fos Estados que no contemplan este lipo de
procedimientos especiales, tales como el Estade de México, Nuevo Ledn, Pusbla y Tiaxcala.

A continuacién seran descritos Jos procedimientos contenidos en los codigos procesales de
las cinco Entidades Federativas consideradas relevantes en virtud de su demanda conienciosa y su
influencia en 1a region.

Tal descripcion nos dara cuenta de la forma en que los Jueces de cada Estado, desarrollan
el procedimiento de naturaleza hipotecaria, fanto en los Estados que cuentan con el procedimiento
especial hipotecario, asi como en aquellos en fos que el legislador ha optado por darle a éste fipo de
procedimientos naturaleza de caréacter ejecutiva,
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2.1.1. Distrito Federal

l. Presupuesto Procesales

Para poder acudir a la via especial hipotecaria el juicio debe tratarse de consiitucion,
ampliacion, divisidn, registro y extincion de una hipoteca, asi como de su nulidad, cancelacion, o
bien, reclamarse el pago o prelacion del crédito que la hipoteca garantice.

En caso de que a través de esta via se pretenda reclamar el pago o la prelacion de un
crédito hipotecario y se quieran aplicar las reglas del juicio especial hipotecario, es requisito
indispensable, que el crédito conste en escritura pubiica o escrito privado, que el inmueble se
encuentre inscrito en el Registro Piblico a nombre del demandado, que el créditc sea de plazo
cumplido, o que éste sea exigible en los términos pactados o bien conforme a las disposiciones
legales aplicables.

ll. Presentacion de demanda

El procedimiento especial hipotecario inicia con la presentacion del escrito inicial de
demanda™ la cual debera ir acompafiada, ademéas de los documentos necesarios establecidos por el
codigo adjetivo en cuanto a la personalidad del actor, del instrumento en ef cuat conste el crédito
cuyo pago se reclama.

En este mismo escrito debera ofrecerse las pruebas, indicando si los hechos sucedieron
ante testigos, en cuyo caso, debera citarse el nombre completo de ellos y presentar todos los
documentos relacionados con ellos.

Asimismo, debera presentarse todas las pruebas relacionandolas con los hechos que se
pretenden probar, admitidas éstas, seran desahogadas en la audiencia que para tal efecto se fije.

3 Debiendo cumplir con los requisitos del articulo 255 del CPCDF, “Toda confienda judicial, principal o incidental,
principiara por demanda, en la cual se expresaran: i, Ef tibunal ante el que se promueve; ll. El nombre y apeflidos def
actor y ef domicilio que sefiale para ofr nofificaciones; Iil. El nombre def demandado y su domicifio; IV. El objefo u objelos
que se reclamen, con sus accesorios; V. Los hachos en que ef aclor funde su pelicion, en los cuales precisara los
documentos publicos o privados que tengan relacién con cada hecho, asi como si los fiene o no a su disposicion. De
igual manera proporcionara los nombres y apsllidos de los testigos que hayan presenciado los hechos relativos.
Asimismo debe numerar y narrar los hechos, exponiéndolos sucinfamenfe con claridad y precision, VI Los fundamentos
de derecho y la clase de accion, procurando citar los preceplos legales o principlos jurldicos aplicables; V. £l valor de Io
demandado, si de eflo depende la compelencia def Juez, y VIl La firna del aclor, o de su represenfante legifimo. Si
éslos no supieren o no pudieren firmar, pondrén su huelfa digital, firmando olra persona en st nombre y a su niego,
indicando estas circunstancias; IX. Para el framite de Incidentes, la primera nofificacién se flevaré a cabo en el domicilio
seflalado en autos por fas partes, si se encuentra vigente el juicio principal, y para el caso, de que haya resolucion firme
0 gjecutoriada, o haya inactividad procesal por mas de tres meses, se practicard en el lugar en el que resida la parfe
demandada incidentista.
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Iil, Admision, anotacién y emplazamiento
Presentado el escrito iniciai de demanda en la oficialia de partes coman y asignado el turno
respectivo, el Juez competente revisara el escrito y si se retnen los requisitos fijados por ef CPCDF
emitira un acuerdo admisorio de demanda en el que ordenara, ademas, la anotacion de fa demanda
en el Registro Plblico’® y el emplazamiento al demandado?® para que dentro del término de nueve
dias conteste la demanda y oponga las excepciones que tuviere, ésta Ultimas podran ser:
. Las excepciones procesales previstas en el articulo 35 del CPCDF ;41

ll. Las que se funden en el hecho de que el demandado no hubiera firmado el
documento base de la accion, alteracion o falsedad del mismo;

IIl. La falta de representacién o poder de quien se haya ostentado como tal en el
escrito inicial;

{V. Nulidad del contrato;
V. Pago o compensacion;
VI. Remision o quita;
VII. Oferta de no cobrar o espera;
VI Novacién de contrato, y
IX. Las demas que autoricen las leyes.

Dichas excepciones seran revisadas de manera escrupulosa por el Juez y desechara de
plano aquellas no previstas por el CPCDF, o bien, cuando no se exhiba el documento respectivo.

Cabe mencionar que si del titulo con base en el cual se ejercita una accion hipotecaria se
advierte que hay olros acreedores hipotecarios anteriores, el Juez mandara notificarles la existencia
del juicio para que manifiesten lo que a su derecho corresponda.

3 La anotacion de la demanda es realizada por el actor, para lo cual requiere exhibir en el Registro Pabfico: La cédula
hipotecaria, expedida por el Juez; original del escrilo de demanda; documentos base de la accidn; y, en su caso,
aquellos documentos que justifiquen la representacion,

40 Desde el dia del emplazamiento el deudor contrae la obligacion de deposilario judicial respecto de la finca hipotecada
y de sus frutos y todos los objetos que con arreglo al contrato y conforme al CCDF, deban considerarse como
inmovilizados y formando parle del bien, de los cuales podra formarse inventario, si asi lo solicita el acreedor, para
agregarlo a los aulos. Para la realizacion del inventario, e! deudor queda obligado a dar todas las facilidades para su
formacion y en caso de desobediencia, el Juez lo compelera por los medios de apremio que le autoriza la ley.

El deudor que no quisra aceptar la responsabilidad de depositario, enfregaré desde luego la tenencia material de la finca
al aclor o 2l depositario que éste nombre.

41 En cuanto a la liispendencia y conexidad solo seran admitidas si se exhiben con la contestacion las copias selladas de
fa demanda y contestacién de ésta o de las cédulas del emplazamiento del juicio pendiente o conexo, o bien la
documentacion que acredife que se encuentra framitando un procedimiento arbitral,
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Efecto de la anotacion de la demanda en el Registro Publico

Una vez anotada la demanda, no podra constituirse sobre el bien hipotecade ningtin
embargo, foma de posesion, diligencia precautoria o cualquier ofra que entorpezca el curso del
juicio, salvo que se trate de sentencia ejecutoriada relafiva al mismo bien debidamente registrada y
cuya fecha sea anterior a la inscripcion de la referida demanda, o en razén de providencia
precautoria solicitada ante el Juez por un acreedor con mejor derecho y con fecha anterior a la de
inscripcion de la demanda.

IV. Contestacion de demanda y reconvencion, en su caso.

El demandado, en su escrito de contestacion podra interponer la reconvencion, y ella sblo
sera procedente cuando se funde, en el documento base de la accién o en la nulidad del mismo. En
tal caso, se correra traslado de la reconvencion a la actora principal para que dentro del término de
seis dias manifieste lo a que su derecho convenga. Transcurride dicho término se sefialara fecha y
hora para que tenga verificativo la audiencia.

Cabe mencionar que tanto en la contestacion como en la reconvencitn, existe la obligacion
de ser precisos, indicando si fos hechos sucedieron ante testigos, citando su nombre completo y
presentando todos los documentos relacionados con lfos mismos. Asimismo deberd presentarse
todas las pruebas refacionandolas con los hechos que se pretenden probar. Admitidas las pruebas
seran desahogadas en la audiencia.

En caso de que el demandado se allane a la demanda y solicite al Juez un término de gracia
para el cumplimiento de la obligacion, el Juez dara vista al actor por tres dias para que manifieste lo
que a su derecho convenga y posteriormente, citara para sentencia definitiva.

V. Pruebas

Como ya se menciond anteriormente, las pruebas deben ser ofrecidas por cada una de las
partes, en sus escritos de demanda y contestacion respectivamente, asf como en la reconvencion y
contestacion a ella.

Las partes deberan preparar las pruebas admitidas, en caso de prueba testimonial deberan
presentar a sus testigos en la audiencia y en caso de prueba pericial deberan seguirse las reglas
establecidas en el juicio ordinario.

Sin embargo, si las partes ofrecieron sus pruebas manifestando, bajo protesta de decir
verdad, no poder presentar a los testigos, ni obtener fos documentos que no tengan a su disposicion,
el Juez ordenara citar a dichos testigos, con el apercibimiento que de no comparecer a declarar, sin
causa justificada, les impondra una multa de hasta cien dias de salario minimo general vigente en el
Distrito Federal o arresto hasta de treinta y seis horas, y dejara de recibir tales testimoniales.

Asimismo, el Juez podra auxiliar al oferente de la aprueba, expidiendo los oficios a las

autoridades y terceros que tengan en su poder documentos, apercibiendo con la imposicion de una
sancién pecuniaria, en favor de la parte perjudicada, por el equivalente a sesenta dias de salario
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minimo general vigente, que se haré efectiva por orden del propio Juez; y con la imposicion de un
arresto hasta de treinta y seis horas, respectivamente.

Cabe mencionar que en caso de terceros, podran manifestarle al Juez, bajo protesta de
decir verdad, que no tienen en su poder los documentos requeridos.

VI. Audiencia, alegatos y citacién para sentencia.

Con excepeidn del allanamiento total a la demanda por parte del demandado, una vez
transcurrido el término otorgado*? al actor para que manifieste fo que a su derecho convenga en
relacion con el escrito de contestacion de demanda, el Juez sefialara fecha para la celebracion de la
audiencia que debera fijarse dentro de los veinticinco dias siguientes.

En caso de reconvencion se correra fraslado de ésta a la actora principal para que la
conteste dentro de los seis dias siguientes y dentro del término de tres dias manifieste lo que a su
derecho corresponda con las excepciones que opusiera el demandado en lo principal. Contestada la
reconvencion o transcurrido el plazo para ello, se sefialaré dia y hora para la audiencia dentro del
término de veinlicinco dias siguientes.

El Juez deberad presidir la audiencia, la cual iniciara resolviendo fodas las excepciones
procesales que existan, los incidentes que hubiere y desahogara las pruebas admitidas y
preparadas.

Bajo su responsabilidad, podra diferirse la audiencia, en caso de no poder desahogar las
pruebas porque faltd la preparacion de las mismas y deberé sefialar una nueva fecha y hora para su
desahogo, sin embargo, la fijacion de dicha fecha no podra exceder de diez dias, en el entendido de
que no podra diferirse nuevamente, salvo caso o fortuito o fuerza mayor.

Desahogadas lfas pruebas, las partes podran hacer sus alegaciones y el Juez procurara
dictar en la misma fecha de la audiencia la sentencia que corresponda, salvo que se trate de
pruebas documentales voluminosas, en cuyo caso el Juez contara con un plazo de ocho dias para
dictarla y mandaria notificar por Boletin Judicial dentro de dicho término.

VII. Ejecucién.

Cerlificado de gravamenes

Antes de procederse al aval(io, debera pedirse un certificado de libertad o de existencia de
gravamenes del bien en el Registro Piblico, el cual deberd comprender los Gllimos diez afios, a
menos que obrare en autos ofro certificado, en cuyo caso, sélo se pedira al Registro Piblico el
relativo al periodo transcurrido desde la fecha de aquél y hasta la fecha en que se solicite.

Si del certificado aparecieren gravamenes, se hara saber a los acreedores el estado de la
gjecucion para que intervengan en fa subasta de los bienes, si les conviniere.

423 dias conforme al articulo 137 del CPCDF.
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Los acreedores citados, tendran derecho a:

l.- Intervenir en el acto del remate, pudiendo hacer al Juez ias observaciones que
estimen oportunas para garantizar sus derechos;

II.- Recurtir el auto de aprobacién del remate, en su caso; y

.- Cuando el estado de los autos fo permita, nombrar a su costa un perito que con los
nombrados por el ejecutante y el sjecutado, practique el avallio de la cosa, siempre
que lo nombren antes de practicado el avalio por los peritos de las paries o el
tercero en discordia.

Avalido

Las partes gozaran de! término de diez dias, contados a partir de que la sentencia sea
ejecutable para exhibir el aval(io del bien hipotecado, dicho avallio deberé realizarse por:

= Corredor Pablico;

= Una Institucién de Crédito; o

»  Por perito valuador autorizado por el Consejo de la Judicatura, los cuales en ningln
caso podran tener el caracter de parte o de interesado en el juicio.

En caso de que en dicho t¥rmino una de las partes no exhiba el avalio referido, se
entendera su conformidad con el avalGio presentado por la parte contraria.

Si ninguna de las partes exhibe el avallio respectivo dentro del término, entonces cualquiera
de ellas podra presentarlo posteriormente y para efectos del remate se tomara en cuenta el primero
que en tiempo se presente.

Si ambas partes exhibieran sus respectivos aval(ios, pero el valor del inmueble arrojado por
cada uno de ellos no coincidiere, entonces sera tomado como valor de avallo el valor promedio de
cada uno de ellos, siempre y cuando no exista una diferencia mayor al treinta por ciento entre el
valor mas bajo y el més alto, ya que en caso contrario, debera ordenarse la préctica de un nuevo
aval(io por Corredor P{iblico o fa Institucion Bancaria que al efecto sefiale el Juez.

La vigencia del valor arrojado por los avai(ios es de seis meses para que se lleve a cabo la
primera almoneda. En caso de que enfre la primera almoneda y las subsecuentes mediara un
término mayor a seis meses debera actualizarse el valor.

Una vez obtenido el avallio se procedera al remate del bien inmueble.
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Remale
Publicacién

El remate debera anunciarse al publico mediante edictos®?, que se fijaran dos veces en los
tableros del juzgado y en la tesoreria del Distrito Federal., debiendo haber un intermedio de tiempo
de siete dias habiles, entre una y otra publicacion y entre la Gltima publicacién y el remate igual
término.

En caso de que el valor del bien pasara del equivalente a ciento ochenta y dos dias de
salario minimo general vigente en el Distrito Federal, se insertaran ademas los edictos en un
periddico de informacion.

Ademas, a peticion de cualquiera de las partes y a su costa, el Juez puede usar cualquier
otro medio de publicidad para convocar postores.

Requisitos para participar en el remale

Para ser postor en el remate, es necesario consignar, previamente, en el establecimiento de
crédito destinado al efecto por la ley, una cantidad que por lo menos sea igual al diez por ciento, en
efectivo, del valor de los bienes, que sirva de base para el remate. Si no se cumple con este
requisito no seran admitidos.

Dicha cantidad sera devuelta a sus respectivos duefios acto continuo al remate, excepto la
que corresponda al mejor postor, la cual se reservara en deposito como garantia del cumplimiento
de su obligacion y, en su caso, como parte del precio de la venta.

El ejecutante podra tomar parte en la subasta, sin que sea necesario para ello realizar el
depdsito mencionado.

El postor no puede rematar para un tercero sino con poder y clausula especial, quedando
prohibido hacer postura reservandose la facultad de declarar después el nombre de la persona para
quien se hizo.

Antes de aprobar el remate el deudor puede liberar sus bienes pagando principal e
intereses, exhibiendo certificado de depdsito por la cantidad que prudentemente fije el Juez, para
garantizar las costas. Después de fincado la venta quedaré irrevocable.

Audiencia de remate.

Primera almoneda

43 Articulo 572. “Si el bien o los bienes raices estuvieren siluados en lugares distintos al del juicio, en todos ellos se
publicaran los edictos en los sitios de costumbre y en las puertas de los juzgados respectivos. En ef caso a que este
articulo se refiers, se ampliara el término de los edictos, concediéndose un dia més por cada doscientos kildmetros o por
una fraccion que exceda de la mitad, y se calculara para designario la distancla mayor a que se hallen los bienes. Puede
@l Juez usar, ademds de los dichos, algdn ofro medio de publicidad para llamar postores.”
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El dia y hora sefialada para el remate el Juez, personalmente, pasara lista a los postores
presentados, posteriormente concedera media hora para admitir a los nuevos que se presenten.

Concluida la media hora, el Juez no admitird nuevos postores y procedera al remate;
enseguida revisara las propuestas presentadas, desechando desde luego las que no tengan postura
legat** y las que no estuvieren acompaiiadas del billete de depbsito.

Una vez calificadas de legales las posturas, el Juez las leera en alta voz, a efecto de que los
postores presentes puedan mejorarias. Si hay varias posturas legales, el Juez decidird cual es la
preferente.

Hecha la declaracion de la postura considerada preferente, el Juez preguntara si alguno de
los licitadores la mejora; en caso de que alguno la mejore dentro de los cinco minutos que sigan a fa
pregunta, interrogara de nuevo si algtn postor puja la mejora; y asi sucesivamente con respecto a
las pujas que se hagan.

8i pasados cinco minutos de hecha la pregunta correspondiente, no se mejora la Gltima
postura, el Juez declarara fincado el remate en favor del postor que hubiere hecho ta mayor puja y lo
aprobara, en su caso.

Aprobado el remate, se ordenara que dentro del término de tres dias siguientes a dicha
aprobacion, sea otorgada, a favor del comprador, la escritura de adjudicacién, asi como la entrega
del bien rematado.

En caso de no presentarse postor alguno en esta primera almoneda, el gjecutante tendré
dos opciones:

»  Pedir la adjudicacion de! bien por el precio del avallio que sirvid de base para la primera
almoneda, o bien;

» Que sean sacados nuevamente los bienes, a subasta pliblica, en segunda almoneda,
con una disminucién del veinte por ciento del valor arrojado por el aval(o.

Sequnda almoneda

La forma de publicacion, asi como el desarrollo de esta segunda subasta debera cumplir con
las reglas y requisitos de la primera subasta o almoneda.

En caso de no presentarse postura alguna a ésta segunda almoneda, el actor puede
solicitar:

= La adjudicacion por el precio que sirvid de base para la segunda subasta;

44 Articulo 573. "Es postura legal la que cubra las dos terceras partes del avallio o del precio fifado a la finca hipotecada
por los confratantes, con lal de que la parte de contado sea suficiente para pagar el crédito o créditos gue han sido
objeto del juicio y las costas.
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= Que los hienes Ie sean entregados en administracién? y asi poder aplicar los productos
al pago de intereses, capital y costas; o

= Tercera almoneda, sin sujecion a tipo.

Tercera almoneda

En esta (Gltima subasta se siguen, al igual que en las dos primeras, las mismas reglas en
cuanto a la publicacion, depbsito y demas requisitos con refacion al desarrollo de ta audiencia.

Presentandose algln postor que ofrezca la dos terceras partes del precio que sirvié como
base para la segunda almoneda y aceptando las condiciones de la misma, se fincara el remate, si
mas tramites.

Si la puja no llegara a las dos terceras partes, el Juez harg saber al deudor el precio
ofrecido, y se le dara un de término de veinte dias para pagar al acreedor, o bien, presentar a un
tercero que mejore la postura ofrecida.

Transcurridos los veinte dias sin que el deudor haya pagado al acreedor ni presentado
persona que mejore la postura se aprobaré el remate y se llevara a cabo la venta.

Cabe mencionar que si durante el término de veinte dias se presenta un mejor postura, a la
inicial, el Juez ordenara abrir nueva ficitacién entre los dos postores, citndolos dentro del tercer dia
para que en su presencia hagan las pujas, y adjudicaran la finca al que hiciere fa proposicion mas
ventajosa.

También puede suceder que, en vista de [a mejora hecha por el segundo postor, el primero
manifieste su renuncia a sus derechos, ¢ bien el primer postor no se presentare a la licitacion, en
cuyo caso, se fincara ef remate en favor del segundo. Lo mismo sucedera con el primer postor, si el
segundo no se presenta a la licitacion.

Por Gltimo puede suceder que en la tercera subasta se hiciera una postura admisible, en
cuanto al precio, pero ofreciendo pagar a plazos o alterando alguna otra condicidn, en este caso, se
har4 saber al acreedor, el cual podra pedir en los nueve dias siguientes, la adjudicacion de los

#5 Articulo 596.- “Cuando, conforme a lo prevenido en el articufo 583, el acreedor hubiere opfado por la administracion de
fas fincas embargadas, se observarén las siguienfes reglas:

1. £l Juez mandara que se le haga enlrega de elfas bajo el cormespondiente inventario, y que se fe dé a reconocer a las
personas que el mismo acreedor designe; Il El acreedor y ef deudor podrén establecer por acuerdos particulares las
condiciones y término de la administracion, forma y época de rendir fas cuentas. Si asi no fo hicieren se entendera que
las fincas han ds ser administradas segun la costumbre del lugar, debiendo ef acreedor rendir cuenta cada seis meses;
Iif, Si las fincas fueren rislicas podré el deudor infervenir fas operaciones de fa recoleccion; 1V. La rendicion de cuentas y
fas diferencias que de ellas surgieren se substanciaran sumariamente; V. Cuando el gjecutante se haya hecho pago de
su crédito, infereses y costas con el producto de fas fincas, volverén éstas a poder def ejecutado; V1. Ef acreedor podra
cesar en fa adminisiracion de fa finca cuando lo crea conveniente y pedir se saque de nuevo a pliblica subasta por el
precio que salid a segunda aimoneda, y si no hubiere postor, que se fe adjudique por dos terceras partes de ese valor,
en lo que sea necesario para completar el pago, deduciendo lo que hubiere percibido a cuenta.”
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bienes en las dos terceras partes del precio de la segunda subasta; y si no hace uso de este
derecho, se aprobara el remate en los términos ofrecidos por el postor.

Aprobacion del remate, consignacion y otorgamiento de la escritura

Aprobado el remate, Juez prevendra al comprador para que consigne ante él, el precio del
remate, en caso de que el comprador no consigne el precio en el plazo que el Juez sefiale, o bien,
por su culpa dejare de tener efecto la venta, se procederé a nueva subasta, y el postor perdera el
depbsito realizado, mismo que se aplicard por partes iguales, al ejecutante y al gjecutado, por
concepto de indemnizacién.

Consignando e! precio, Juez ordenara al deudor para que dentro del tercer dia otorgue la
escritura de venta a favor del comprador, apercibido que, de no hacerlo, el Juez lo haré en su
rebeldia.

Otorgada la escritura, el deudor deberé entregar los titulos de propiedad, y en cu caso, se
ordenaran lfas vias de apremio que procedan para tal fin, y se pondran los bienes a disposicion del
comprador, dandose para elio las 6rdenes necesarias, aun las de desocupacion de fincas habitadas
por el deudor o terceros que no tuvieren contrato para acreditar el uso, en los términos que fija el
CCDF.

En caso de que el acreedor se adjudique el bien, debera reconocer a los demés acreedores
hipotecarios sus créditos para pagarlos al vencimiento de sus escrituras y enlregaré al deudor al
contado, lo que resulte fibre del precio, después de hecho el pago.

Pago al acreedor.

Con el precio se pagara al acreedor hasta donde alcance.#0

En caso de exislir costas pendientes de liquidar a favor del acreedor, se mantendra en
depdsito la cantidad que se estime bastante para cubrirlas hasta que sean aprobadas las que

48 Cabe mencionar que si la gjecucion fue solicitada a instancias el acreedor que estando en segundo o ulterior grado, el
importe de los créditos hipotecarios preferentes del bien rematado, se consignard ante el juzgado correspondiente y el
resto, al ejecutante, si notoriamente fuera inferior a su crédito o lo cubriere.

En caso de exceder, se le enfregaran capital e intereses y las costas liquidas. El remanente quedara a disposicién del
deudor a no ser que se hubiere retenido judicialmente para &l page de otras deudas.

O bien cuando se hubiere seguido la via de apremio en virlud de titulos al portador con hipoteca inscrita sobre la finca
vendida, si existieren otros titulos con igual derecho, se prorrateara enire todos el valor liquido de fa venta, entregando al
ejecutante o que le corresponda y depositandose la parte correspondiente a los demés titulos hasta su cancelacion.

£n los dos casos anteriores, se cancelaran las inscripciones de las hipotecas a que estuviere afecta fa finca vendida,
expidiéndose para ello mandamiento, en el que se exprese que el importe de la venta no fue suficiente para cubrir el
crédito del gjeculante, y, en su caso, haberse consignado e! importe del crédito al acreedor preferente o el sobrante, si 1o
hubiere, a disposicion de los interesados.

63



faltaren de pagarse. Siempre y cuando el ejecutante formule su liquidacion dentro de los ocho dias
siguientes al depbsito, en caso contrario perdera el derecho de reclamarlas.
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2.1.2.Estado de México

El Estado de México, es una de fas cinco Entidades Federativas, cuya regulacion adjetiva no
prevé el juicio especial hipotecario, en virtud de ello, fa accion hipotecaria se desarrolla aplicando la
reglas establecidas para el juicio gjecutivo.

. Presupuestos procesales

Para que el juicio ejeculivo tenga lugar es necesario un fitulo ejecutivo. esto significa que se
trate de un documento que traiga aparejada ejecucion y que el mismo contenga una obligacion
exigible, vencida y de cantidad liquida.

Il. Presentacion de demanda, admisién y requerimiento de ejecucion.

El procedimiento del juicio ejecutivo inicia con la presentacion del escrito inicial de demanda,
la cual debera ir- acompafiada de los documentos necesarios establecidos por el codigo adjetivo en
cuanto a personalidad. En este mismo escrito debera ofrecerse las pruebas correspondientes.

Asimismo, desde el escrito inicial de demanda el actor tiene la posibilidad de proponer
depositario o interventor, siempre que compruebe ta solvencia del mismo, ya que llegado el caso de
que el deudor no pague, previo requerimiento, desde el embargo sea puesto en posesion de su
cargo. La cuestion relativa al nombramiento de depositario sera resuelto por el Juez al dictar el auto
de ejecucion.

El escrito inicial de demanda debe cumplir con los requisitos establecidos para el juicio
ordinaric, a saber son lo siguientes:

l. El juzgado ante el cual se promueve;
1. El nombre del actor y domicilio que sefiale para recibir notificaciones;
1il, El nombre del demandado y su domicifio;

V. Las prestaciones reclamadas, con toda exactitud, en términos claros y precisos;

47 Articulo 2.145.- “Traen aparejada ejecucion: 1. Los documentos piiblicos; Ii. Los convenios celebrados en ef curso de
un juicio ante ef Juez, ya sea de las parles entre si o terceros que se hublferen obligado; Ill. Los documentos privados
reconocidos judicialmente o ante Notario; IV. Los convenios aprobados y los laudos emitidos por la Procuraduria Federal
del Consumidor; V. Las sentericias gfecutoriadas.”

Atticulo 2.155.- Si un tftufo ejecutivo contiene obligaciones reciprocas, fa parte que solicife la ejecucion, al presentar la
demanda haré la consignacion de Jas prestaciones debidas al demandado, o comprobaré, fehacienfemente, haber
cumplido con su obligacion.

Articulo 2.156.- E! coniralo de compraventa bajo condicion resolutoria de la falfa de pago del precio, inscrito en ef
Registro Piblico de la Propiedad, da lugar a accién ejecutiva para recuperar el bien vendido, si el acreedor consigna
las prestaciones recibidas del demandado, con la reduccién correspondiente al demérito del bien, calculado en el
conirafo o por el Jugz.
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V. Los hechos en que funde su peticién, numerandolos y narrandolos sucintamente, con claridad
y precision, de tal manera que el demandado pueda preparar y producir su contestacién y
defensa;

VI. Ei valor de lo reclamado, si de ello depende la competencia del juzgado;
VII. Los fundamentos de derecho, procurando citar los preceptos legales aplicables.
Presentada ta demanda en la oficialia de partes com(in y asignado ef turno respectivo, el
Juez competente revisara el escrito inicial de demanda y si se relinen los requisitos fijados por el
CPCEM, emitira un acuerdo en el que admita la demanda y en el que ordenaré, ademas, se requiera
de pago al deudor, y en caso de no realizar el pago, que se le embarguen bienes suficientes para
garantizar la deuda y las costas.

lll. Embargo de bienes y emplazamiento

Hecho el requerimiento de pago al deudor y no habiendo pago alguno en el acto, se
procedera a realizar el embargo de los bienes.

Sucedido lo anterior, se le emplazara para que dentro del plazo de cinco dias comparezca a
hacer el pago de lo reclamado, o bien, a contestar la demanda.

Embargo®®

Forma de practicar el embargo

Una vez ordenado el embargo, éste debera practicarse en el domicilio del deudor, pero
puede suceder que el deudor no se encuenire en st domicilio para hacer el requerimiento, en cuyo
caso, ¢l ejecutor e dejara citatorio para que lo espere a hora fija del dia habil siguiente; si no lo
espera, entonces fa diligencia se practicara con la persona que se encuentre en ¢l domicifio.

En caso de que se impida el acceso al domicilio del demandado, el ejecutor podra requerir el
auxilio de la fuerza publica siempre que esté autorizado por el Juez, y en su caso, ordenara el
rompimiento de las cerraduras para poder praclicar la diligencia.

El derecho de designar los bienes que habran de embargarse corresponde al deudor, o bien,
a la persona con quien se entienda la diligencia, sdlo en caso de que el deudor no haga uso de ese
derecho pasara al actor.

El orden que debe seguirse para ejercer el derecho antes mencionado es el siguiente:

|. Bienes consignados como garantia de la obligacién que se reclame;

[l. Dinero;

48 Articulo 2.194.-" Ef embargo procede y subsiste en cuanio baste a cubrir la suerte principal, intereses, costas y daflos y
perjuicios, en st ¢aso.”
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IIl. Créditos realizables en el acto;

IV. Alhajas;

V. Frutos y rentas de toda especie;

VI. Muebles no comprendidos en las fracciones anteriores;
VIl. Bienes inmuebles;

VIil. Sueldos;

IX. Derechos;

X. Créditos no realizables en el acto.

No obstante lo anterior, el ejecutante puede sefialar ios bienes para embargarse, sin
sujetarse al orden sefialado, en los siguienies casos.

l. Si estuviera autorizado por el obligado en virtud de convenio;

Il. Si fos bienes que hubiera sefialado el ejecutado no son bastantes, o bien, si no se sujeta al
orden; y

I, Si los bienes estuvieren en diversos lugares, puede sefialar los que estén en el lugar del
juicio.
Nombramiento y aceptacion del cargo de depositario o interventor
Embargados los bienes se tendra como depositario o interventor, conforme a la naturaleza de
los bienes, a la persona que, bajo su responsabilidad designe el ejecutante, excepto si los bienes se

encuentran en depdsifo anterior; si son dinero, alhajas o créditos, se estard a conforme a las reglas
especiales,*9

““Articulo 2.202.- Cuando el embargo recaiga sobre dinero, valores o alhajas, el dep6sito se hara en una instittcion de
crédto

Articulo 2.203.- Al embargar créditos, solo se notificara al deudor o a quien deba pagarios, que no efectie ef pago al
acreedor, sino que, al hacerse exigible exhiba el pago en el Juzgado, apercibido de volver a hacer el pago si desobedece.
Articulo 2.204.- Si se embargan Htulos de crédito, se nombraré un depositario que o conserve, quien tendré obligacion de
hacer lo necesario para que no se aftere ni menoscabe el derecho que el fifulo representa, y de inlentar las acciones y
recursos para hacer efeclivo el crédito. Si el crédito fuere pagado, ef dinero se depositaré en téminos de este capitilo.
Articulo 2.205.- Si los créditos embargados fueren litigiosos, el embargo se informaré al Juez que conoce de ese juicio,
notificando af depositario nombrado, a fin de que pueda desempefiar las obligaciones que ef articulo anterior Ie impone®
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El depositario o interventor aceptara y protestara el desempefio en ¢l cargo, ante el Juez o ante
el mismo ejecutor y recibira los bienes a través de inventario, en el acto de la diligencia.

Todo depositario debera tener bienes inmuebles suficientes, a juicio del Juez, para
responder del embargo, o, en su defecto, otorgar garantia por la cantidad que el Juez sefiale. La
comprobacion de tener esta clase de bienes o el otorgamiento de la garantia, debera hacerse antes
de ponerlo en posesion del encargo.

Registro de embargo sobre inmuebles
El embargo de inmuebles puede inscribirse en el Registro Piblico.
Gastos del deposito

En caso de que el depositario no pueda hacer los gastos que cause el depbsito, lo informara
al Juez, quien con vista a las partes por tres dias, decretara et modo de hacer los gastos.

El depositario tendra que pedir autorizacién al Juez para realizar gastos de conservacion o
reparacion, en este caso, el Juez citara al depositario y a las partes a una audiencia, dentro de tres
dias, para que en vista de los documentos presentados resuelvan de coman acuerdo. Si no hay
acuerdo y una de las partes insiste en que se hagan, el Juez determinara lo que deba de hacerse.

Reglas especiales

* Si el embargo recayere en inmueble urbano y sus rentas, o sélo sobre éstas, el depositario
tendra el carécter de administrador, con las facultades y obligaciones siguientes:

l. Podra darlo en arrendamiento tomando en cuenta el importe de las rentas de
inmuebles similares en su zona;

ll. Recabar4 los contratos vigentes, las boletas de impuestos, y si se rehusare el
tenedor a entregarlos, lo hara del conocimiento del Juez, quien empleara los medios
de apremio conducentes;

fll. Recaudara las rentas oportunamente, procediendo legalmente en caso
necesario,

IV. Hara los gastos ordinarios del inmueble, sin necesidad de autorizacion, no siendo
excesivo su monto. Su tardanza u omisidn serd motivo de responsabilidad sobre
dafios y perjuicios;

V. Haré las manifestaciones y pagos fiscales que correspondan sin autorizacion
judicial, siendo responsable de dafios y perjuicios por su tardanza u omision;

VI, Para hacer los gastos de conservacion o reparacion ocurriré al Juez, solicitando
autorizacién para elto, acompafiando los presupusstos respectivos;
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VII. Pagara, previa autorizacion judicial, los intereses de los gravdmenes que pesen
sobre la finca.

* En caso de que se embarguen bienes arrendados, se notificara a los arrendatarios para que,
en lo sucesivo, paguen las rentas al depositario, apercibidos de doble pago si desobedecen.

En caso en caso de que el arrendatario haya pagado anticipadamente las rentas, lo debera
justificar en el acto de la notificacion o bien al dia siguiente.

= Si el embargo recae sobre finca ristica, negociacidbn mercantii o industrial, el depositario
sera mero interventor con cargo a la caja, vigilando la contabilidad, y tendra las atribuciones
siguientes:

. Inspeccionara el manejo y operaciones de la finca o negociacion, para que
produzcan el mejor rendimiento posible;

1. Vigilara, en las fincas rasticas, la recoleccion de los frutos y su venta, recabando
el precio;

Nl. VigilarA los contratos de compraventa en las negociaciones mercantiles,
recogiendo el precio;

IV. Vigilara la compra de materia prima, su elaboracion y venta de producios en las
negociaciones industriales, recogiendo el precio;

V. Ministrara los fondos para los gastos de la negociacién o finca rdstica, y atendera
a que la inversion de esos fondos se haga convenientemente;

VI. Depositara en una institucion de crédito, el dinero que resultare sobrante
después de cubiertos los gastos necesarios y ordinarios;

VIl. Tomara provisicnaimente las medidas prudentes, para evitar abusos y malos
manejos de los administradores, dando inmediata cuenta al Juez, para que
determine lo conducente.
Responsabilidad del depositario y del ejecutante
El depositario 0, en su caso, el interventor y el ejecutante, cuiando éste lo hubiere nombrado,
y fuere persona distinta al deudor, seran solidariamente responsables de ios actos que el nombrado
gjecutare, en el gjercicio de su encargo.

Rendicién de cuentas del depositario y su notificacion

Los depositarios que tengan administracion de bienes deberéan presentar al Juez cada mes,
cuenta de los ingresos y egresos y sus comprobantes. En ¢aso de no hacerlo sera removido.
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Presentada la cuenta, el Juez dara vista a las partes, por el plazo de tres dias. Si no las
objetan, las aprobara.

En caso de que las cuentas sean objetadas por las partes, se tramitard el incidente
respectivo y el Juez resolvera lo que proceda.

Retribucién al depositario, en su caso.

Los depositarios de alhajas, mushles, titulos de crédito o inmuebles urbanos, sin cargo de la
administracion, percibirdn, como retribucion, el uno por ciento sobre los primeros diez mil pesos de
su valor y el medio por ciento sobre el resto.

Los depositarios que efectuaren las ventas o gesfiones sobre créditos, reparacion o
mantenimiento, tendran, ademés, la retribucién que de comin acuerdo les fijen las partes, y, si no
hubiere acuerdo, el que con audiencia de las partes sefiale el Juez, sin que sea menor del uno ni
exceda del cinco por ciento sobre el valor de los créditos, de la venta, de la reparacion o
mantenimientc que se efectuare.

Los que tuvieren administracién de inmuebles urbanos, y los interventores, percibiran la
retribucién que, de comin acuerdo, les sefialen las partes, si no hubiere acuerdo, el que con
audiencia de ella y segin las circunstancias les fije el Juez, sin que sea menor del cinco ni exceda
del diez por ciento sobre el monto de los productos que se recauden, cualesquiera que sean las
gestiones, operaciones y aclos de administracion que realicen,

Cabe mencionar que en las retribuciones al interventor o depositario sefialados queda
comprendido cualquier pago de honorarios de abogados, patronos o procuradores que emplee.

Remocién, cambio def depositario

Al resolver el Juez sobre las cuentas objetadas, fallard sobre la remocion o no del
depositario, si se hubiere pedido.

En caso de que la remocidn recayere sobre el deudor, el ejecutante nombrara nuevo
depositario; si el removido fuera el depositario nombrado por el acreedor, el Juez haré la nueva
designacion, debiendo cumplir con la solvencia requerida.

En caso de cambio de depositario, se requerira, a quien tuviere los bienes, que haga entrega
de ellos, al nuevo depositario, en el acto del requerimiento o denlro de tres dfas, apercibiéndolo de
que de no hacerlo se hara uso inmediato de Ia fuerza publica.

IV. Citacion para sentencia

En caso de que el deudor no consignara el pago correspondiente ni contestara la demanda
en el término oforgado, a pelicion del actor y sin requerir citacion, se pronunciara sentencia,

En el supuesto de que no haya contestado la demanda, el auto de ejecucién surte los
efectos de citacidn para sentencia,
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V. Desahogo de pruebas, alegatos y sentencia

Si el demandado contesta la demanda®, con la contestacion se dara vista al actor por dos
dias, término en el que podra ampliar sus pruebas; vencido dicho término se sefialara fecha y hora
para que en el plazo de los diez dias siguientes se lieve a cabo el desahogo de las pruebas.

Concluido el plazo de desahogo de pruebas las partes podrén presentar sus alegatos por
escrito, dentro de los tres dias siguientes y concluido el plazo para alegar, se dictara sentencia.

VI. Remate

Certificado de gravamenes

Previo a la solicitud de remate, debera exhibirse el certificado de gravamenes, debiendo
mediar sesenta dias naturales enfre la fecha de su expedicion y la de su exhibicion.

En caso de que aparezcan otros acreedores en dicho certificado, deberan citarseles, ya que
de lo contrarios no podran sacarse a remate los bienes.

Los acreedores que fueran citados y que presenten su certificado pero que sea posterior al
del ejecutants, podran intervenir en el remate con el objeto de garantizar sus derechos y tendrén, en
su caso, el derecho de apelar el auto en el cual se finque el remate.

No obstante {o anterior, cuando los bienes garanticen diversas obligaciones, cualquiera de
es0s acreedores puede llevarlos a remate, sin embargo, el pago se hara de acuerdo a |a preferencia
del crédito y siempre que haya sentencia firme que defina esos créditos, o reservada la cantidad
necesaria para cubrir la suerte principal, intereses y costas de dichos créditos preferentes en caso
de no haber sentencia.

El excedente, en su caso, se entregara al ejecutado o quedara a disposicion del Juez que
corresponda, si hay créditos posteriores.

Avaltio

Para poder sacar los bienes a remate es necesario que estos sean valuados, para ello el
ejecutante podra nombrar a su perito teniendo un plazo de tres dias para hacerlo.

Nombrado el perito debera, por escrito, manifestar la aceptacion del cargo, en el plazo de
tres dias contados a parlir de su nombramiento.

Finalmente, aceptado el cargo, el perito contara con el plazo de diez dias para emitir el
avaldo correspondiente.

8013 contestacibn, debe cumplir can Jos requisitos establecidos en capitulo correspondiente al juicio ordinario, asimismo
debera ir acompafiado de las pruebas ofreceran prusbas; siendo improcedente la reconvencion.
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En caso de que no se nombre perito, el perito no acepte el cargo, o bien, no rinda el avaltio
correspondiente, el Juez se encargara de hacer el nombramiento de perito.

El ejecutante tiene el derecho de que el avallio se actuafice, y no medie entre éste y la
almoneda mas de seis meses.

Publicacion

Realizado el avallio correspondiente, deberé anunciarse la venta de los bienes en la Gaceta
del Gobierno y en el Boletin Judicial por una sola vez, asi como en la tabla de avisos del juzgado.

Si los bienes estuvieren ubicados en diversos Distritos, el edicto debera fijarse en todo ellos.

Requisitos para pariicipar en remate

La postura legal5! debera formularse por escrito y podré presentarse hasta antes del inicio
de la almoneda, debiendo cumplir con los siguientes requisitos:

. Nombre y domicilio del postor;
Il. La cantidad que se ofrezca;
Il. La cantidad que se pague de contado y los términos en que debe pagar el resto;

IV. E! interés que debe causar la suma que se quede a deber, que no debe ser menor del legal,
y la forma de garantizar e! pago;

V. La exhihicién en efectivo®? o billete de depbsito del diez por ciento.

Si el ejecutante quiere hacer postura, la garantia o fa exhibicion de contado, en su caso, se
limitara al exceso de la postura sobre el importe de la sentencia, excepto cuando haya acreedores
preferentes, en cuyo caso debera hacer la exhibicién completa como cualquier postor.

Audiencia

El remate se verificara dentro de los treinta dias siguientes a partir de que fue anunciado,
debiendo mediar por lo menos, siete dias entre la Gltima publicacion del edicto y la aimoneda.

Si se tratara de bienes que se encuentran fuera de la jurisdiccion de Juez, [os plazos seran
ampliados conforme a la distancia.

51 *Articulo 2.239.- Postura legal es la que cubre ef importe fijado en ef avallio que sirvi6 de base para el remate.”
52 Cuando el importe de las posturas se ofrezca de contado, debe exhibirse en efectivo, en el acto del remate.
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Primera almoneda

Iniciada la audiencia de remate se debera pasar lista a los postores y se declarara que va a
procederse al remate, deberan revisarse tas propuestas, desechando las que no relinan los
requisitos.

Acto seguido, el secretario dar4 lectura a las posturas legales, el Juez declarara preferente
la postura legal que importe mayor cantidad.

En caso de que dos o mas posluras legales comprendieran la misma cantidad, sera
preferente la que esté mejor garantizada.

Declarada la postura preferente, se preguntara si alguno de los postores la mejora, o cual
debera suceder antes de transcurrir cinco minutos, si alguno puja la mejora se interrogara de nuevo
y asi sucesivamente,

Pasados cinco minutos sin que se mejore la (itima postura o puja, el Juez declararé fincado
el remate en favor del postor que hubiere hecho la mejor postura.

Concluida la diligencia, serén devueltas las exhibiciones, excepto la que corresponda al
postor en cuyo favor se constituya el remate, misma que como garantia de cumplimienio se mandaréa
depositar.

Segunda almoneda

Si en ia primera almoneda no se presentara postura legal alguna, se citara a la segunda
almoneda, misma que tendra verificativo dentro de los treinta dias siguienies, debiendo ser
publicada la venta en remate pablico y sera desahogada como la primera almoneda.

El precio inicial sera reducido en 5%.

Subsecuentes almonedas

Si.en la segunda almoneda no hubiere postura legal, se citaré para ulteriores almonedas,
con fa debida publicacién, hasta obtener el remate, sin que haya mas reducciones en el valor de
remate.

La audiencia sera desahogada como se mencioné en pérrafos anteriores.

Derecho del ejecutants para adjudicarse los bienes

En cualquier almoneda en la que no se presentara postura legal alguna, el ejecutante tiene
derecho de pedir la adjudicacion del bien, por el precio fijado para el remate. Este y cualquier otro

acreedor, deberan reconocer a los acreedores privilegiados y preferentes al suyo, en caso de
haberlos, hasta donde baste a cubrir el precio de adjudicacién, para pagérselos a su vencimiento.
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Derecho del deudor a liberar sus bienes

Cabe mencionar que antes de fincarse el remate el deudor esta en posibilidad de liberar sus
bienes, si paga lo sentenciado.

Fincamiento del remate, otorgamiento de la escritura y enfrega de los bienes

Fincado el remate, el postor debera pagar lo ofrecido dentro de los tres dias siguienies vy
hecho el pago, el Juez firmara la escrilura o documento justificativo de la propiedad, y ordenara se le
entreguen los bienes rematados al postor.

Pago al acreedor

Con el precio obtenido a través de remate, se pagaré al acreedor hasta donde alcance, si no
hay acreedores preferentes, y, en caso de existir costas pendientes de liquidar, se mantendra en
depésito la cantidad que se estime bastante para cubrirlos, hasta que sean aprobados los que
faltaren de pagarse.

Hecho el pago de lo sentenciado, si el monto del remate excede, se entregara la parte
restante al ejecutado, salvo que tenga que ser retenida por otra causa legal.

Plazo para formular liguidacion de gastos y costas

El ejecutante debera formular la liquidacién de las costas dentro de término de ocho dias
contador a partir del depdsito, en caso contrario, perdera el derecho de reclamarlos y se mandara
enfregar lo depositado al deudor, si no hay otro acreedor.

En la liquidacion deberan de comprenderse las costas del procedimiento de remate.
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2.1.3.Nuevo Ledn

El Estado Nuevo Lebn es e! segundo estado de fa Reptiblica Mexicana que dentro de su
regulacién procesal no prevé el juicio especial hipotecario, razén por la que la accion hipotecaria se
desenvuelve a través de las reglas aplicables al juicio ejecufivo.

| Presupuestos procesales

Para que el juicio ejecutivo tenga lugar es necesario un filulo que traiga aparejada
ejecucions.. Ademés solo podra verificarse la ejecucion siempre que exista cantidad liquida.5

Asimismo, para que proceda la via ejecutiva se necesita que los contratos se hayan
registrado conforme lo establece el Cadigo Civil.

|I. Presentacién de demanda
El procedimiento para ejercitar la via ejecutiva inicia con la demanda, la cual debera cumplir

con los requisitos establecida en el codigo adjetivo.5® Asimismo, deberan ofrecer las pruebas
respectivas.

53 Articulo 646. *Traen aparejada ejecucion. 1.- El primer testimonio de una escritura publica expedida por el Juez o
por notario ante quien se oforgd; Il.- Los ulieriores testimonios dados por mandalo judicial con citacion de la persona a
quien inferesan; Iii- Cualquier documento privado suscrito por el deudor; IV.- La confesion hecha conforme a los
articulos 261 y 360. V.- Los convenios celebrados en ef curso de un juicio ante el Juez, ya sea de fas partes enlre sf o
terceros que se hubferen obligado como fiadores, deposftarios o en cualquiera ofra forma; Vi.- Las polizas originales de
contratos celebrados con intervencion de corredor pablico; VIl.- El juicio uniforme de contadores, si las partes ante Juez
o por documento puiblico o privado, segun el caso, se hubieren sujetado a éf expresamente 0 fo hubieren aprobado.”
“Articulo 651.- Las obligaciones sujetas a condicion suspensiva o a plazo no serén efeculivas sino cuando aquélia o éste
se hayan cumplido, salvo lo dispuesto en los Articulos 1839 y 1853 del Cbdigo Civil, o bien, conforme a lo estipulado en
el documento hase de la accion.”

“Articulo 656.- Si ef fitulo ejecutivo contiene obligaciones reciprocas, fa parte que solicite fa efecucion af presentar fa
demanda haré la consignacion de las prestaciones debidas al demandado o comprobaré fehacientemente haber
cumplido con su obfigacion.”

s¢ “Entendiéndose por tal cantidad cierta y determinada en el titulo y la que puede determinarse mediante simples
operaciones arilméticas con los datos que e! titulo suministre.”

557 Articulo 612.- Todo juicio comenzaré por demanda def actor, la que contendré: |.- La designacion del Juez ante quien
se enfable; Il.- £l nombre y apellidos, domicilio, nacionalidad, edad, profesién u oficio del actor y de las personas fisicas
que lo representen, en su caso, expreséndose fa naturaleza de la representacion; iHf.- £f nombre y apeliidos y domicilio
del demandado; 1V.- EI objato u objelos que se reclaman, con sus accesorios; V.- La exposicion clara y sucinta, en
parrafos numerados, de los hechos que molivan la demanda, incluyendo fa descripcion de fos hechos cantenidos en las
grabaciones de audio 0 video o discos de computadora; y de los fundamentos de derecho en que se apoya; Vi-La
enumeracion precisa y concrela, consignada en la conclusion, de las peficiones que se formulen af Tribunal; Vil.- El valor
de la suerte principal si de ello depende fa competencia def Juez.”

“Articulo 614.- Al escrifo de demanda se acompafiarén necesariemente: .- Ef documento o documentos que acrediten el
carécler con que el liigante se presente en juicio, en el caso de fener la representacion legal de alguna persona fisica o
moral. 11.- El poder que acredile la personalidad del mandalario cuando éste infervenga; Hil.- Los documentos en que
fundamenten su accion v todos los demés que quieran utilizar como prueba; IV.- Tanlas copias simples o folostaticas
siempre que sean legibles a simple vista, cuantas fueren las personas demandadas, del esciflo de demanda y de lodos
los documentos que acompafie, para el efecto de correr traslado. V.- Cuando se acompaflen grabaciones de audic o
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Presentada la demanda, e! Juez debera examinar su competencia asi como la personalidad
del actor, de encontrarse acreditadas estas, dictara un auto de ejecucion sin audiencia del
demandado.

ill. Ejecucion

Dictado el auto de ejecucion, el cual tendré efectos de mandamiento, se requerida de pago
al deudor v si éste no realizara el pago en el acto, se procedera al embargo de los bienes que sean
suficientes para cubrir la cantidad consignada en la demanda asi como las costas.

En caso de que el deudor se oponga al embargo, se dara vista al actor por el plazo de dos
dias, desahogada o no la vista, el Juez debera confirmar el embargo o bien lo revocara,

Embargo

A fa diligencia de embargo debera asistir el actor o su representante, en su caso, y la
diligencia de embargo no podra suspenderse por ningln motivo, y se dejaran a salvo los derechos
del demandado para que los haga valer en el momento procesal oportuno.

El embargo s6lo procede o subsiste, en cuanto baste a cubrir fa suerte principal, incluyendo
los nuevos vencimientos de intereses hasta la conduccion del juicio y costas, El Juez, a peticién de
parte, reducira el embargo de los bienes, cuando el valor de éstos sobrepase notoriamente aquellos
extremos, substanciandose a través de incidente.

Se trabard el embargo, de preferencia, en los bienes que constituyan la garantia®, sin
perjuicio de ampliar e! embargo en otros bienes, en el mismo acto, si el acreedor no considera
suficientes los primeros.

video 0 discos de compufadora, para que se imponga de eflos, se exhibira un duplicado cerificado por nofaric piblico de
los mismos para ser enfregado a la parte demandada af corrérsele frasfado.”

5 Articulo 499.- “Quedan exceptuados de embargo: I.- Los bienes que constituyan el palrmonio de familia, desde su
inscripcion en el Registro Piiblico de la Propiedad, en los términos establecidos por el Codigo Civil Il.- Ef lecho cotidiano,
fos vestidos y fos muebles de uso ordinario del detdor, de s conyuge o de sus hijos, incluyendo ef refrigerador, favadora,
aparato de radio receptor y tefevision; 1il.- Los insirumentos, aparalos y tliles necesarios para el arte u oficio a que e
deudor esté dedicado; IV.- La maquinaria, instrumentos y animales propios para el culfivo agricola, en cuanto fueren
necesarios para el servicio de la finca a que estén destinados, a juicio del Juez, a cuyo efecto oira el informe de un perifo
nombrado por éi: V.- Los libros, aparatos, instrumentos y ttiles de las personas que ejerzan o se dediquen af estudio de
profesiones fiberales; VI.- Las armas y cabaflos que fos militares en servicio aclivo usen, indispensables para éste
conforme a las leyes relativas; Vil.- Los efeclos, maquinaria e insfrumenlos propios para el fomento y giro de las
negociaciones mercantiles o industriales, en cuanlo fusren necesarios para su servicio y movimiento, a juicio del Juez, a
cuyo efecto oira ef dictamen de un perito nombrado por é/; pero podrén ser intervenidos juntamente con la negociacion a
que estén destinados; Vill.- Las mieses anles de ser cosechadas, pero no los derechos sobre las siembras; IX.- E
derecho de usufructo, pero no los frutos de éste; X.- Los derechos de uso y habitacion; X1.- Las servidumbres, a no ser
que se embargue ef fundo a cuyo favor estan construidas; excepto la de aguas que es embargable independientemente;
XH.- La renta vitalicia, en los términos establecidos en los articulos 2677 y 2679 def Codigo Civil; Xill.- Los sueldos y el
salario de fos frabajadores en los términos que establece la Ley Federal del Trabajo, siempre que no se irale de deudas
alimenticias; XIV - Las asignaciones de los pensionistas def Erario; XV.- Los ejidos de los pueblos y la parcefa individual
que en su fraccionamienio haya correspondido a cada ejidatario.”

Artlculo 503.- “Podré pedirse fa ampiiacion del embargo: I.- En cualquier caso qus, a juicio del Juez, no basten los bienes
secussirados para cubrir a deuda y las costas; Il.- Si el bien sectesfrado que se saco a remate, dejare de cubrir el
importe de lo reclamado a conseciencia de las relasas que sufiera o 81 transcurrido un aflo desde fa remision,
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En caso de ampliacion de embargo®” debera observarse el orden establecido en el artfculo
498%,

El derecho de designar los bienes que habran de embargarse corresponde al deudor y solo
en caso de que éste rehise designarlos, que esté ausente ¢ que no designe los que tuviere en el
lugar del juicio, podra ejercerto el actor o su representante; pero cualquiera de ellos se sujetara al
orden establecido.

El orden que debe seguirse para sjercer e! derecho antes mencionado es el siguiente:

. Los bienes consignados como garantia de la obligacién que se reclama;

{l.  Dinero;

lll. Créditos realizables en &l acto
IV. Alhajas;

V.  Frutos y rentas de toda especie;

Vi. Bienes muebles no comprendidos en las fracciones anteriores;
VIl. Bienes Raices; y

VIl Créditos.

No obstante lo anterior, el actor puede sefialar los bienes que han de embargarse, sin
sujetarse af orden antes descrito en los siguientes casos:

{.  Si para hacerlo estuviere autorizado por el demandado, en virtud del convenio
expreso;

Il Sieldemandado no presenta ningunos bienes;

. Silos bienes estuvieren en distintos lugares. En este caso puede escoger los que se
hallen en el lugar del juicio;

El deudor contrae la obligacion de depositario judicial de las fincas hipotecadas, de sus
frutos y de todos los objetos que, con arreglo a la escritura y conforme al Codigo Civil, deben

fratandose de muebles, no se hubjere oblenido su venta; lli.- Cuando no se embarguen bienes suficientes, por no
tenertos el deudor y después aparecen o los adquiere; IV.- En los casos de fercerfa, conforme al articulo 599.”

87 Articulo 504 —= La ampliacion def embargo no suspende el curso def juicio, debiendo framitarse por cuerda separada,
la que se unira, lusgo de realizada, af expediente principal.”

58 Articulo 498.- “Pueden ser embargados todos los bienes que constifuyen el patrimonio del deudor, pero al trabarse
sjecucion se observara ef orden siguiente: 1.- Los bienes consignados como garantfa de la obligacién que se reclama; I1.-
Dinero; [il.- Crédifos realizables en el aclo; V.- Alhajas; V.- Frutos y rentas de foda especie; VI.- Bienies muebles no
comprendidos en las fracciones anferiores. VII.- Bienes Ralces, VIll.- Créditos.”
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considerarse como inmovilizados y formando parte de la misma finca, de los cuales se formara
inventario para agregarlos al expediente, siempre que lo pida el acreedor.

En caso de que el deudor que no quiera aceptar la responsabilidad de depositario, debera
enlregar la tenencia material de la finca al actor o al depositario que este nombre. %

Administrador

En caso de secuestro recaido sobre finca urbana y sus rentas o sobre éstas solamente, el
depositario tendra el carécter de administrador, con las facultades y obligaciones siguientes:

.- Podra contratar los arrendamientos, sin que las rentas sean inferiores a las fijadas al tiempo
del secuestro en caso de ignorarse cual era el monto de las rentas se haré saber al Juez,

.- Recaudara las rentas.

IIi.- Haré, sin previa autorizacion, los gastos ordinarios de la finca, pago de contribuciones y los
de mera conservacién, servicio y aseo.

IV.- Presentara a la oficina de contribuciones, la declaracién correspondiente, de lo contrario
seran de su responsabilidad los dafios y perjuicios que su omision origine;

V.- Para hacer los gastos de reparacién o de construccion, solicitara al Juez permiso para elto,
con el respectivo presupuesto. El Juez citara a una audiencia que se realizara dentro de tres
dias, para que las partes, en vista de los documentos que se acompafian, resuelvan de comun
acuerdo si se autoriza o no, si no hay acuerdo el Juez dictara la resolucion que corresponda.

VI.- Pagara previa autorizacion judicial, los intereses de los gravémenes reconocidos sobre la
finca.

Interventor

Si el secuestro se efectia en una finca ristica y sus frutos o solamente sobre éslos, o en
una negociacion mercantil o industrial, ef depositario sera interventor con cargo a la caja, vigitando la
contabilidad, y tendra las siguientes afribuciones:

.- Inspeccionara el manejo de la negociacion o finca ristica, en su caso, y las operaciones.

II.- Vigilaré en ias fincas risticas la recoleccion de fos frutos y su venta y recogera el producto de
ésta,

lll.- Vigilara las compras y ventas de las negociaciones mercantiles, recogiendo bajo su
responsabilidad el numerario,

5 E| depositario y el actor son responsables solidariamente de los bienes secuestrados.
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IV.- Vigilara la compra de materia prima, su elaboracion y la venta de los productos en las
negociaciones industriales, recogiendo el numerario y efecios de comercio para hacerlos
efectivos a su vencimiento;

V.- Ministrara los fondos para los gastos de la negociacién o finca rislica y cuidara de que la
inversion de esos fondos se haga convenientemente;

V1.- Depositar4 el dinero que resultare sobrante, después de cubiertos los gastos necesarios y
ordinarios, como se previene en ¢l articulo 505;

VIl.- Tomara provisionalmente las medidas que la prudencia aconseje, para evitar abusos y
malos manejos en los administradores, dando inmediatamente cuenta al Juez para su
ratificacion y, en su caso, para que determine [0 conducente.

Rendicion de cuentas

Los administradores e inferventores rendiran mensualmente cuentas ante el Juez de los
frutos de la finca, los gastos erogados y demaés.

El Juez, con audiencia de las partes, aprobara o reprobara la cuenta mensual y determinara
los fondos que deban quedar para los gastos necesarios mandando depositar el sobrante liquido.

Remocion
El depositario sera removido de piano en los siguientes ¢casos:
.- Si dejare de rendir la cuenta mensual o la presentada no fuere aprobada;

[1.-Cuando no haya informado al juzgado el cambio de domicilio;

En caso de que el removido fuere el deudor, el ejecutante nombrara nuevo depositario, si lo
fuere el acreedor o la persona por él nombrada, la nueva eleccién se hara por el Juez.

Los depositarios o interventores percibiran por honorarios, los que les sefiale el arancel y a
falta de éste los que sefiale el Juez. Si hubiere oposicidn se tramitara via incidente

Registro de embargo

El embargo debera ser inscrito en el Registro Publico, para elio serd necesaria la expedicion
de dos copias cerlificada de la diligencia de embargo, uno de los ejemplares, después de
diligenciado, se unira a los autos y el ofro quedara en el registro.

IV. Substanciacién del juicio
Realizado el embargo, en |la misma diligencia, se emplazara at ejecutado dandole un plazo

de tres dias para que haga el pago de la cantidad reclamada y las costas, o bien, se oponga a la
gjecucion.
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Concluido el término antes mencionado y no habiendo oposicion del sjecutado, se dictara
sentencia de remate, a solicitud de parte y sin que el demandado tenga fa posibilidad de interponer
reconvencion.

En caso de que el ejecutado se haya opuesto a la ejecucion, la cual debera presentarse por
escrito v en la que el demandado podra oponer todas las excepciones, incluso las procesales,
mismas que se decidiran en sentencia definitiva, se dara fraslado al ejecutante por tres dias.

Fijada la lilis, el Juez calificara las pruebas ofrecidas por cada una de las partes, en sus
escritos respectivos, y serén admitidas a tramite aquellas que fueran procedentes®. Asimismo, el
Juez fijara fecha y hora para la celebracion de la audiencia de pruebas y alegatos, dentro de los
doce dias siguientes y ordenara notificarla personalmente a las partes.

Finalmente, ordenara preparar las pruebas que requisran de diligencia especial, la
preparacion de las pruebas quedara a cargo de las paries, por lo que deberan presentar a sus
testigos, peritos y demas pruebas que les hayan sido admitidas y solo liegado el caso de que existan
periciales contradictorias de ambas partes, el Juez, nombrara a un perito fercere en discordia.

Audiencia de priebas v alegatos

En la audiencia se desahogaran las pruebas conforme al orden establecido por el Juez.

Desahogadas las pruebas el Juez oiré los alegatos que formulen las partes, quienes podran
hacerlo también por escrito en el acto, quedando el juicio en estado de sentencia.

Sentencia

En caso de que en la sentencia el Juez determinara fa no procedencia det juicio ejeculivo en
virtud de insuficiencia de titulo en el cual se funde la accion, reservara al actor su derecho para
ejecutario en la via y forma que corresponda.

Si en el tilulo con que se ejercita una accion hipotecaria se advierte que hay ofros
acreedores hipotecarios anteriores, el Jusz mandara notificarles la sentencia definitiva, para que
hagan valer sus derechos hasta antes de celebrar el remate.

80 Articulo 230.- “En los escritos de demanda, confestacion, replica y duplica, y en su caso en ef de reconvencian,
confestacion, replica y duplica, las partes deberén ofrecer sus pruebas, relacionéndoias con los puntos conirovertidos,
expresando claramente el hecho 0 hechos que se fratan de demostrar con las mismas, asl como las razones por las que
ol oferenfe considera que demostraran sus afirmaciones. si a juicio de! tribunal fas pruebas ofrecidas no cumplen con las
condiciones apuntadas serdn desechadas. en fa replica y en fa duplica no podrén modificarse fa demanda ni su
contestacion.”

84



V. Remate

Certificado de gravamenes

Antes del avaltio debera expedirse mandamiento al registrador del Registro Pablico para que
remita al Juez el certificado de gravamenes de los Gltimos diez afios, sin embargo, si en autos obrare
otro certificado, sélo se pedira al Registro Piblico el relativo al periodo transcurrido desde la fecha
de aqué! hasta la fecha en que se solicite.

Si del certificado aparecieren gravamenes, se hara saber a los acreedores el estado de
ejecucion para que intervengan en ¢l aval(io y subasta de los bienes, si les conviniere.

Los acreedores citados, tendran derecho a:
|.- Intervenir en el remate;
Il.- Recurrir el auto de aprobacion del remate, en su caso; y,
[1l.- Nombrar, a su costa, un perito que con los nombrados por el ejecutante y el ejecutado
practique el avallo de la cosa. No disfrutaran de este derecho después de practicado el avalio
por los peritos de las partes o el tercero en discordia, en su c¢aso, ni cuando la valorizacion se
haga por otros medios.

Avalio

El avaliio se practicara conforme a las reglas establecidas para la prugba pericial®,

81 “Articulo 1008.-“La prusba pericial se desahogaré con la infervencion de fos peritos designados por el Juez, sin
perjuicio de que cada parte pueda designar un perito para que rinda dictamen por separado. La designacion de perilo por
las parfes debera efecluarse antes de que concluya la Audiencia Preliminar, con fa obligacion de mencionar nombre,
apellidos y domicilio; anexando titulo o cédula profesional, y los documentos que acrediten los requisitos exigidos por el
articulo 314 de este Cédigo.

Articulo 1009.-De no cumplirse Jos requisilos def arficulo anterior, se tendra por no hecha fa designacion del perito,
precluyendo el derecho para hacerfa

Atticulo 1010.- Admitida Ja prueba pericial, el Juez sefialaré un plazo prudenfe pera la rendicion del dictamen
correspondiante.

Articulo 1011.- £ perito designado por el Juez deberé aceptar el cargo en un plazo de tres dias contados a partir del dia
en que se fe haga saber su designacion, debiendo ef Juez proveer lo correspondiente; en caso de no aceptar, el Juez
designara ofro.

Articulo 1012.- EI dictamen pericial seré puesio a fa vista de las partes, por lo menos fres dfas anles de fa audiencia
respectiva, quienes deberan pedir las aclaraciones que esfimen pertinentes durante ésfa.

Atticulo 1013.- Los perifos se sujetarén a las disposiciones establecidas en los articulos 1002, 1003 y 1004 del presente
Cédigo.

Articulo 1014.- Los peritos asistirén a la audiencia respectiva con el fin de exponer las aclaraciones que ef Juez o las
partes les soliciten.

Articulo 1015.- £f perito designado por el Juez que habiendo aceptado ef cargo no rinda su dictamen o deje de concurrir
a la audiencia respectiva sin justa causa calificada por ef Juez, seré sancionado con una multa de diez a cincuenta
cuotas; ademds, serd responsable de los dafios y perjuicios causados por su culpa. En este caso, ef Juez designara
nuevo perifo.

Articulo 1016.- Si a la audiencia mencionada en ef arfculo anferior los peritos designados por las partes, que habiendo
aceptado el cargo, no asisten o no rinden su dictamen en el plazo fjado, se tendré por no ofrecido dicho dictamen.
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En caso de ser mas de dos los peritos valuadores no habra necesidad de nombrar tercero
en discordia.

Fijacion de fecha para el remate

Hecho el avallio se sacaran los bienes a subasta plblica, y debera sefialarse fecha y hora
en que deba tener lugar el remate. '

Publicacion

El remate debera anunciarse dos veces, una cada tres dias, el anuncio deberd fijarse a
través de edictost? en las tablas de avisos del juzgado y en caso de que el valor de la cosa
sobrepasara de cincuenta cuotas, se insertaran aquélios en el boletin judicial, o bien, en el periddico
oficial donde aquél no se publique, y en un peribdico de los de mayor circulacion del lugar donde se
verifique el remate, y a falta de éste en uno de la capital def Estado.

Requisifos para participar en ef remate

Los ficitadores deben consignar previamente, en la Secretaria de Finanzas y Tesoreria
General del Estado, una cantidad por lo menos igual al diez por ciento, en efectivo, del valor de los
bienes. Si no se cumple con este requisito no seran admitidos.

Dicha cantidad sera devuelta a sus respectivos duefios acto continuo al remate, excepto la
que corresponda al mejor postor, la cual se reservara en deposito como garantia del cumplimiento
de su obligacién y, en su caso, como parte de! precio de la venta.

El ejecutante podra tomar parte en la subasta, sin que sea necesario para ello realizar el
deposito mencionado.

El postor no puede rematar para un tercero sino con poder y cléusula especial, quedando
prohibido hacer postura reservandose la facultad de declarar después el nombre de la persona para
quien se hizo.

Antes de fincarse el remate o declararse la adjudicacion podré el deudor liberar sus bienes
pagando aquello a lo que fue condenado. Despugs de fincado la venta quedara irrevocable.

Articulo 1017.- En caso de que los peritos, con ef fin de emitir su dictamen, fengan necesidad de enirevistar a una o mas
personas, el Juez sefialaré el lugar, dia y fa hora para ello, debiendo asistir todos los peritos designados.

Articulo 1019.- Los honorarios de los peritos de las parfes serdn pagados por cada una de elfas sin perjuicio de fo que
disponga la resolucion definitiva sobre condenacion en costas y los de los perifos designados por el Juez, por ef Estado”

62 Si los bienes raices estuvieren situados en diversos lugares, en todos éstos se publicaran los edictos en las puertas de
los juzgados respectivos. En el caso a que este articulo se refiere, se ampliara el término para el remate, concediéndose
un dia mas por cada cien kilometros o por una fraccién que exceda de Ya mitad y se calculara para designarlo la distancia
mayor a que se hallen los bienes. Puede ¢! Juez usar, ademas de los dichos, algin otro medio de publicidad para Namar
postores. .
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Audiencia de remate

Primera almoneda

El dia y hora sefialada para el remate el Juez, personalmente, pasara lista de los postores
presentados, posteriormente concedera media hora para admitir a los nuevos que se presenten.

Concluida la media hora, el Juez no admitird nuevos postores y procedera al remate;
enseguida revisara las propuestas presentadas, desechando desde luego tas que no tengan postura
legal®3 y las que no estuvieren acompafiadas del billete de deposito.

Calificadas de legales las posturas, el Juez las leera en alta voz, a efecto de que los
postores presentes puedan mejorarlas. Si hay varias posturas legales, el Juez decidira cuél es la
preferente.

Hecha la declaracion de la posiura considerada preferente, el Juez preguntara si alguno de
fos licitadores la mejora; en caso de que alguno fa mejore dentro de fos cinco minutos que sigan a la
pregunta, interrogara de nuevo si alglin postor puja la mejora; y asi sucesivamente con respecio a
las pujas que se hagan.

Si pasados cinco minutos de hecha la pregunta correspondiente, no se mejora la Gltima
postura, el Juez declarara fincado el remate en favor del postor que hubiere hecho la mayor puja y lo
aprobaré, en su caso.

Aprobado el remate, se ordenara que dentro del término de tres dias siguientes a dicha
aprobacion, sea otorgada, a favor det comprador, la escritura de adjudicacion, asimismo, la entrega
del bien rematado.

En caso de no presentarse postor alguno en esta primera aimoneda, ei ejecutante tendras
dos opciones:

»  Pedir la adjudicacion del bien por el precio del avallo que sirvié de base para la primera
almoneda, o bien;

» Que sean sacados nuevamente los bienes, a subasta plblica, en segunda almoneda,
con un disminucion del diez por ciento de la tasacion.

83 Articulo 534. “Es postura legal la que cubra las dos ferceras partes del avalio o del precio fijado a la finca hipotecada
por los contratantes, con fal de que la parfe de contado sea suficiente para pagar el crédito o créditos que han sido
ohjeto del juicio y las costas.
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Segunda almoneda.

La forma de publicacion, asi como el desarrollo de esta segunda subasta deberé cumplir con
las reglas y requisitos de ia primera.

En caso de no presentarse postura alguna a ésta segunda aimoneda, el actor puede
solicitar:

*  |a adjudicacion por el precio que sirvi6 de base para la segunda subasta;

»  Que los bienes le sean entregados en administracién® y asi poder aplicar los productos
al pago de intereses, capital y costas; o

= Tercera almoneda, sin sujecién a tipo.
Tercera almoneda.

En esta (ltima subasta se siguen, al igual que en las dos primeras, las mismas reglas para la
publicacion, deposito y demas requisitos en relacion al desarrolio de ia audiencia.

Presentandose algln postor que ofrezca las dos terceras partes del precio que sirvid como
base para la segunda almeneda y aceptando las condiciones de la misma, se fincara el remate, sin
mas tramites.

Si la puja no llegara a las dos terceras partes, el Juez hara saber al deudor el precio ofrecido
quien dentro de término de veinte dias podré pagar al acreedor o bien presentar a un tercero que
mejore la postura ofrecida.

Transcurridos los veinte dias sin que el deudor haya pagado al acreedor ni presentado persona
que mejore la postura se aprobara el remate y se llevara a cabo la venta.

Cabe mencionar que si durante el término de veinte dias se presenta una mejor postura, a la
inicial, el Juez ordenara abrir nueva licitacion entre los dos postores, citandolos dentro del tercer dia
para que en su presencia hagan las pujas, y adjudicaran la finca al que hiciere la proposicion mas
ventajosa.

64 Articulo 557.- “Cuando, conforme a lo prevenido en el articulo 583, ef acreedor hubiere optado por la administracion
de fas fincas embargadas, se observaréan las siguientes reglas:

1. El Juez mandara que se le haga enlrega de ellas bajo el correspondiente inventario, y que se le dé a reconocer a las
personas que el mismo acreedor designe; Il EI acreedor y el deudor podrén establecer por acuerdos particulares fas
condiciones y término de la administracion, forma y época de rendir las cuentas. Si asi no fo hicieren se enlenderé que
las fincas han de ser adminisiradas segtn la costumbre del lugar, debiendo el acreador rendir cuenta cada sels meses;
if. Si las fincas fueren risticas podra el deudor intervenir las operaciones de Ia recoleccion; IV. La rendicion de cuentas y
las diferencias que de elfas surgieren se substanciaran sumariamente; V. Cuando ef gjecutante se haya hecho pago de
su crédito, infereses y costas con el produclo de las fincas, volverén éstas a poder del sjecutado; Vi. El acreedor podré
cesar en la administracion de la finca cuando lo crea conveniente y pedir se saque de nuevo a plblice subasta por ef
precio que salié a segunda afmoneda, y si no hubiere postor, que se le adjudique por dos ferceras parfes de ese valor,
en lo gue sea necesario para completar ef pago, deduciendo lo que hubiere percibido a cuenta.”
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También puede suceder que, en vista de la mejora hecha por el segundo postor, el primero
manifieste su renuncia a sus derechos, o bien el primer postor no se presentare a la licitacion, en
cuyo caso se fincara el remate en favor del segundo. Lo mismo sucederé con el primero postor, si el
segundo no se presenta a la licitacion.

Por (ltimo puede suceder que en la tercera subasta se hiciera una postura admisibie, en
cuanto al precio, pero ofreciendo pagar a plazos o alterando alguna otra condicion, en este caso se
hara saber al acreedor, el cual podra pedir en los nueve dias siguientes, la adjudicacién de los
bienes en las dos terceras partes del precio de la segunda subasta; y si no hace uso de este
derecho, se aprobara el remate en los términos ofrecidos por el postor.

Aprobacién del remate, consignacion y otorqamiento de la escritura

Aprobado ef remate, el Juez prevendra al comprador para que consigne ante él el precio del
remate, en caso de que el comprador no consigne ¢l precio en el plazo que el Juez sefiale, 0 bien,
por su culpa dejare de tener efecto la venta, se procedera a nueva subasta, y el postor perdera el
depésito realizado, mismo que se aplicard por partes iguales, al ejecutante y al ejecutado, por
concepto de indemnizacion.

Consignando el precio el Juez ordenara al deudor para que dentro del tercer dia otorgue fa
escritura de venta a favor del comprador, apercibido que, de no hacerlo, el Juez lo hara en su
rebeldia, haciendo constar dicha situacion.

Otorgada la escritura, el deudor debera entregar los titulos de propiedad, y en cu caso, se
ordenaran las vias de apremio que procedan para tal fin, y se pondran los bienes a disposicion del
mismo comprador, dandose para ello las ordenes necesarias, aun las de desocupacién de fincas
habitadas por el deudor o terceros que no tuvieren contrato para acreditar el uso, en los terminos
que fija el CPCNL.

En caso de que el acreedor se adjudique el bien, debera reconocer a los demas acreedores
hipotecarios sus créditos para pagarlos al vencimiento de sus escrituras, y entregara al deudor, al
contado, lo que resulte fibre del precio, después de hecho el pago.

Pago al acreedor

Con el precio se pagara al acreedor hasta donde alcance.%

65 Gabe mencionar que si la ejecucion fue solicilada a instancias el acresdor que estando en segundo o ulterior grado, el
importe de los créditos hipotecarios preferentes del bien rematado, se consignara ante el juzgado correspondiente y el
resto, al ejecutante, si notoriamente fuera inferior a su crédito o lo cubriere.

En caso de exceder, se le enfregaran capital e intereses y las costas liquidas. El remanente quedara a disposicion de
deudor a no ser que se hubiere retenido judicialmente para el pago de otras deudas.

O bien cuando se hubiere seguido la via de apremio en virtud de titulos al portador con hipoteca inscrila sobre la finca
vendida, sl existieren otros titulos con igual derecho, se prorrateara entre todos el valor fiquido de la venta, enfregando al
ejecutante lo que le corresponda y depositandose la parte correspondiente a los demas fitulos hasta su cancelacion.

En los dos ¢asos anteriores, se cancelaran las inscripciones de las hipotecas a que estuviere afecta fa finca vendida,
expidiéndose para ello mandamiento, en ¢l que se exprese que el importe de la venta no fue suficiente para cubrir ef
crédito del ejecutante, y, en su caso, haberse consignado el importe del crédito al acreedor preferente o ef sobrante, sl lo
hubiere, a disposicion de los interesados.
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En caso de existir costas pendientes de liquidar a favor del acreedor, se mantendré en
depésito la cantidad que se estime bastante para cubrirlas hasta que sean aprobadas las que
faltaren de pagarse. Siempre y cuando ¢l ejecutante formule su liquidacién dentro de los ocho dias
siguientes al depdsito, en caso contrario, perder4 el derecho de reclamarlas.

Oposicion a la venta

Pueden oponerse a la venta el deudor y los acreedores hipotecarios posteriores, alegando
prescripeion de la accion hipotecaria, siempre que se promueva antes de que se firme la escrilura de
venta correspondiente.

Con el escrifo de oposicion se dara traslado por tres dias al acreedor; en caso de
promoverse pruebas, el término se ampliara sin que excederé de diez dias; si no se promueve o
concluido el término de tres dias, se fijara a las partes un término de tres dias comunes para que
aleguen por escrito lo que a sus derechos convenga, y dentro de los cinco dias siguientes se
pronunciara la sentencia.

Si es declarada infundada la oposicion, el opositor sera condenado en las costas y al pago
de una multa equivalente al cinco por ciento sobre el interés del pleito, dicha multa se aplicara en
partes iguales una al acreedor y a la otra al fisco del Estado.

Adiudicacion del bien hipotecado al acreedor en virtud de convenio

Cabe aclarar que, llegado el caso en que se promueva la via ejecutiva para ejercitar un titulo
hipotecario en el cual las partes hubieran convenido la posibilidad de que el acreedor se adjudique et
bien hipotecado con base en el precio que se fije al exigirse la deuda, no al constituirse la hipoteca,
no habra lugar a juicio ni a almoneda ni a venta judicial alguna y por supuesto tampoco se practicara
avallo.

Solo en caso de que en el convenio no se hubiera fijado precio alguno, la venta se hara
segln convengan las partes y a falta de convenio, el Juez nombraré peritos para tal fin.

En caso de convenio en los t&rminos mencionados, la venta deberé realizarse cumpliendo
todas las formalidades el remate y sujetandose a lo convenido.

No obstante lo anterior, el deudor puede oponerse a la venta pudiendo oponer todas las
excepciones que tuviera, en caso de que fas excepciones se refieren al pago de capital e intereses,
o compensacion, deberan justificarse a través de confesion judicial, o bien, mediante prueba
documental y en caso de novacion a través de documental.
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2.1.4.Jalisco

El estado de Jalisco, a diferencia de los dos estados analizados anteriormente, si regula de
manera especifica en su legislacion procesal el juicio hipotecario, estableciendo al efecto reglas
especificas para ejercer [a accidn hipotecaria.

l. Presupuestos procesales

Seran aplicables las reglas del juicio hipotecario siempre que el juicio tenga por objeto la
constitucion, ampliacion o divisién y registro de una hipoteca, asi como su cancelacion, pago,
rescision o vencimiento anticipado y la prelacion del crédito que con la hipoteca se garantice.

En caso de fratarse del pago o prelacion de un crédito hipotecario sera indispensable que
dicho crédito conste en documento debidamente registrado y que sea de plazo vencido, o bien, que
pueda exigirse el vencimiento anticipado.

Sin embargo, podra acudirse a dicha via sin necesidad del registro, siempre y cuando el bien
hipotecado este a nombre del demandado.

Il. Presentacion de la demanda,

El juicio comenzara con la presentacién de la demanda, la cual deberd ir acompartada del
instrumento respectivo, ademas de los documentos que justifiquen ta personalidad del actor.

Hl. Admisién, y expedicion de la cédula hipotecaria y emplazamiento

Cumplidos los requisitos, el Juez ordenara la expedicion y registro de la cédula hipotecaria,
asf como el emplazamiento al demandado para que dentro del término de cinco dias la conteste.

Desde el dia de su emplazamiento el deudor conirae la obligacion de depositario judicial de
la finca hipotecada, asi como de sus frutos y de todos los objetos que con arreglo a la escritura y
conforme al Cédigo Civil deban de considerarse como inmovilizados y formando parte de la misma
finca, de los cuales se formara inventario para agregarlo a los autos.

En caso de que del titulo con el cual se ejercita la accion se desprenda la existencia de ofros
acreedores hipotecarios, el Juez, antes de citacion para seniencia, mandard nolificarles
personalmente, la iniciacion del juicio para que ejerciten sus derechos.

Si se ignora su domicilio, la notificacion se les hara por medio de un edicto que se publicara
una sola vez en el boletin judicial o en el periddico oficial "Ef Estado de Jalisco”, ast como en otro
diario de mayor circulacion, a juicio del Juez.

La cédula hipotecaria debera contener una relacion sucinta del titulo y debera concluir de la

siguiente manera: “En virtud de lo expuesto en las constancias que preceden, queda sujeta la finca
___propiedad de ___ a juicio hipotecario, lo que se hace saber a las autoridades y al pablico para
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que no se practigue en la mencionada finca ningin embargo, toma de posesion, diligencia
precautoria 0 cualesquiera ofra que enforpezca ef curso del presente juicio o viole los derechos en él
adquiridos por el C. (nombre del actor)”.

Registro de {a cédula hipotecaria.

La cédula debera ser inscrita en el Registro Publico, para ello deberan expedirse dos copias
certificadas una para poderla inscribir y la olra para que obre en el expediente, una vez que sea
inscrita.

Inscrita la cédula hipotecaria no surtira efecto ningin embargo, toma de posesion, diligencia
precautoria o cualquier otra gue entorpezca el juicio hipotecario ¢ viole los derechos adquiridos por
el actor en él, a menos que se trate de sentencia ejecutoriada relativa a la misma finca, este
debidamente registrada y sea anterior en fecha a la presentacién de la demanda.

La inscripcidn de la cédula hipotecaria produce también efecto de secuestro judicial.
IV. Contestacion de demanda y aceptacion o rechazo del cargo de depositario

En el escrito de coniestacion, el deudor debera manifestar si acepta o no el cargo de
depositario, de {o contrario, el Juez le dara un plazo mas de cinco dias para que manifieste si acepta
0 no, apercibiéndolo de gue de no aceptar o no hacer manifestacién alguna se entregara la tenencia
material del bien al depositario que el actor nombre, siempre y cuando lo soficite el actor.

El demandando tiene el derecho de oponerse a la demanda, para lo cual hara valer sus
excepciones y defensas, sin que ello interrumpa el procedimiento.

La reconvencion sdlo procedera cuando se funde en el documento base de la accion.

Si el deudor se allana fotaimente a la demanda, se dictara sentencia en la que el Juez lo
eximira del pago de gastos y costas, lo condenara al pago del principal e intereses pactados asi
como a los moratorios generados desde el incumplimiento de la obligacion y hasta ta fecha de
presentacién de la demanda y dara, al demandado, un plazo de diez dias para desocupar el
inmueble.

Si el deudor no contesta la demanda, a peticién del actor, se pronunciard sentencia en el
término de diez dias.

V. Ofrecimiento y desahogo de pruebas

Contestada fa demanda, o en su caso la, reconvencion, el Juez de oficio ¢ a peticién de
parte, dara un término de cinco dias comunes para que las partes ofrezcan pruebas.

Concluido el término de ofrecimiento de pruebas, el Juez admitira aquellas que procedan y
seran desahogadas en un término de veinte dias, en caso de que alguna de las pruebas admitidas
deba practicarse dentro del territorio nacional pero fuera del Estado, el término sera hasta de treinta
dias; y de cuarenta y cinco dias si tuvieran que desahogarse fuera del territorio nacional.
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La audiencia de desahogo de pruebas sdlo podra suspenderse por caso fortuito o fuerza
mayor.

VI. Alegatos y Sentencia

Concluido el término de desahogo de pruebas se ordenara poner los autos a disposicion de
fas partes para que aleguen lo que a su derecho convenga en el término comdn de tres dias.

Dicho acuerdo surtira efectos de citacion para sentencia, la que deber4 pronunciarse dentro
de los diez dias siguientes.

La sentencia debe declarar si procede o no la via hipotecaria y si ha lugar al remate de los
bienes sujetos a cédula.

Si decide que no procede la via, reservara al actor sus derechos para que los haga valer en
la forma correspondiente y mandaré cancelar la cédula hipotecaria y, en su caso, que se devuelva la
finca al demandado, ordenando al depositario que rinda cuentas con pagoe en un término que no
exceda de treinta dias.

Cabe mencionar que en cualquier estado del juicio y hasta antes de que se cite para
sentencia, el demandado puede ofrecer en pago las prestaciones de plazo vencido incluyendo
costas e intereses moratorios, en este caso, el Juez llamara a las partes a una audiencia con el
objeto de firmar el convenio respectivo.

En caso de no llegar a ninglin acuerdo, el Juez en un término de cinco dias, determinara si
procede el pago ofrecido revalidando el contrato en todos sus términos o si se sigue con el
procedimiento.

Lo anterior, solo podra ocurrir una sola vez durante la vigencia del contrato hipotecario.

VIl. Caducidad de la accién hipotecaria

Caduca en un afio contado a partir del dia siguiente de aquél en que tuvieron lugar los
hechos que la originan.

Si el actor omite o desvirtia hechos, la caducidad operara desde el dia siguiente de aquellos
hechos que debieron originar la accion intentada.

VIIl. Adjudicacién al acreedor por convenio
En caso de que en el instrumento donde conste la hipoteca las partes hubieran convenido la

posibilidad de que el acreedor se adjudique el bien hipotecado con base en el precio que se fije al
exigirse la deuda, no al constituirse la hipoteca, no habra lugar a juicio ni a almoneda ni a venta
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judicial alguna, sin embargo, si se practicar avallio del precio de la cosa al momento de exigirse el
pago.%

La venta se realizara conforme a lo convenide y a falta de convenio se hara a través de
corredores.

No obstante lo anterior, el deudor puede oponerse a la venta pudiendo oponer fodas las
excepciones que tuviera, las cuales seran resueltas a través de incidente.

IX. Remate

Certificado de gravamenes

Antes de procederse al avaliio debera pedirse un certificado de libertad o de los gravamenes
del bien en el Registro Pablico, el cual debera comprender los Glfimos diez afios, a menos que
obrare en autos olro certificado, en cuyo caso s6lo se pedira al Registro Pibiico el relativo al periodo
transcurrido desde la fecha de aquél y hasta la fecha en que se decret6 la venta.

En caso de que no pueda obtenerse dato alguno del Registro Plblico, el Juez solicitara
constancia de la oficina cafastral respectiva para cerciorarse, al menos por este medio, de que la
persona conira quien se pretende fincar el remate, es la misma en cuyo favor estuviere
empadronada la finca de que se trata; si esto no fuere asi, el remate no se llevara a efecto.

Si del certificado aparecieren gravamenes, se hara saber a los acreedores el estado de la
gjecucion para que intervengan en la subasta de los bienes, si les conviniere®”. Se les debera citar
personalmente en su domicilio que debera ser indicado por el ejecutado, en caso de no saberlo
entonces se le citara en la convocatoria que se publique para el remate.

Los acreedores citados, tendran derecho a;

|.- Intervenir en el acto del remate, pudiendo hacer al Juez las observaciones que estimen
oportunas para garantizar sus derechos;

86 No obstante 1o anterior, el articulo 582 sefiala que Si en ef confralo se fijé el precio en que una finca hipofecada haya
de adjudicarse al acreedor, sin haberse renunciado la subasta, el remate se hara feniéndose como postura legal la que
exceda def precio sefialado para la adjudicacion, y cubra, con lo que se entregtie de contado, ef valor de fa sentencia. Si
no hublere postura legal, se llevara a efecto desde luego fa adjudicacion en el precio convenido.

Si en el conlrato se ha fiiado precio a la finca hipotecada, sin convenio expreso sobre la adjudicacion al acreedor, no se
haré nuevo avaliio y serviré de base para el remate el precio sefialado. *

§iArticulo 577.- “Si fa ejecucion se hubiere despachado a instancia de un segqundo acreedor hipotecario o de ofro, de la
misma especie, de ulterior grado, el importe de los créditos hipolecarios preferentes, de que la finca remalada deba
responder, se consignaré ante el juzgado correspondiente y el resto se enlregard sin difacion al ejecutante, si
noforiamente fuere inferior a su crédito o lo cubriere.”

Si excediere se le entregaran capital e infereses y las costas liguidas. El remanenie quedard a disposicion def deudor a
no ser que se hallare refenida judiciaimente para el pago de ofras detidas.

Atticulo 578.- “El acreedor que se adjudique la cosa reconocerd a los demas hipofecarios preferentes sus crédilos para
pagarlos al vencimiento de sus escrituras y enlregara al deudor, al contado, lo que resulte libre def precio, después de
hecho ef pago.”
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li.-Recurrir el auto de aprobacién del remate, en su caso; y

IIl.- Cuando el estado de los autos lo permita, a nombrar a su costa un perito que con los
nombrados por el ejecutante y el ejecutado, praclique el avalio de la cosa, siempre que lo
nombren antes de practicado el aval{io por los peritos de las partes o el tercero en discordia.

Avalilo

El avallo se practicara conforme a las reglas establecidas para la prueba pericial 8

68 Articulo 352 - los peritos deberan tener titulo en la ciencia o arte a que pertenezca el punto sobre el que ha de olrse su
parecer, si aquellas estuvieran reglamentadas. En caso contrario o cuando no hubiere peritos en el [ugar donde deba
desahogarse la prueba pericial, podran ser nombradas persenas précticas en la materia.

La parte que promueva la prueba pericial, debera designar al perito en el mismo escrito que fa proponga, recabando la
firma de aceptacion y protesta del cargo conferide en los términos de ley; la contraria del oferente podra anunciar fa
designacién de su perito; el perito designado por el Juez debe tener aceplado el cargo en forma previa al desahogo de fa
pericial [...]

{...] Admitida fa prueba pericial el Juez sefialara dia y hora para el desahogo de la misma y nombrara el o los peritos que
eslime convenientes para que io auxilien y orienten con sus opiniones de técnicos en alguna especialidad, en la
apreciacion de las circunstancias de los hechos, 0 de los hechos mismos sefialados por el oferente de Ia prugba.

Una vez aceptado el cargo por el perito designado por el Juez, se dictaré auto en el que se te discernira el mismo y se
requerira al oferente de la prueba para que dentro de los tres dfas siguientes, deposite los honorarios de dicho perito,
salvo el caso previsto en a ley organica del poder judicial, mismos que se fijaran de acuerdo con la ley que establece la
remuneracion para los auxiliares de administracién de jusficia, o en su defecto, atendiendo a las reglas que para su
tasacion fijen fas leyes. En todo caso el importe de los honorarios, se entregaré al perito, hasta después de que rinda su
dictamen.

Ei solo incumplimiento de la parte oferente de la prugba pericial, de la obligacion establecida en el pérrafo anlerior, sera
molivo suficiente para que se le tenga por perdido su derecho para desahogar dicha prueba, con o sin peficion de la
contraria.

Articulo 354.- sblo si el perito designado por el Juez, no aceptare el nombramiento o se excusase, con o sin peficion de
parle, se designara otro perito y en caso necesario se aplazara la audiencia para el desahogo de la prueba pericial por
un término que no exceder4 de diez dias.

Articulo 355.- en la celebracion de fa audiencia sefialada para el desahogo de la prueba pericial, se observaran las
siguientes regtas: 1. Si el perito designado por el Juez, no asiste a la misma se le removera de plano, y designaré otro
perito del que se ordenara recabar su aceptacién y protesta y se impondré al incumplido, una multa igual al importe de
tos honorarios fijados, sin perjuicio, de responder a las partes, de los dafios y perjuicios que les ocasione por su culpa.
En éste caso el depdsito de los honorartos fijados se entregara al nuevo peito; 1. El perito oficial y los peritos nombrados
por las parles, rendirdn su dictamen por escrito que deben exhibir en el momento de la audiencia y ésta se celebrara con
o sin la asistencia de las partes y de los peritos que hayan propueso.

Si los peritos nombrados por las partes no asisten en la fecha seftalada para el desahogo de la prueba o no rindieren
dictamen, la parte oferente perdera el derecho de que su perito emita el que fe corresponde. Hil. El Juez podré solicitar
todas Jas aclaraciones que eslime pertinentes respecto de Jos mismos y hecho [o anterior los tendra por emilidos;

IV. Las partes podran cuestionar a los perilos sobre ta materia de sus dictamenes, pudiendo formular hasta cinco
preguntas por cada cuestion, V. De todo lo anterior se asentara razon en ¢l acta respectiva, que debera de ser firmada
inmediatamente por el Juez, su secrelario, y ias partes o peritos que asistieron y si éslos no quisieran o se negasen a
hacerlo se asentara igualmente tal circunstancia.

Articulo 356.- los perilos sélo podran emitir opiniones en sus dictimenes respecto de las cuestiones formuladas por la
parte oferente de la prueba pericial, las cuales deberdn estar apoyadas en andlisis, razonamientos y datos que
produzcan conviccion. Los peritos deben abstenerse de formutar en sus dictdmenes, respuestas dogmaéticas y
decisiones juridicas del caso de que se trate.

Articulo 357 - el o los perifos que nombre el Juez no son recusables, pero ef nombradoe, deberé excusarse de conocer
cuando en & concurra alguno de los impedimentos que a continuacion se sefialan: [. Parentesco dentro del cuarto grado
con alguna de las parles, su abogado patrono, procurador o representante; II. Interés directo o indirecto en el pleito; y 4.
Ser socio, inquilino, arrendador o lener amistad o enemistad manifiesta con alguna de las parfes. A éste efeclo, al
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Publicacion
Valuados los bienes, se anunciara su venta en dia y hora fijados para tal fin, a través de
edictos que se publicaran por dos veces de diez en diez dias, en el boletin judicial o en el periddico
oficial, y en un diario de los de mayor circulacidn, a juicio def Juez.

A peticion de las partes, y a su costa, el Juez puede usar, ademéas de los mencionados,
algtin otro medio de publicidad para convocar postores.

Liberacion de los bienes

Ei deudor podra librar sus bienes pagando principal y costas hasta antes de aprobarse en
definitiva el remate o declararse la adjudicacion.

Después de fincado el remate quedaré irrevocable fa venta, salvo convenio en contrario de
las partes y el adjudicatario, el cual debera constar por escrito y ser rafificado ante la autoridad
judicial.

Requisitos para patticipar en el remale

Los licitadores deberan presentar su postura®® por escrito y consignar previamente, en la
secretaria de finanzas del estado o delegacion correspondiente, una cantidad que por lo menos sea
igual al veinticinco por ciento del importe total de la postura legal para el remate.

Los certificados de depdsito seran devueltos a sus respectivos duefios acto continuo al
remate, excepto la del mejor postor, mismo que se conservard en depdsito como garantia del
cumplimiento de sus obligaciones y, en su caso, como parte del precio de la venta.

El ejecutante podra tomar participar en la subasta, sin necesidad de consignar el depbsito
mencionado anteriormente, siempre que el importe de su crédito, reconocido en la sentencia, cubre
el veinticinco por ciento.

El postor no podra rematar a favor de un tercero, a menos que cuente con poder y clausula
especial, quedando prohibido hacer posturas reservandose la faculiad de declarar después el
nombre de la persona para quien se hizo.

aceplar su nombramiento, manifestara, bajo protesta de decir verdad, que no tiene impedimento legal para ejercer tal
cargo.

Ardiculo 359.- los honorarios del perito nombrado por las partes, seran pagados por la que lo nombrd, sin perjuicio de lo
que disponga la sentencia definitiva sobre condenacion en coslas.

69 La postura debera contener: 1.- Las generales del postor; 11.- Ef precio que se ofrezca por la finca y 1a forma de cubrirlo;
[iL.- Bl interés que deba causar ta suma que se gueda reconociendo, en el case de que ¢l ejecutante asi lo aceptare; IV .-
La sumisién al Juez que practica ¢l remate para que haga cumplir el contrato; y V.- La constancia de haberse hecho el
depdsito a que se refiere el articulo 560.

98



Desde el anuncio del el remate y durante éste, se exhibiran las constancias de autos,
escrituras, planos, aval(os y demas documentos que hubiere; vista los avallios,

Audiencia de remate

Primera almoneda

El dia y hora sefialada para ¢l remate el Juez, personalmente, ordenar4 al secretario levante
certificacion de la publicacion de los edictos y pasard lista de los postores presentados,
posteriormente procedera al remate sin admitir nuevos postores.

En seguida, procedera al remats; para lo cual revisard las propuestas presentadas,
desechando desde Iuego fas que no tengan postura legal™ y las que no esluvieren acompafiadas del
billete de deposito.

Una vez calificadas de legales las posturas, el Juez las leera en alta voz, a efecto de que los
postores presentes puedan mejorarlas. Si hay varias posturas legales, el Juez decidira cuél sea la
preferente, siendo iguales, se tendrd como tal la primera en fiempo.

Hecha la declaracion de la postura considerada preferente, el Juez preguntaré si alguno de
los licitadores la mejora; en caso de que alguno fa mejore dentro de los cinco minutos que sigan a la
pregunta, interrogara de nuevo si alglin postor puja la mejora; y asi sucesivamente con respecto a
fas pujas que se hagan.

Si pasados cinco minutos de hecha la pregunta correspondiente, no se mejora la (ltima
postura, el Juez declararé fincado el remate en favor del postor que hubiere hecho la mayor puja.

Aprobacion del remate y adjudicacion

Dentro de los tres dias siguientes a la aprobacion del remate, el Juez revisara de oficio el
procedimiento de ejecucion y dictara auto en que apruebe o no el remate.

Causando estado el remate, a soficitud del interesado, el Juez mandaré al deudor que dentro
de los tres dias siguientes se otorgue la escritura de adjudicacion y que se entreguen los bienes
rematados.

Asimismo, prevendra al comprador para que cansigne ante él o ante el Notario, que va a
autorizar la escritura respectiva, el precio del remate.

En caso de que el comprador no consigne el precio en el plazo que el Juez le sefiale, o por
su culpa dejare de tener efecto la venta, se realizard una nueva subasta y el postor perdera el
depdsito realizado en beneficio del ejecutado, salvo que el deposito sea soficitado por el ejecutante,
el cual seré aplicado en abono de su crédito.

7 Articulo 559.- Sera postura legal, la que cubra las dos terceras partes de! avallto o del precio fijado a la finca
hipotecada por los contratantes, la cual se exhibira siempre mediante billete de depdsilo.
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Segunda almoneda

En caso de no presentarse postor alguno a la primera almoneda quedaré al arbilrio del
gjecutante pedir:

I En el acto de la diligencia, o bien, dentro de los tres dias que sigan a su celebracion,
que se le adjudiquen fos bienes en el precio que sirvid de base para el remate; o
bien;

1. Que se saquen de nuevo a subasta pablica los bienes con reduccion del diez por
ciento,

La segunda y ulteriores subastas se anunciardn mandando publicar un solo edicto y se
celebraran en igual forma que la primera.

Subsecuentes subastas
Si en las subsecuentes subastas, tampoco hubiere licitadores, el actor podré pedir:
l. La adjudicacion por el precio de la postura legal en la almoneda; o

Il. Que se le entreguen los bienes en administracion para aplicar su producto al pago
de los intereses y extincién del capital y de las costas?.

Olorgamientc de fa escritura

Consignado el precio se requerira al deudor para que dentro del tercer dia otergue la
escritura de venta a favor del comprador, apercibiéndolo que de no hacerlo, el Juez lo hara en su
rebeldia

Una vez otorgada la escritura se daran los titulos de propiedad al comprador, y se pondrén
fos bienes a disposicion del mismo comprador, dandose las érdenes necesarias, aln la de
desocupacion de fincas habitadas por el deudor o por ferceros que ne tuvieren conlrato para
acreditar el uso de los bienes.

71 Ardiculo 581 - *Cuando conforme a lo prevenido en el articulo 571, el acreedor hubiere opltado por la administracion de
las fincas embargadas, se observaran las siguientes reglas: |- Ef Juez mandaré que se haga enlrega de elias bajo el
correspondiente inventario y que se le dé a conacer a las personas que ef mismo acreedor designe; Il.- £l acreedor y el
deudor podrén establecer, por acuerdos particulares, las condiciones y términos de la administracion, forma y época de
rendir las cuentas. Si asi no lo hicieren, se enlendera que las fincas han de ser administradas segtn fa costumbre del
lugar, dehiendo el acreedor rendir cuentas cada seis meses; ff.- Si las fincas fueren rasticas, podra ef deudor intervenir
las operaciones de fa recoleccion; V.- La rendicion de cuentas y fas diferencias que con motivo de eflas surgieren, se
substanciaran como se previene para los incidentes; V.- Cuando el ejecutante se haya pagado su crédilo, infereses y
costas con los productos de las fincas, volveran a poder del ejecutado; VI.- El acreedor podré cesar en la administracion
de Ia finca, cuando lo crea conveniente, y pedir que conlintien los procedimientos de remate con sujecion a este Codigo,
sirviendo de postura legal la misma de la Gifima almoneda celebrada.”
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Pago al acreedor

Con el precio obtenido a través del remate se pagara al acreedor hasta donde alcance y en
caso de haber costas pendientes de liquidar, se mantendra en depoésito la cantidad que se estime
bastante para cubrirlas, hasta en tanto sean aprobadas las que faltaren de pagarse; siempre que el
ejecutante formule su liquidacion dentro de los ocho dias siguientes al aquél en que se hizo el
deposito, en caso contrario, el ejecutado podré solicitar fa devolucion.

Reglas especiales para crédifos con garantia hipotecaria para adquisicion de vivienda que sea
susceplible de infegrar el Patrimonio de Familia.

.- Con el precio del remate, se pagaran las prestaciones establecidas en la sentencia a favor del
acreedor, dejando el remanente a disposicion del deudor, salvo mejor derecho de terceros;

I1.- Cuando el precio del remate no sea suficiente para cubrir las prestaciones establecidas en la
sentencia, se pagara al acreedor hasta donde alcance, dando el Juez por extinguidas y pagadas
en su totalidad las obligaciones del deudor.

Las mismas reglas se seguiran cuando el acreedor acepte recibir el bien inmueble por parte
del deudor como dacién en pago, previo avallio por perito designado por el Juez.
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2.1.5.Veracruz

Por Gitimo analizaremos el juicio hipotecario regulado en el Cédigo de Procedimientos
Civiles para el Estado de Veracruz.

l. Presupuestos procesales

Para poder tramitar la via especial hipotecaria es necesario que el juicio verse sobre
constitucién, ampliacion, division, registro o extincién de una hipoteca, asi como su nulidad,
cancelacion, o bien, el pago o prelacion del crédito que la hipoteca garantice. '

Asimismo, solo seran aplicables la reglas contenidas en el capitulo especial, si el crédito
consta en escritura publica, o bien, en escrito privado conforme a las formalidades de la legistacion
sustantiva, y deberan estar inscritos en el Registro Pdblico. Ademas el crédito debera ser de plazo
cumplido, o bien, ser exigible conforme a lo pactado o a la ley.

No obstante lo anterior, procedera el juicio hipotecario, aun cuando ¢! contrato no este
inscrito en el Registro P{blico, en los casos siguientes:

|.- El documento base de la accién tenga caracter de titulo sjecutivo.
I1.- El bien se encuentre inscrito en favor del demandado; y

ll.- No exista embargo o gravamen en favor de tercero, inscrito cuando menos noventa dias
anteriores a la presentacion de la demanda.

II. Presentacion de la demanda
El procedimiento especial hipotecario inicia con fa presentacion del escrito inicial de
demanda’? el cual debera ir acompafiado, ademas de los documentos que acrediten la personalidad

del actor, del instrumento en el cual conste el crédito cuyo pago se rectama.

En este mismo escrito deber ofrecerse las pruebas indicando si los hechos sucedieron ante
testigos, citando nombre completo de ellos y presentando todos los documentos relacionados con

73Articulo 207 * Toda contienda judicial principiara con fa demanda en fa cual se expresaréan: | £f Tribunal ante el que se
promueve; If.- El nombre del acfor y la casa que sefiale para nofificaciones; fil.- El nombre def demandado y su domicitio;
iV.- El objelo u objetos que se reclamen con sus accesorios; V.- Los hechos en que el aclor funde su peficion,
numeréndolos y narréndolos sucintamente con claridad y precision de tal manera que ef demandado pueda preparar su
confestacion y defensa; VI.- Los fundamentos de derecho, procurando citar los preceptos legales o principios juridicos
aplicables; VII.- En su caso ef valor de lo demandado.

La demanda debe ser escrita y sera opfalivo para fas parfes acudir asesoradas a juicio. Cuando una de las partes
carezca de asesoramiento por notoria falta de capacidad econbmica, se soficitaran los servicios de un defensor de oficio,
el que deheré acudir desde luego, a enferarse y hacerse cargo del asunfo.

En los negocios sobre materia familiar, el asesoramiento profesional es obligatorio, y de ser de escasos recursos alguna
de las partes, se procederé en la forma que se indica en el parrafo giie anfecede.

El Juzgador de oficio proveeré lo conducente a fin de que ef procedimiento no se paralice ni se refarde.”
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los mismos. Asimismo, todas las pruebas deberan estar relacionadas con los hechos que se
pretenden probar, admitidas seran desahogadas en ta audiencia que al efecto se fije.

ill. Admisién, inscripcién y emplazamiento
Presentada en la oficialia de partes com(n y asignado el turno respectivo, el Juez
competente revisara el escrito inicial de demanda y si se relinen los requisitos fijados por et emitira
un acuerdo admisorio de demanda en €l que ordenara la anotacion de la demanda en el Registro
Plblico y el emplazamiento al demandado para que dentro del término de cinco dias conteste la
demanda y oponga las excepciones que tuviere el demando, ésta (ltimas podrén ser:
[. Las excepciones procesales previstas en el Codigo Procesal;’

Il. Las que se funden en el hecho de que el demandado nro hubiera firmado el
documento base de la accion, alteracion o falsedad del mismo;

lll. La falta de representacion o poder de quien se haya ostentado como tal en el
escrito inicial; ™

V. Nulidad del conlrato;

V. Pago o compensacion;’

VI. Remision o quita;™®
VIl. Oferta de no cobrar o espera;?’
VIII.  Novacion de contrato, y

IX. Las demas que autoricen las leyes.

Dichas excepciones seran revisadas de manera escrupulosa por el Juez y desechara de
plano aquellas no previstas por el Cddigo Procesal, o bien cuando no se exhiba el documento
respectivo.

Desde el emplazamiento el deudor contrae la obligacién de depositario judicial del bien
hipotecado, de sus frutos y de todos los bienes muebles que con arreglo al contrato o conforme al

Cédigo Civil, deban considerarse como inmovilizados y formando parte de la misma finca, de los
cuales debera formarse inventario, sismpre que lo pida el acreedor.

73 En cuanto a la litispendencia y conexidad solo serén admitidas si se exhiben con fa contestacion las copias selladas de
{a demanda y contestacion de ésta o de las cédulas del emplazamiento del juicio pendiente o conexo, o bien la
documentacidn que acredite que se encuentra framitando un procedimiento arbitral.

7 Dichas excepclones no suspenden el curso del proceso y seran resueltas en fa audiencia.

75 Estas excepciones solo seran admitidas siempre que ss funden con prueba documental.

78 [dem

7 [dem
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Si el bien hipotecado no esta destinado a casa habitacion del deudor y éste no acepta las
responsabilidades de depositario, lo que debera manifestar por escrito dentro de! término de tres
dias siguientes al emplazamiento, el actor podra pedir que se le entregue fa tenencia material de la
finca o nombrar depositario bajo su responsabilidad.

Cabe mencionar que si del titulo con base en ¢l cual se ejercita una accion hipotecaria se
advierte que hay ofros acreedores hipotecarios anteriores, el Juez mandaré notificarles la existencia
del juicio para que manifiesten lo que a su derecho corresponda.

Efecto de la anotacion de la demanda en el Registro Publico

Una vez inscrita la demanda, no podra constituirse sobre el bien hipotecado ninglin
embargo, toma de posesion, diligencia precautoria o cualquier otra que entorpezca el curso del
juicio, salvo que se frate de sentencia ejecutoriada relativa al mismo bien debidamente registrada y
cuya fecha sea anterior a la inscripcion de la referida demanda o en razon de providencia
precautoria solicitada ante el Juez por acreedor con mejor derecho y con fecha anterior a la de
inscripeion de la demanda.

IV. Contestacion y reconvencién, en su caso.

Ef demandado, en su escrito de contestacion podra interponer fa reconvencion, y ella solo
sera procedente cuando se funde en prueba documental o se refiera a la nulidad del titulo base de la
accion.

En caso de interponer reconvencion, se correra fraslado de la reconvencion a la actora
principal para que dentro del término de cinco dias manifieste lo a que su derecho convenga.
Contestada la reconvencion o transcurrido el término para ello, s¢ sefialara fecha y hora para que
tenga verificativo la audiencia, dentro de los ochos dias siguientes.

Cabe mencionar que tanto en la contestacion como en la reconvencion, existe la obligacion
de ser precisos, indicando si los hechos sucedieron ante testigos, citando nombre completo de ellos
y presentando todos los documentos relacionados con ellos. Asimismo deberé presentarse todas las
pruebas relacionandolas con los hechos que se pretenden probar. Admitidas las pruebas, seran
desahogadas en la audiencia.

En caso de que el demandado se allanare a la demanda y solicitara al Juez término de
gracia para el cumplimiento de la obligacion, el Juez dard vista al actor por tres dias para que
manifieste lo que a su derecho convenga y posteriormente citara para sentencia definitiva.

Si el deudor no se opone a la demanda, no hace valer defensas y/o excepciones, ni realiza
el pago de la cantidad reclamada dentro del término de cinco dias, el Juez citara a las partes para ofr
sentencia definitiva dentra de los cinco dias siguientes.

78 Ef término de gracia no podra exceder de tres meses.
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V. Pruebas

Las pruebas deben ser ofrecidas por cada una de las partes en sus escritos de demanda y
contestacion respectivamente, asi como en la reconvencion y contestacion a ella.

Las partes deberan preparar las pruebas admitidas, en caso de prueba testimonial deberan
presentar a sus festigos en la audiencia y en caso de prueba pericial deberan seguirse las reglas
establecidas en el juicio ordinario.

Sin embargo, si las partes ofrecieron sus pruebas manifestando, bajo protesta de decir
verdad, no poder presentar a los testigos, ni obtener los documentos que no tengan a su disposicion,
el Juez ordenara citar a dichos testigos, con el apercibimiento que de no comparecer a declarar, sin
causa justificada, les impondra una muita de hasta cien dias de salario minimo general vigente en el
Estado o arresto hasta de treinta y seis horas, y dejara de recibir tales testimoniales.

Asimismo, el Juez podra auxiliar al oferente de la aprueba, expidiendo los oficios a las
autoridades y terceros que tengan en su poder documentos, apercibiendo con la imposicién de una
sancién pecuniaria, en favor de Ja parte perjudicada, por el equivalente a sesenta dias de salario
minimo general vigente, que se hara efectiva por orden del propio Juez; y con la imposicion de un
arresto hasta de treinta y seis horas, respectivamente.

Cabe mencionar que en caso de terceros podran manifestarle al Juez, bajo protesta de decir
verdad, que no tienen en su poder los documentos requeridos.

VI. Audiencia, alegatos y citacion para sentencia

El Juez debera presidir la audiencia, la cual se iniciara con una junta de conciliacion y en
caso de que no hubiera convenio entre las partes, procedera a resolver todas las excepciones
procesales que existan, los incidentes que hubiere y desahogard las pruebas admilidas y
preparadas.

Bajo su responsabilidad, podra diferirse la audiencia, en caso de no poder desahogar las
pruebas porque falt6 fa preparacion de las mismas y deberé seftalar una nueva fecha y hora para su
desahogo, sin embargo, fa fijacién de dicha fecha no podra exceder de diez dias posteriores.

Desahogadas las pruebas, las partes podran hacer sus alegaciones, disponiendo de quince
minutos para hacerlo y el Juez procurara dictar en fa misma fecha de la audiencia la sentencia que
corresponda, salvo que se trate de pruebas documentales voluminosas, en cuyo caso el Juez
contara con un plazo de ocho dias para dictarla y mandarta notificar por boletin judicial dentro de
dicho término.

Si en la sentencia se declara procedente la via hipotecaria, se procedera al remate de los
bienes hipotecados, y se abrira la seccién de ejecucion y se iniciara el procedimiento de remate.

Por el contrario, si en la sentencia se resolviera que no ha procedido la via hipotecaria se
reservara el actor sus derechos para que los ejercite en la via y forma que corresponda.
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VII. Ejecucién

Certificado de gravamenes

Antes de realizar el avallio, deberd pedirse un certificado de libertad o existencia de
gravamenes del bien en el Registro Pablico, el cual debera comprender los Gltimos diez afios, a
menos que obrare en autos otro ceriificado, en cuyo caso sdlo se pedira al Registro Pdblico el
relafivo al periodo transcurrido desde la fecha de aquel y hasta la fecha en que se solicite.

Si del certificado aparecieren otros gravamenes, se hara saber a los acreedores el estado de
la gjecucién para que intervengan en la subasta de los bienes, si les conviniere.

Los acreedores citados, tendran derecho a:

[.- Intervenir en el acto del remate, pudiendo hacer al Juez las observaciones que estimen
oportunas para garantizar sus derechos;

Il.- Recurrir el auto de aprobacion del remate, en su caso; y

1Il.- Cuando el estado de los autos lo permita, a nombrar a su costa un perito que con los
nombrados por el ejecutante y el ejecutado, practique el avallo de la cosa, siempre que fo
nombren antes de practicado el avaltio por los peritos de las partes o el tercero en
discordia.

Avallio

El avallio se practicara conforme a las reglas generales de las pruebas y a las disposiciones
de la prueba pericial.

En todo caso, las partes gozaran del término de diez dias contados a partir de que Ia
sentencia sea gjecutable para exhibir el aval(io del bien hipotecado, dicho avaliio debera realizarse
por:

= Corredor Piblico;

»  Una Institucidn de Crédito; o

= Por perito valuador autorizado.

El perito debera ratificar su dictamen al tiempo de su presentacion, ante la presencia judicial.

En caso de que en dicho término una de las partes no exhiba el avalio referido, se
entendera su conformidad con et aval(io presentado por la parte contraria.

Si ninguna de las partes exhibe el aval(io respectivo dentro del término, entonces cualquiera

de ellas lo podré presentar posteriormente y para efectos del remate se tomara en cuenta el primero
que en tiempo se presente.
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Si ambas partes exhibieran sus respectivos avallios, pero el valor del inmueble arrojado por
cada uno de ellos no coincidiere, entonces el Juez citara a una junta de peritos valuadores para que
concilien sus posiciones.

Si no fuera posible la conciliacion o bien ninguna de las partes presente peritaje, el Juez
nombrara un perito, cuyo avalio serviria de base para el remate.

La vigencia del valor arrojado por los avaliios es de seis meses para que se lleve a cabo fa
primera almoneda. En caso de que entre la primera almoneda y las subsecuentes medara un
término mayor a seis meses debera actualizarse el valor.

Una vez obtenido el availio se procedera al remate del bien inmueble, salvo convenio entre
las partes. En este supuesto para la venta de ia finca hipotecada, ésta se hara de la manera en que
hubiera convenido y a falta de convenio, por medio de corredores.

Finalmente, el acreedor hipotecario puede adquirir el bien hipotecado, en remate judicial, o
por adjudicacion, en los casos en que no se presente otro postor.

Publicacién

Realizado el avallio, los bienes se sacaran en subasta plblica, la que debera anunciarse
mediante edictos™, que se fijaran dos veces en los silios plblicos de costumbre e insertos en la
"Gaceta Oficial” del Estado.

En caso de que el valor del bien pasara de cinco mil pesos, se insertaran ademas los edictos
en otro periédico.

El Juez, ademéas puede usar cualquier otro medio de publicidad para convocar postores, a
peticién de cualquiera de las partes y a su costa.

Requisitos para patticipar en el remate

Para participar en la subasta, los licitadores deberan consignar, previamente, en el
establecimiento de crédito destinado al efecte por la ley, una cantidad que por lo menos sea igual al
diez por ciento, en efectivo, del valor de los bienes que sirva de base para el remate. Si no se
cumple con este requisito no seran admitidos.

795 [os hienes rafces estuvieren situados en diversos lugares, en todos éstos se publicaran los ediclos en los sitios de
costumbre y en las puertas de los juzgados respeclivos. En el caso a que se refiere este articulo, se ampliaré el término
de los ediclos, concediéndose ¢l que el Juez esime necesario en alencion a la distancia y dificuitad de las
comunicaciones.”
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Dicha cantidad sera devuelta a sus respectivos duefios acto continuo al remate, excepto la
que corresponda al mejor postor, la cual se reservara en deposito como garantia del cumplimiento
de su obligacion y, en su caso, como parte de! precio de la venta.

El postor no puede rematar para un tercero sino con poder y clausula especial, quedando
prohibido hacer postura reservandose la facultad de declarar después el nombre de la persona para
quien se hizo.

Desde que se anuncie el remate y durante éste, se exhibiran los planos que hubiere y los
availos.

Antes de aprobar el remate, o bien, la adjudicacion, el deudor puede liberar sus bienes
pagando principal e intereses.

Rematls
Primera almoneda

El dia y hora sefialada para el remate el Juez, personalmente, pasara lista de los postores
presentados, posteriormente concedera media hora para admitir a los nuevos que se presenten.

Cabe mencionar que el ejecutante podra participar directamente en la subasta como postor.

Concluida la media hora, el Juez no admitird nuevos postores y procederd al remate,
enseguida revisara las propuestas presentadas, desechando desde iuego las que no tengan postura
legal®® y las que no estuvieren acompafiadas del billete de depbsito.

Una vez calificadas de legales las posturas, el Juez las leer4 en voz alta, a efecto de que los
postores presentes puedan mejorarlas. Si hay varias posturas legales, el Juez decidira cuél sea la
preferente,

Hecha la dectaracion de la postura considerada preferente, el Juez preguntaré si alguno de
os licitadores fa mejora; en caso de que alguno la mejore dentro de los cinco minutos que sigan a la
pregunta, interrogara de nuevo si alglin postor la mejora; y asi sucesivamente con respecto a las
pujas que se hagan.

Si pasados cinco minutos de hecha la pregunta correspondiente, no se mejora la Gitima
postura, ¢l Juez declarara fincado el remate en favor del postor que hubiere hecho la mayor puja y o
aprobara, en su caso.

Aprobado el remate, se ordenara que dentro del término de tres dias siguientes a dicha
aprobacion, sea otorgada, a favor del comprador, la escritura de adjudicacion, asimismo, la entrega
del bien rematado.

& Articulo 417 “Es postura legal fa que cubra las tres cuarlas partes del avallto o del precio fijado a fa cosa por los
contratantes.”
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En caso de no presentarse postor alguno en esta primera almoneda, &l ejecutante tendras
dos opciones:

*  Pedir la adjudicacion del bien en las tres cuartas partes del valor pericial, o bien;

* Que sean sacados nuevamente los bienes a subasta pdblica, en segunda aimoneda,
con un disminucién del diez por ciento de la tasacion.

Segunda almoneda.

La forma de publicacion, asi como el desarrollo de esta segunda subasta debera cumplir con
las reglas y requisitos de la primera subasta.

En caso de no presentarse postor alguna a ésta segunda almoneda, el actor puede solicitar:
» Laadjudicacion por el precio que sirvié de base para la segunda subasta;

* Que los bienes le sean entregados en administracion8! y asi poder aplicar los productos
al pago de intereses, capital y costas; o

» Serealice una tercera aimoneda, sin sujecion a tipo.
Tercera almoneda.

En esta Ultima subasta se siguen, al igual que en las dos primeras, las mismas reglas para la
publicacién, depbsito y demas requisitos en relacion al desarrollo de fa audiencia.

Presentandose alglin postor que ofrezca la tres cuartas partes del precio que sirvib como
base para la segunda aimoneda y aceptando las condiciones de la misma, se fincara el remate, si
mas tramites.

Si la puja no llegaré a las tres cuartas partes, el Juez suspendera el finamiento y haré saber
al deudor el precio ofrecido quien dentro de término de veinte dias podréa pagar al acreedor o bien
presentar a un tercero que mejore la postura ofrecida.

8 Arficulo 439 "Cuando conforme a lo prevenido en ef articulo 426 el acreedor hubiere opfado por la administracién de
fas fincas embargadas, se observaran las siguientes reglas: 1- El Juez mandaré que se le haga enfrega de ellas bajo e
correspondiente inventario y que se le dé a conocer a las personas que el mismo acreedor designe, Ii.- El acreedor y of
deudor podrén establecer por acuerdos particulares las condiciones y término de la administracion, forma y época de
rendlr fas cuentas. Si asi no lo hicleren, se enfendera que las fincas han de ser administradas segtin la costumbre del
lugar, debiendo el acreedor rendir cuentas cada seis meses, {il.- Si fas fincas fueren risticas, podré ef deudor intervenir
las operaciones de fa recoleccitn; IV.- La rendicion de cuentas y fas diferencias que de ellas surgieren, se substanclaran
incidentalmente; V.- Cuando ef ejecutante se haya hecho pago de su crédito, intereses y cosias con ef producto de las
fincas, volverén éstas a poder del gjecutado; VI.- El acreedor podra cesar en la administracién de la finca cuando lo crea
conveniente y pedir se saque de nirevo a piblica subasta.”
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Transcurridos los veinte dias sin que el deudor haya pagado al acreedor ni presentado
persona que mejore la postura se aprobara el remate y se llevaré a cabo la venta.

Cabe mencionar que si durante el #érmino de veinte dias se presenta una mejor postura, ala
inicial, el Juez ordenara abrir nueva licitacion entre los dos postores, citandolos dentro del tercer dia
para que en su presencia hagan las pujas, y adjudicaran la finca al que hiciere la proposicion mas
ventajosa.

También puede suceder que, en vista de la mejora hecha por el segundo postor, el primero
manifieste su renuncia a sus derechos, o bien €l primer postor no se presentare a la licitacion, en
cuyo caso se fincaré el remate en favor del segundo. Lo mismo sucedera con el primero postor, si el
segundo no se presenta a |a licitacion,

Por (ltimo, puede suceder que en la tercera subasta se hiciera una postura admisible, en
cuanto al precio, pero ofreciendo pagar a plazos o alterando alguna otra condicion, en este caso se
hara saber al acreedor, el cual podra pedir en los nueve dias siguientes, la adjudicacion de los
bienes en las dos terceras partes del precio de la segunda subasta; y si no hace uso de este
derecho, se aprobara el remate en los términos ofrecidos por el postor.

Aprobacion del remale, consignacion, otorgamiento de la escritura

Aprobado el remate, Juez prevendra al comprador para que consigne el precio del remate
ya sea, ante el propio Juez o ante el notario que va a autorizar la escritura respectiva, en el plazo
que al efecto sefiale, en caso de que el comprador no consigne el precio, o bien, por su culpa dejare
de tener efecto la venta, se procedera a nueva subasta, y el postor perdera e! depdsito realizado,
mismo que se aplicara por partes iguales, al ejecutante y al ejecutado, por concepto de
indemnizacion.

Consignando el precio se el Juez ordenara al deudor para que dentro del tercer dia otorgue
la escritura de venta a favor del comprador, apercibido que, de no hacerlo, el Juez lo hara en su
rebeldia.

Otorgada la escrifura, el deudor debera entregar los titulos de propiedad, y en su caso, se
ordenaran las vias de apremio que procedan para tal fin, y se pondran los bienes a disposicion det
mismo comprador, dandose para ello las érdenes necesarias, aun las de desocupacion de fincas
habitadas por el deudor o terceros que no tuvieren contrato para acreditar el uso, en los términos
que fija el Cddigo Civil.

Paqo al acreedor.

Con el precio se pagara al acreedor hasta donde alcance.

En caso de existir costas pendientes de liquidar a favor del acreedor, se mantendré en
deposito la cantidad que se estime bastante para cubrirlas hasta que sean aprobadas las que
faltaren de pagarse. Siempre y cuando el ejecutante formule su liquidacién dentro de los ocho dias
siguientes al deposito, en caso contrario, perdera el derecho de reclamarias.
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Si fa ejecucion se hubiere realizado a instancia de un segundo acreedor hipotecario o de ofro
hipotecario de ulterior grado, el importe de los créditos hipotecarios preferentes de que responda la
finca rematada, se consignara ante el juzgado correspondiente y el resto se entregara sin ditacion al
gjecutante, si notoriamente fuera inferior a su crédito o lo cubriere. Se procedera de la misma forma
cuando un rematante sélo tenga derecho a un remanente.

Si existiera sobrante, se le enfregaran al ejecutante el monto que importe &l capital e
intereses y las costas liquidas. El remanente quedara a disposicién del deudor a no ser que tuviera
que ser retenido judicialmente para el pago de otras deudas.

Finalmente, el acreedor que se adjudique la cosa, deberd reconocer a los demés
hipotecarios sus créditos para pagarlos al vencimiento de sus escrituras, y entregara at deudor al
contado, lo que resulte libre del precio, después de hecho el pago.

Adjudicacién por convenio

Si en el contrato se ha fijado el precio en que una finca hipotecada haya de ser adjudicada al
acreedor, sin haberse renunciado la subasta, el remate se hara teniéndose como postura legal la
que exceda del precio sefialado para la adjudicacion, y cubra lo sentenciado. Si no hubiere postura
legal, se llevara a efecto desde luego la adjudicacion en el precio convenido.

Si en el contrato se ha fijado precio a la finca hipotecada sin convenio expreso sobre la

adjudicacion al acreedor, no se hara nuevo avaluo y el precio sefialado serd el que sirva de base
para el remate.
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2.1.6.Situaciones comunes observadas en las Entidades Federativas

Estados que no regulan el juicio hipotecario
(juicio ejecutivo)

Estados que regulan el juicio hipotecario

Tanto el Estado de México como Nuevo Ledn
no regulan de manera especifica el juicio
hipotecario.

Los tres Estados coinciden en que para
procedencia del la via hipotecaria es requisito
indispensable, que el crédito conste en escrilura
publica o escrito privado y estar debidamente
registrado en el Registro Publico, que el crédito
sea de plazo cumplido, o que éste sea exigible
en los términos pactados o bien conforme a las
disposiciones legales aplicables.

Sin embargo, la diferencia radica en que en
los codigos procesales del Distrito Federal y
Jalisco dicho requisito solo es exigible en caso
de pago o la prelacién de un crédito hipotecario.

En cambio, en la legislacién procesal de
Veracruz este requisito se exige para todos los
supuestos, es decir, para la conslitucion,
ampiiacion o division y registro de una hipoteca,
asi como su cancelacidén, pago, rescision o
vencimiento anticipado y la prelacion del crédito
que con la hipoteca se garantice.

En ambos Estados, llegado el caso de que,
requiriendo al deudor, este no efectuara el pago
se procedera al embargo de bienes que sean
suficientes para cubrir el adeudo vy las costas.

El escrito inicial de demanda debera ir
acompafado, necesariamente, del instrumento
respectivo, asi como de las pruebas que en su
caso se ofrezca, salvo en el Estado de Jalisco,
en el que el ofrecimiento es posterior,

El derecho de designar los bienes a
embargarse, corresponde al deudor y solo en
caso de que este no lo haga podra ejércelo el
ejecutante.

En todos, el Juez, después de admilir la
demanda, ordena la anotacion de la misma en el
Registro Plblico, asimismo se ordena emplazar
al demandado.

La diferencia aqui, estriba en que tanto en
Jalisco como en Veracruz se da un iérmino de 5
dias para contestar la demanda, mientras que
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en el D.F. el término es de 3 dias.

También en el Estado de México, el término
para contestar la demanda es de 5 dias, en
cambio en el Estado de Nuevo Lebn es de 3
dias.

En ambos debera seguirse un orden para la
designacidn de bienes, siendo en primer término
los bienes consignados como garantia de la
obligacién que se reclama;

La anotacién de la demanda o la inscripcion
de cédula tienen el mismo efecto en los ires
Estados.

El embargo debe inscribirse en el Registro
Publico

En el Distrito Federal y en Veracruz las
prughas se ofrecen en el escrito inicial de
demanda, en cambio en Jalisco se da un
términos de 5 dias a partir de [a contestacion de
la demanda o reconvencion, en su ¢aso, para
ofrecerlas.

No procede la reconvencion

Tanto en el Distrito Federal como en Jalisco
la audiencia de ley se inicia resolviendo las
excepciones y los incidentes que hubiere, en
cambio en Veracruz se inicia con una junta de
conciliacion y en caso de no hacer acuerdo, se
procede con las excepciones & incidentes, en su
caso.

Posterior a ello se desahogan las pruebas,
esto, en los res Estados.

Debe solicitarse certificado de gravamenes al
Registro Piblico previo al remate e incluso al
avallio. Y en caso de que existieran otros
acreedores se les debera citar para que puedan
participar en la subasta, si asi lo quieren.

Antes de procederse al avallio, debera
solicitarse un certificado de gravamenes, para
que en caso de que aparezcan ofros acreedores
se les cite y, en su caso, intervengan en el
avalllo y remate.

Es requisito indispensable para participar en
el remate que sea depositada una cantidad de
dinero que sea por lo menos igual al 10% del
valor del hien, conforme al aval(io.

En el Estado de Veracruz y en el Distrito
Federal. se cuenta con un plazo de 10 dias,
contados a partir de que la sentencia es
gjecutable, para que se presente el aval(o.

El desarrollo de la audiencia de remate es
muy similtar en ambos estados la Unica
diferencia es que el cddigo procesal del Estado
de México prevé la posibilidad de subsecuentes

El remate debe ser publicado, en todos los
Estados.
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almoneda y en el Estado de Nuevo Ledn, solo
se precisan 3.

En cualquier almoneda en fa que no se
presente postura el acreedor podra adjudicarse
el bien.

Es requisito indispensable para participar en
el remate que se realice un depdsito de una
cantidad que por lo menos sea igual al 10% del
vator de los bienes conforme al avallo.

La diferencia aqui es que en Jalisco ef 10%
es con base en la postura legal.

El ejecutado podra liberar los bienes
realizando el pago correspondiente, siempre que
lo haga antes de! fincamiento y el cddigo
procesal del Estado de Nuevo Ledn agrega que
también lo puede hacer antes de la
adjudicacion.

El desarrollo de las almonedas es similar en
los fres Estados, la diferencia radica en el
Estado de Jalisco se prevé la posibilidad de
subsecuentes almonedas en tanto que en el
Distrito Federal y en Veracruz solo se reguian 3
almonedas.

Ademas la legislacién procesal de Jalisco
prevé la posibilidad de que el acreedor solicite la
administracion de los bienes para aplicar el
producto al pago de intereses, capital, para el
caso de no presentarse postores en
subsecuenies almonedas, en cambio, en el
Distrito Federal y Veracruz esta posibilidad se
establece en la segunda almoneda.
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2.1.7.Disposiciones relativas a la hipoteca en otras leyes

2.1.7.1. Ley de Instituciones de Crédito

Conforme a la LiC82 las hipotecas que se constituyan a favor de de Instituciones de Crédito
sobre la unidad completa de la empresa agricole, ganadera o de otras actividades sean primarias,
industrial, comercial o de servicios, deberan comprender:

. Laconcesién o autorizacién respectiva, en su caso;

Il. Todos los elementos materiales, muebles o inmuebles afectos a la explotacion;

Hl. El dinero en caja de la explotacion corriente;

IV. Los créditos a favor de la empresa derivados de sus operaciones, en este caso, sin
perjuicio de la posibilidad de que e! deudor pueda disponer de los créditos o bien
sustituirlos con motivo del movimiento normal de las operaciones, sin que se requiera
del consentimiento del acreedor, salve pacto en contrario.

Por su parte las Instituciones de Crédito que tengan constituidas a su favor hipotecas,
deberan permitir ta explotacién de los bienes afectos a las mismas conforme al destino que les
corresponda, y tratandose de bienes afectos a una concesion de servicio plblico, las alteraciones o
modificaciones que sean necesarias para la mejor prestacion del servicio publico correspondiente.

No obstante lo anterior, las Instituciones de Crédito tienen el derecho de oponerse a la venta
o enajenacion de parte de los bienes y a la fusién con otras empresas, en caso de que con ello se
origine peligro para la seguridad de los créditos hipotecarios.

Las hipotecas deberan ser inscritas en el Registro Piiblico®

2.1.7.1.1. Estado de cuenta certificado y su valor probatorio.

La LIC8 le oforga el caracter de titulo ejeculivo a los contratos en los que consten los
créditos otorgados por las instituciones, asi como los estados de cuenta certificados por Contador

52 Articulo 67,

83 Conforme lo dispone la ley de Instituciones de Crédito, ¢! articulo 214 de ia Ley General de Titulos y Operaciones de
Crédilo establece que “ cuando se constiluya hipoleca, se enlendera que la hipofeca cubre, sin necesidad de ulferiores
anotaciones o inscripciones en ef Registro Pablico, fodos los saldos que eveniualmente, dentro de los limifes del crédito
total representado por la emision, queden insolutos por conceplo de oblfigaciones o cupones no pagados o amorlizados
en la forma que se eslipule. La prenda o fa hipoleca constifuidas en garantia de fa emision, sélo podrén ser canceladas
total o parcialmente, segtin se haya estipulado en el acta de emision, cuando se efeclie con intervencion def
representante comumn, Ja cancelacion fotal o parcial, en su caso, de les obligaciones garanfizadas.”

84 Articulo 68.
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Publico facultado por fa Institucion acreedora, sin que para ello se requiera reconocimiento de firma
ni méas requisito legal.

Asimismo establece que el estado de cuenta certificado por Contador Piblico, haré fe, salvo
prueba en contrario, en los juicios respectivos para Ia fijacién de los saldos resuitantes a cargo de los
acreditados o de los mutuatarios.

Para que el estado de cuenta certificado tenga el valor probatorio mencionado es necesario
que contenga lo siguiente:

I, Nombre del acreditado;
Il. Fecha del contrato;
I, Notario y nimero de escritura, en su ¢aso;
V. Importe del crédito concedido;
V. Capital dispuesto;
VI. Fecha hasta la que se calculé el adeudo;
VIl.  Capital y demas obligaciones de pago vencidas a la fecha del corte;
VIil. Las disposiciones subsecuentes que se hicieron de! crédito, en su caso;
[X. La tasade interés ordinario que aplicaron por cada periodo;

X. Los pagos hechos sobre los intereses, especificando las tasas aplicadas de intereses y
las amortizaciones hechas al capital; y

Xl. Los intereses moratorios aplicados y tasa aplicable por intereses moratorios.

2.1.7.2. Ley General de Organizaciones y Actividades Auxiliares del Crédito

Dicha ley establece, en los mismo términos que la LIC, que las hipotecas que pueden
constituirse a favor de Organizaciones Auxiliares del Crédito asi como lo que deben comprender,
con la nica diferencia que la LGOAAC precisa textualmente que sera dentro del plazo que dure la
hipoteca que las Organizaciones Auxiliares del Crédito acreedoras de las hipotecas, deberén permitir
el desarrollo normal de la explotacion de los bienes afectos a las mismas, conforme al destino que
les corresponda, y no podrén, tratindose de bienes afectos a una concesidn de servicio pibiico,
oponerse a las alteraciones o modificaciones que a los mismos se haga, siempre que resulten
necesarios para la mejor prestacion del servicio pablico correspondiente.
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2.1.7.21. Estado de cuenta certificado y su valor probatorio.

La LGOAACH oforga, del mismo modo que la LIC, al conirato o documento en que se hagan
constar los créditos que otorguen las organizaciones auxiliares del crédito, junto con la certificacion
del estado de cuenta certificado por el Contador de la Organizacién Auxiliar del Crédito el caracter
de titulo ejecutivo mercantit sin necesidad de reconocimiento de firma ni de ofro requisito.

Asimismo, establece®® que el estado de cuenta cerlificado por el Contador de la
Organizacion Auxiliar del Crédito acreedora, hara fe, salvo prueba en conlrario, en el juicio
respectivo para la fijacion del saldo resultante a cargo del deudor.

En el mismo sentido, en su articulo 87-E. establece que en los contratos de arrendamiento
financiero, factoraje financiero y crédito que celebren las sociedades financieras de objeto muitiple y
en los que se pacte que el arrendatario, el factorado o el acreditado pueda disponer de la suma
acreditada o de! importe del préstamo en cantidades parciales o este autorizado para efecluar
reembolsos previos al vencimiento del término sefialado en el conlrato, el estado de cuenta
certificado por el Contador de fa sociedad correspondiente hara fe, salvo prueba en conirario, en el
juicio respectivo para la fijacion del saldo resultante a cargo del deudor.

Para tener el valor probatorio mencionado anteriormente sera necesario que el estado de
cuenta certificado antes citado, contenga®”:

|, Los datos sobre la identificacion del contrato o convenio en donde conste el crédito
otorgado;

Il. El capital inicial dispuesto;

[ll. El capital vencido y no pagado;

IV. El capital pendiente por vencer;

V. Las tasas de interés del crédito aplicables a cada periodo de pago;
VI. Los intereses moratorios generados;
VIl. Latasa de interés aplicable a intereses moratorios, y

VIIl. Elimporte de accesorios

85 Articulo 48, primer parrafo
86 Articulo 47,
87 Articulo 48 tercer parrafo.
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2.2. JURISPRUDENCIAS Y TESIS RELEVANTES DE LA SUPREMA CORTE DE JUSTICIA
DE LA NACION Y TRIBUNALES COLEGIADOS DE CIRCUITO SOBRE EL JUICIO
HIPOTECARIO.

2.2.1. Procedencia del juicio hipotecatio

“JUICIO HIPOTECARIO. PARA SU PROCEDENCIA NO ES NECESARIO
QUE LA ESCRITURA BASE DE LA ACCION CONSTE EN PRIMER
TESTIMONIO (LEGISLACION PROCESAL CIVIL DEL DISTRITO FEDERAL,
ANTERIOR A LA REFORMA DE 24 DE MAYO DE 1996).88

Los articulos 468 y 469 del Codigo de Procedimientos Civites para el Distrito
Federal, anteriores a la reforma publicada en ¢l Diario Oficial de {a Federacion
de 24 de mayo de 1996, establecen que se trataré en fa via especial hipotecaria
todo juicio que tenga por objeto la constitucion, ampliacién o division y registro
de una hipoteca, asf como su cancelacion, o bien el pago o prelacion del crédito
que la hipoteca garantice. Asimismo, los mencionados dispositivos legales
disponen que ¢! juicio procede cuando se cumplen los siguientes requisitos: a)
Para que el juicio que tenga por objeto el pago o la prelacion de un crédito
hipotecario se siga segtin ias reglas del procedimiento hipotecario, es requisito
indispensable que el crédito conste en escritura debidamente registrada y que
sea de plazo cumplido, o que deba anticiparse conforme a lo prevenido en los
articulos 1959 y 2907 del Codigo Civil; y, b) Cuando se entable pleito entre los
que contrataron hipoteca, procedera el juicio hipotecario sin necesidad del
requisito del registro. En esos términos, es incorrecto considerar que para la
procedencia del juicio especial hipotecario es necesario que el documento base
de la accion consista en la primera copia o testimonio de la escritura ptblica
correspondiente en términos de lo dispuesto por la fraccion 1 del articulo 443 del
codigo adjetivo en consulta; pues los articulos que regulan la tramitacion de tal
procedimiento no exigen tal requisito. Es verdad que cuando se trata del cobro
de un crédito con garantia hipotecaria, de conformidad con lo que establece el
articulo 462 del propio ordenamiento legal, éste se puede hacer efectivo por
virtud de los juicios hipotecario, ejecutivo o mercantit; sin embargo, las reglas
previstas para los procedimientos hipotecario y ejecutivo no pueden coexistir
por el hecho de que esta Suprema Corte de Justicia de la Nacién ha
determinado que el juicio hipotecario participa de la naturaleza privilegiada del
ejecutivo, pues cada procedimiento fiene su tramitacién especial al que debe
atenderse. Por tanto, si en este supuesto se opta por el procedimiento
hipotecario, no le son aplicables los requisitos de procedencia de la via

8 Tesis de jurisprudencia 80/2001, en maleria civil, aprobada por la Primera Sala de [a Suprema Corte de la Justicia de
ta Nacion y publicada en el Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta con el nimero de tesis 1a./J. 80/2001
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gjecutiva especificamente la regla prevista en la fraccion 1 det articulo 443 del
Cadigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, sino debe atenderse
exclusivamente a las reglas especiales que establecen los articulos 468 al 488
de!l ordenamiento legal en consulta.”

“JUICIO ESPECIAL HIPOTECARIO. PARA SU PROCEDENCIA ES
SUFICIENTE LA ESCRITURA PRIVADA DEBIDAMENTE REGISTRADA,
CELEBRADA EN TERMINOS DEL ARTICULO 42 DE LA LEY DEL
INSTITUTO DEL FONDO NACIONAL DE LA VIVIENDA PARA LOS
TRABAJADORES (LEGISLACION PROCESAL CIVIL DEL DISTRITO
FEDERAL, ANTERIOR A LA REFORMA PUBLICADA EN EL DIARIO
OFICIAL DE LA FEDERACION EL 24 DE MAYO DE 1996),8¢

El articufo 468 del Codigo de Procedimientos Civiles para ef Distrito Federal,
anterior a la reforma publicada en ef Diario Oficial de la Federacion de 24 de
mayo de 1996, establece que se tratar en la via especial hipotecaria todo juicio
que tenga por objeto fa constitucion, ampliacion o division y registro de una
hipoteca, asi como su cancelacion, o bien el pago o prelacion del crédito que la
hipoteca garantice; asimismo establece que para que el juicio que tenga por
objeto el page o la prefacion de un crédifo hipotecarfo se siga segtn las reglas
del procedimiento hipotecario, es requisito indispensable que el crédito conste
en escritura debidamente registrada y que sea de plazo cumplido, o que deba
anticiparse conforme a lo prevenido en los articulos 1959 y 2907 del Codigo
Civil. Ahora bien, respecto del contenido literal de la frase “escritura
debidamente registrada”, no cabe la distincion entre escritura privada o publica,
sino que comprende a ambas, toda vez que "escritura”, en senfido amplio, es el
papel o documentos en el que consta impreso algo, el papel con ef que se
Justifica o prueba alguna cosa. Desde el punto de vista juridico, es todo escrito o
documento que se elabora con el fin de dgjar constancia de algtn acto juridico.
Por tanto, si bien es cierfo que ef ordenamiento procesal que contempla la
tramitacion especial del juicio hipotecario, exige como requisito indispensable
para su tramitacion que el crédito conste en escritura debidamente registrada y
que sea de plazo cumplido o que deba anticiparse, feniendo como tnica
excepcion el contenido del articulo 469 del ordenamiento en cita que establece
que cuando se entable pleito entre los que contrataron hipoteca, procedera el
juicio hipotecario sin necesidad del requisito del registro de la escrifura
correspondiente, también lo es que esa escritra atendiendo a las
connotaciones antes destacadas de diche vocablo podria ser piblica o privada
en términos de la legislacion civil aplicable. Por ofra parte, si bien es cierto que
en términos de la legislacion sustantiva, tratandose de inmuebles, su venta
debia reafizarse mediante escrifura ptblica, asi como que la hipoleca debia
oforgarse en escrittira publica, también lo es que esas disposiciones de caracter
general pierden vigencia anfe Ia disposicién especial contenida en el articulo 42

8 Tesis aislada en materia civil ;emitida por el Tercer Tribunal Colegiado, Del Primer Circuito, publicada en €l Semanario
Judicial de la Federacion y su Gaceta con el ndmero de tesis 1.30.C.565 C
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de la Ley del Instituto def Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores,
el cual establece la posibilidad de que los confratos y las operaciones
relacionados con los inmuebles destinados a ser adquiridos por los trabajadores
podran hacerse constar en documentos privados, ante dos testigos, e inscribirse
en ef Registro Publico de la Propiedad que corresponda, con la constancia del
registrador sobre la autenticidad de fas firmas y de la voluntad de las partes.
Luego, para que sea procedente el juicio especial hipotecario en eslos casos
basta que se presente escritura privada celebrada en términos del articulo 42 de
la Ley del Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores y
que ésta se encuentra debidamente registrada en el Registro Piblico de la
Propiedad correspondiente.”

“JUICIO HIPOTECARIO, NO LE SON APLICABLES LOS PRECEPTOS QUE
RIGEN PARA EL JUICIO EJECUTIVO.%

Tratandose de un juicio hipotecario, que se rige por el capitufo lif del titulo
séptimo del Codigo de Procedimientos Civiles, para su procedibilidad es
requisito indispensable que el crédito conste en escritura ptiblica debidamente
registrada y que sea de plazo cumplido, o que deba anticiparse conforme a lo
prevenido en los articulos 1959 y 2907 del Cddigo Civil; y aunque dicho juicic
patticipa en lo general de la naturaleza del juicio ejecutivo, ya que para la
procedencia de éste se requiere de un titulo que lleve aparejada ejecucion,
entre ellos la primera copia de una escritura plblica expedida por el Juez o
notario ante quien se otorgd y las ulteriores copias dadas por mandato judicial,
segiin fo preceptia el articulo 443, fracciones | y Il, del Cddigo de
Procedimientos Civiles, en cambio para que el juicio que tenga por objeto el
pago de un crédito hipotecario se siga segin las reglas del ya invocado capitulo
i del titulo séptimo del ordenamiento mencionado, es indispensable que ef
crédito conste en escritura ptiblica debidamente registrada y que sea de plazo
cumplido, y sin que se requiera de las ufteriores copias dadas por mandato
judicial, requisito que para el juicio ejecutivo sefiala la fraccion Il del referido
articulo 443 de Ia ley adjetiva de fa materia.”

“JUICIO SUMARIO HIPOTECARIO, PROCEDE AUN CUANDO EL BIEN NO
SE ENCUENTRE REGISTRADO, PERO LA CEDULA NO PODRA SER
INSCRITA EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD UNA VEZ
INICIADO EL JUICIO (LEGISLACION DEL ESTADO DE JALISCO}.%

Conforme a fo dispuesto por el articulo 670 del Cddigo de Procedimientos
Civifes procede el juicio hipotecario sin necesidad del requisifo del registro,
cuando el bien se encuentre inscrito a nombre del demandado y libre de
gravamenes a favor de lercero, y aun cuando de dicho numeral no se

 Tesis aislada en materia civil, emitida por el Tercer Tribunal Colegiado del Primer Circuito, publicada en el Semanario
Judicial de la Federacion y su Gaceta con el nimero de tesis 1.30.C.87 C.
91 Tesis aislada en materia civil emitida por el Quinto Tribunal Colegiado del Tercer Circuito, publicada en el Semanario
Judicial de la Federacién y su Gaceta con el niimero de fesis 111.50.C.35 C
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desprende si tales requisitos deben satisfacerse al iniciarse el juicio o en el
momento en que fa hipoteca se constituyd, de una interpretacion sistematica y
armonica con los diversos numerales 671 y 675, se puede concluir que esas
exigencias deben actualizarse en la primera de esas dos hipotesis, empero, si
no se satisfacen no significa que habréa impedimento para intentar dicho juicio,
sino que la consecuencia seré que fa cédufa hipotecaria no podré inscribirse en
ef Registro Pablico de la Propiedad.”

“JUICIO HIPOTECARIO. LAS INSTITUCIONES DE CREDITO NO ESTAN
IMPEDIDAS PARA PROMOVERLO.%

El articulo 640 del Cédigo de Comercio dispone que las Instituciones de Crédito
se regiran por una ley especial, por tanfo, éstas no estan limitadas por el
articulo 1050 del Cédigo de Comercio para ejercer sus acciones conforme a lo
que estatuye dicho ordenamiento legal, sino que, en términos del numeral 72 de
la Ley de Instituciones de Crédito que las regula, pueden ejercer sus acciones
tanto en ef juicio gjecutivo mercantil, como en el ordinario, o bien, en el que en
su caso corresponda; por fo que es procedente fa accion hipotecaria civil,
derivada del incumplimiento de un contrato de apertura de crédifo con garantia
de hipoteca, hecha valer por dichas instituciones; considerar o conlrario haria
nugatorias las acciones y derechos de ejecucion deducidos de cualquier
operacién mercantil en la que se constituyera la hipoteca como garantia del
cumplimiento de las obligaciones.”

2.2.2. Pruebas

“JUICIO HIPOTECARIO. EL CERTIFICADO DE ADEUDO EXPEDIDO POR
CONTADOR FACULTADO, ASI COMO EL CERTIFICADO DE
GRAVAMENES, DEBIDAMENTE RELACIONADOS, SON SUFICIENTES
PARA ACREDITAR EL EJERCICIO DEL CREDITO.%

Si bien es verdad que el contrato de aperiura de crédito y la garantia hipotecaria
otorgada por el acreditado a una institucion bancaria, por sf solos no son
suficientes para generar la presuncién de que la parte acreditada gjercio el
crédito estipulado en el contrato afudido, fo cierfo es que ef cerfificado de
adeudo expedido por el contador facultado def banco, en el que se establecen
las cantidades adeudadas por el demandado en relacién al crédito, asi como el
certificado de gravémenes que recae sobre el predio en cuestidn a favor de la
institucion actora, son suficientes para concluir que efectivamente, el crédito
estipulado en la escritura piiblica base de la accion fue plenamente gjercido por
el demandado, ya que serfa ifogico considerar que i no dispuso del crédito, no

92 Tesis de jurisprudencia 5/98, en materia civil, aprobada por la Primera Sala de ta Suprema Corte de la Justicia de la
Nagién y en el Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta.

% Jurisprudencia en materia civil, emitida por el Tribunal Colegiado del Vigésimo Séptimo Circuito y publicada en el
Semanario Judicial de fa Federacion con el nimero de tesis XXVIL. J/5.
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obstante ello, permitié la inscripcién del gravamen en ol Registro Piblico de la
Propiedad.”

‘JUICIO CIVIL HIPOTECARIO. EL ESTADO DE CUENTA CERTIFICADO POR
CONTADOR PUBLICO QUE RESULTA INEFICAZ, NO LIMITA AL
JUZGADOR PARA EXAMINAR OTROS MEDIOS DE PRUEBA Y RESOLVER
CON PLENITUD DE JURISDICCION LO QUE EN DERECHO PROCEDA%

El estado de cuenta certificado por Contador Puablico es un documento
probatorio de los saldos o adeudos que corren a cargo del deudor hipotecario,
el cual hace prueba plena en los casos a que se refieren las fracciones | y If del
articulo 68 de la Ley de Instituciones de Crédito, antes de su reforma publicada
en el Diario Oficial de la Federacion el 13 de junio de 2003. Ahora bien, ante la
gventualidad de que el cerfificado contable resulte ineficaz, el juzgador no
necesariamente estara conminado a absolver al deudor hipotecario por falta de
pruebas en su contra, ya que si obran en aufos ofros medios de conviccion,
deberd valorarlos a la luz de la legislacion procesal aplicable y resolver con
plenitud de jurisdiccion lo que estime conforme a derecho. Lo anterior aplica,
por mayoria de razén, en aquellos casos en los que el contrafo de crédito
hipotecario no se encuentre en los supuestos previstos en las fracciones I y Il
del articulo 68 de la citada ley, entre ofros, cuando las partes no hayan pactado
respecto de disposiciones del crédito en cantidades parciales o reemboisos
previos al vencimienfo del plazo, ya que en estos dltimos supuestos el
certificado contable ni siquiera tiene un valor probatorio pleno, de ahi que el
hecho de que sea ineficaz no mermaré la facuftad del acreedor de ofrecer otros
medios de conviccion para acreditar su accién, los cuales deberdn ser
valorados por el Juez o el tribunal, a fin de resolver lo que en derecho proceda.”

Contradiccion de tesis 41/2003-PS. Entre las sustentadas por el Quinto Tribunal
Colegiado en Materia Civil del Tercer Circuito, Sequndo Tribunal Colegiado del
Décimo Noveno Circuito, Segundo Tribunal Colegiado en Materia Civil del
Segundo Circuito y Segundo, Tercero y Cuarto, todos en Materia Civil del
Tercer Circuifo. 3 de septiembre de 2004. Unanimidad de cuafro volos.
Ponente: José de Jestis Gudifio Pelayo. Secretaria: Carmina Cortés Rodriguez.

“ESTADO DE CUENTA BANCARIQ CERTIFICADO POR EL CONTADOR DE
LA INSTITUCION DE CREDITO. CUANDO SE EXHIBA EN EL JUICIO
ESPECIAL HIPOTECARIO, DEBE CONTENER EL PROCEDIMIENTO Y LOS
INSTRUMENTOS QUE SIRVIERON PARA CALCULAR LOS INTERESES
RECLAMADOS.%

% Tesis de jurisprudencia 75/2004 en materia civil, emitida por la Primera Sala de fa Suprema Corte de Justicia de la
Nacidn y publicada en & Semanario Judiclal de la Federacion.

95 Tesis aislada en maleria civil, emitida por el Segundo Tribunal Colegiado del Décimo Octavo Circuilo, publicada en el
Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta con el ntimero de tesis XVIIL.20.15 C
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Aun cuando se considere que el estado de cuenta certificado por el contador de
la institucion bancaria en el juicio especial hipotecario sofo constituye
documento probatorio para acreditar saldos a cargo de los deudores, es
menester que en el mismo, por ser un insfrumento de control contable en el cual
se hacen desgloses de la deuda de la persona acreditada a probar, se asiente
el procedimiento que llevé a cabo el contador autorizado por la institucion
bancaria, con base en las formulas establecidas en el confralo de apertura de
crédito con garantia hipotecaria y que deben estar asentadas en &l tesfimonio
notarial, para fo cual deben tenerse en cuenta los instrumentos que sirvieron
para calcular los intereses reclamados, porque sblo de esa manera el
acreditado tendra la posibifidad de combatir dicho procedimiento.”

Amparo directo 253/2001. Banco Nacional de México, S.A. 9 de julio de 2001.
Unanimidad de votos. Ponente: Nicolas Nazar Sevilta. Secretario: Rosendo
Nieto Mendoza.

2.2.3 Ejecucion

“JUICIO HIPOTECARIO. ES JURIDICAMENTE IMPOSIBLE DESPACHAR
EJECUCION EN UN INMUEBLE DISTINTO DEL BIEN MATERIA DE LA
CONDENA, CUANDO SE SOLICITE CON BASE EN UN CONVENIO DE
FECHA ANTERIOR A LA EMISION DE LA SENTENCIA, PUES SE DARIA
EJECUTIVIDAD A UN TITULO CONTRA EL QUE EL DEMANDADO NO
PUDO DEFENDERSE (LEGISLACION DEL ESTADO DE GUERRERQ).%

El juicio especial hipotecario tiene enire ofros supuestos de procedencia, ef
gravamen de un inmueble como garantfa de las obligaciones del deudor, motivo
por el cual, desde el inicio del proceso existe una predeterminacion del objsto
gue incide, entre ofros aspectos, en la compelencia def juzgador por razén de
territorio, en la sujecion provisional de la finca al régimen de administracion
reflejado en la cédula hipotecaria e, incluso, en la fijacion de la lifis en refacion
con el contrato base de fa accién, fodo ello en términos de los arficulos 603, 604
y 605 def Codigo Procesal Civil del Estado de Guerrero. Tales circunstancias
permifen entender que los derechos reconocidos en la senltencia no pueden
desvincularse del bien materia de la condena, lo que a su vez implica que no
sea jurfdicamente posible despachar efecucion en un inmueble distinto, incluso,
si effo se solicita con base en un convenio de fecha anterior a la emision del
fallo, porque de hacerlo se rebasaria uno de los elementos sustanciales de lo
decidido por el organo jurisdiccional y, ademas, porque siendo aquél
preexistente a la resolucion del asunto, necesariamente debio exhibirse en juicio
para qtie se sufetara al principio de conlradiccion, cuenta habida que de ofro

% Tesis aislada en materia civit, emitida por el Tercer Tribunal Colegiado del Vigésimo Primer Circuito, publicada en el
Semanario Judicial de la Federacién y su Gaceta con el niimero de tesis XX1.30.13 C
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modo se estaria dotando de gjecutividad a un titulo contra ef que ef demandado
no pudo defenderse.”

“JUICIO HIPOTECARIO. LA EJECUCION DE LA SENTENCIA
CONDENATORIA DICTADA EN EL, SOLO PUEDE EFECTUARSE A TRAVES
DEL REMATE DEL INMUEBLE OBJETO DE LA OBLIGACION REAL Y NO A
TRAVES DE OTROS BIENES DEL DEUDOR (LEGISLACION DEL ESTADO
DE SONORA). 97

De acuerdo con lo dispuesto en los articulos 15, 17 y 25 del Cédigo de
Procedimientos Civiles del Estado de Sonora, en refacion con los preceptos 527
al 539 del propio ordenamiento, la sustanciacion del juicio hipotecario tiene
como peculiar caracteristica su finalidad privilegiada y sumaria para exigir el
pago de un crédito garantizado por hipoteca a través del remate del inmusble
ohjefo de la obligacion real, por lo que es ese juicio, en caso de declararse
procedente la via hipotecaria elegida y emitirse condena, el medio por el gue se
obtendré el cumplimiento def crédito. Por ello, aunque su ejercicio supone como
forzoso precedente la existencia de una obligacion personal, la eleccion de la
via hipotecaria para el logro de su cumplimiento, ademéas de otorgar a quien la
intenta los beneficios inherentes a la misma, fo sujeta al marco de su regulacion,
la cual no permite que en ese juicio se embargue y remate un bien diverso af
que constituye ef objeto de fa hipoteca. Sin que para ello resulte 0bice que ef
inmueble no conforme garantia suficiente para cubrir el monto de lo condenado
en virtud de la obligacién personal ejercitada en el juicio hipotecario, debido a
que, de conformidad con lo que disponen los articulos 3285 y 3286 def Codigo
Civil del Estado de Sonora, ef acreedor de un crédito garantizado con hipoteca
esté en facultad de solicitar la mejora de la garantia en caso de que considere
que ésta es insuficiente para la seguridad del adeudo, de forma que quien
gjercita el juicio hipofecario no puede prevalerse de la insalisfaccion del
cumplimiento de la condena a fravés del remate del inmueble dado en garanifa
de dicha obligacion, para solicitar el embargo de ofros, ya que estaba en aptitud
de pedir su ampliacion aun sin vencerse el adeudo. Asimismo, en ef caso de las
Instituciones de Crédito, de acuerdo con lo que prevé el articulo 72 de la Ley de
Instituciones de Crédito, éstas pueden solicitar el cumplimiento de la obligacion
personal a fravés del juicio ejecutivo mercantil u ordinario, los cuales
contemplan una regufacion distinta para ejecutar fa condena, de modo que si
optan por demandar las prestaciones derivadas del contrafo de crédito
garantizado con la citada obligacion real a través del juicio hipotecario quedan,
en todo, sujetas al marco de sus disposiciones. Por dlfimo, debe establecerse
que aunque ef Juez que dicta la sentencia en esos juicios es el competente para
gjecutarla, su competencia esté delimitada a lo que dispone el ordenamiento
respectivo, de ahf que si éste sblo lo faculta para ejecutar a lravés del remale

97 Tesis aislada en maleria civil, emitida por Primer Tribunal Colegiado del Quinto Circuito ¥ publicada en ¢l Semanario
Judicial de la Federacién y su Gaceta con el nimero de tesis V.10.26C

128



del inmueble oforgado en garantia, sélo asi puede lograr la efectividad del fallo
que emiti¢.”

2.2.4. Convenio

“PRECIO DE REMATE EN EL JUICIO HIPOTECARIO. ES VALIDO
PACTARLO A FUTURO EN UN MONTO EQUIVALENTE A LA CANTIDAD
TOTAL ADEUDADA.%

Si las partes que intervinieron en la celebracion de un contrato de apertura de
crédito con garantla hipotecaria, pactaron que para ef caso de remafe se
deberia tomar como precio de la finca hipotecada, el valor equivalente al cien
por ciento de fa cantidad adeudada, con motivo del crédito otorgado, es claro
que la infencion de ese paclo fue establecer un limite maximo de
responsabilidad de los deudores respecto de los bienes con los cuales
responderian de sus obligaciones derivadas del contrato, pacto acorde con el
marco juridico de los articulos 511 y 597 del Cédigo de Procedimientos Civiles
para el Distrifo Federal, que establecen que no se requiere de avaltio para
determinar el precio base de un bien que se vender4 en almoneda piiblica,
cuando su valor conste en un documento publico, se haya fijado por
consentimiento de los inferesados o se determine por ofros medios, segin las
estipufaciones def contrato, siempre que la cantidad pactada no requiera ser
actualizada.”

98 Tesis aisfada en materia civil, emitida por Tercer Tribunal Colegiado def Primer Circuito y publicada en el Semanario
Judicial de la Federacion y su Gacefa con el niimero de fesis : 1.30.C.584 C
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3. PROPUESTA

Una vez analizados los procedimientos previstos en los codigos de procedimientos civiles de
cinco de los estados considerados relevantes en virtud de su demanda contenciosa y su influencia
en fa region, es menester presentar nuestra propuesta, la cual se basa principalmente en los
principio de celeridad y econdmica procesal,

Lo anterior, con el fin de que el desarrollo de los procedimientos iniciados con motivo del

gjercicio de una accion hipotecaria sean eficientes y que el tiempo franscurride desde el inicio de la
accion hasta su conclusion se reduzca de manera significativa.

3.1. JUICIO HIPOTECARIO MODELO

El Juicio Hipotecario Modelo

Articulo 1. Para la tramitacién de la via especial hipotecaria es necesario que €l juicio verse
sobre la constitucion; ampliacion; division; registro; extincion; nulidad; cancelacién de una hipoteca, o
bien, el pago o la prelacion del crédito garantizado a través de hipoteca.

Articulo 2. En caso de que a través de la via especial hipotecaria se pretenda reclamar el pago
o la prelacién de un crédito, es necesario, para la procedencia de la ésta via que:

[~ El crédito conste en escritura plblica o en escrito privado conforme a las
formalidades de la legislacién comin;

il.- La escritura o escrito se encuentre registrado en el Registro Piblico de la Propiedad;
y

Il.- El crédito sea de plazo cumplido, o bien, que sea exigible en los términos pactados o
conforme a las disposiciones legales aplicables.

No obstante lo anterior, sera procedente la via sin necesidad de la inscripcion del crédito en
el Registro Piblico de la Propiedad en los siguientes casos:

a) Si el documento base de la accion tiene caracter de titulo gjeculivo;
b} El bien se encuentra inscrito a favor del demandado; y

c} No exista embargo o gravamen a favor de tercero, inscrito por lo menos noventa
dias antes de la fecha de presentacion de la demanda.

Articulo 3. Para ¢l ejercicio de la accion hipotecaria es requisito indispensable que en el escrito
inicial de demanda el actor exhiba el instrumento respectivo.
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Articulo 4. Si el Juez encuentra cumplidos los requisitos mencionados en los articulos
anteriores, emitira un acuerdo admisorio a través del cual, ademas de tener por admilida la
demanda, ordenara la anotacién de la misma en el Registro Pubiico de fa Propiedad y correra
traslado al demandado para que dentro del término de cinco dias ocurra a contestarla, asi como a
oponer las excepciones gue tuviere,

En ese mismo auto el Juez fijara dia y hora para que tenga verificativo la audiencia de ley, la
que debera fijarse dentro de los cincuenta dias habiles siguientes.

En caso del inciso ¢) del articulo 2 anterior, también se debera correr traslado al fitular
registral que haya anotado el embargo o gravamen por un plazo menor al mencionado en dicho
inciso.

En este auto el Juez debera admitir las pruebas ofrecidas por el actor en su escrito inicial de
demanda, siempre y cuando cumplan con los requisitos establecidos en los articulos 11 y 15
siguientes, de lo contrario las desechara de plano.

Articulo 5. Si en ef titulo con base en el cual se ejercita la accion hipotecaria se desprende la
existencia de ofros acreedores hipotecarios, el Juez mandara nofificarles para que manifiesten lo
que a su derecho corresponda.

Articulo 8. Para la anotacion de la demanda en el Registro Pdblico de la Propiedad, el actor
debera exhibir ante el Juzgado una tanto mas de su escrito inicial de demanda, de los documentos
base de la accion y, en su caso, de los documentos con los que acredite su representacion, a efecto
de que el secretario, previo cotejo con sus originales, los certifique y haga constar que la cédula
hipotecaria se expide con el fin de que la parte interesada inscriba su demanda, a quien debera
entregarla para que realice las gestiones necesarias en el Registro Pablico de la Propiedad, dentro
del término de fres dias.

Inscrita la demanda en el Registro Plblico de la Propiedad, debera acreditarse tal
circunstancia al tribunal.

En caso de que el bien hipotecado no se encuentre en el lugar del juicio, se librara exhorto al
Juez del lugar donde se encuentre el bien, a efecto de que ordene el registro de la cédula
hipotecaria conforme lo establecido en el parrafo anterior.

Articulo 7. Una vez anotada la demanda en el Registro Plblico de la Propiedad, no podra
realizarse en el bien hipotecado ningln embargo, toma de posesion, diligencia precautoria, ©
cualquier ofra que pudiera entorpecer el curso del juicio, salvo en los casos siguientes:

l. Que se trate de una sentencia ejecutoria relativa al mismo bien, se encuentre

debidamente registrada con fecha anterior a la inscripcién de la demanda referida, o
bien;
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Ii. Que se trate de una providencia precautoria solicitada al Juez, por un acreedor con
mejor derecho, siempre y cuando la solicitud del acreedor sea anterior a la fecha de
inscripcién de la demanda.

Articulo 8. Desde el dia del emplazamiento, el deudor contrae la obligacion de depositario
judicial respecto del bien hipotecado, de sus frutos, asi como de todos los objetos que conforme al
contrato y al Cédigo Civil, deban considerarse como inmovilizados y formando parte del mismo bien.
De dichos bienes deber4 formarse inventario, el cual deberé agregarse a los autos, siempre
que fo solicite el acreedor. Para la formacién del inventario, el deudor esta obligado a dar todas las
facilidades y en caso de desobediencia, el Juez estara autorizado para compelerlo a través de los
medios de apremio establecidos por fa ley.
Articulo 9. La aceptacion del cargo de dspositario se realizara al contestar la demanda. No
obstante lo anterior, el acreedor, en cualquier momento, podra solicitar af Juez la remocion del
deudor de! cargo de depositario y que se entregue a él o a la persona que éste designe la posesion
material del bien, siempre y cuando el acreedor garantice, a juicio del juez, los dafios y petjuicios
que pudieran ocasionarse con tal posesion. La solicitud que haga el acreedor se resolverd
incidentaimente.

En caso de que el deudor no quiera aceptar tal responsabilidad, entregara inmediatamente
la posesion material del bien, al acreedor o al depositaric que éste nombre.

Articulo 10.  El demandado, en su escrito de contestacion, solo podrd oponer las excepciones
siguientes:

) Las procesales previstas en el ¢odigo adjetivo;

)] Aquellas que encuentren su fundamento en el hecho que el demandado no haya firmado
el documento base de la accion, o bien, en [a alteracion o falsedad del misme;

1)) Fatal de representacién, poder o facultades de quien se haya ostentado como
representante del actor, a través de su firma, en el documento base de la accion;

V) Nuiidad de! contrato;

V) Pago o compensacion;

Vi) Remision o quita,

VII)  Oferta de nc cobrar 0 espera;
VIII)  Novacidn de contrato; y

iX) Las demas, que conforme a la ley, estén permitidas.
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Las excepclones relativas a la personalidad de las partes no suspenderan ¢! procedimiento y
seran resueltas en la audiencia de ley.

En cuanto a las excepciones de litispendencia y conexidad solo seran admitidas si con el
escrito de contestacion, el demandado exhibe copia cerfificada de la demanda y contestacion de
ésta; o la cédula de emplazamiento del juicio pendiente o conexo; o bien, la documentacion que
acredite que se encuentra en tramitacion un juicio arbitral.

Las excepciones comprendidas en las fracciones V al VIl sdlo serén admilidas cuando se
funde en prueba documental.

En ninglin caso procedera la reconvencidn.

El Juez, bajo su méas estricta responsabilidad, revisara el escrito de contestacion y las
excepciones opuestas y desecharé de plano, aquellas que no estén autorizadas, o las que para su
procedencia sea necesario exhibir algin documento y no se acompafie, a menos que la parie
demandada demuestre no tener el documento a su disposicion y acredite con copia simple sellada
por el archivo o el lugar donde se encuentren los originales, haber solicitado copia certificada de los
Mismos.

Articulo 11.  Enlademanda y en la contestacion, las partes tendran la obligacion de ser precisas,
y deberan ofrecer las pruebas que acrediten los hechos de su accidn o de sus excepciones,
dehiendo relacionarlas con los hechos que pretenden probar y exhibiendo las documentales que
tenga en su poder, o bien, el escrito sellado mediante ¢l cual hayan solicitado los documentos que
no tengan en su poder.

Asimismo, deberan precisar si los hechos sucedieron ante testigos, para lo cual deberan
citar los nombres y apellidos de éstos.

Si fas partes ofrecen como medio probatorio el estado de cuenta cerlificado por Contador
Publico, para determinar su alcance y valor probatorio se estara a lo que dispongan las leyes
especiales en tal materia.

Las pruebas que sean admitidas serén desahogadas en la audiencia de ley.

Articulo12.  Si el demandado se allana totalmente a la demanda y solicita al Juez #rmino de
gracia para realizar el pago o dar cumplimiento 2 lo reclamado, el Juez dar vista al actor para que
dentro del término fres dias manifieste lo que a su derecho convenga.

Concluido ¢! plazo anterior, el Juez dictara sentencia definitiva en ta que condenara al
deudor al pago del principal e intereses pactados, asi como al pago de intereses moratorios
generados desde el incumplimiento de la obligacién hasta la fecha de presentacién de la demanda y
lo eximira del pago de gastos y costas, siempre que el demandado desocupe el inmueble, dandole
para tal efecto un plazo de diez dias.

Articulo 13.  Si transcurrido el término para contestar la demanda el demandado no fo hace &l
Juez dictara sentencia de inmediato, en la cual se analizara fa legalidad del emplazamiento, la
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procedencia de la via y que el monte de lo demandado corresponda con las constancias exhibidas,
satisfechos estos requisitos se dictaré sentencia condenatoria.

En el supuesto del parrafo anterior, en caso de que ¢l monio de lo demandado no
corresponda con las constancias exhibidas, el Juez dictara sentencia en la que se condene al
deudor y el monto del adeudo se determinara en ejecucion de sentencia.

De apreciarse alg(n error en el emplazamiento se repetira el mismo, sin perjuicio de las
sanciones disciplinarias a las que se haga acreedor el actuario del juzgado.

En caso de no acreditarse la procedencia de la via el juez reservara los derechos del actor.

Articulo14.  Contestada la demanda, e Juez dard vista al actor, por tres dias, para que
manifieste lo que a su derecho convenga, en relacidn con esta. Transcurrido dicho plazo tendré
verificativo la audiencia de ley el dia y hora sefialados por el Juez en el auto admisocrio de demanda.

Articulo 15.  En el auto en que el Juez admita la demanda y tenga por contestada la demanda,
también admitira las pruebas ofrecidas por las partes, en sus respectivos escritos, y desechara de
plano aquellas que sean contrarias a la moral o al derecho, o bien, se refieran a hechos no
controvertidos por las partes, versen sobre hechos imposibles o notoriamente inverosimiles, o que
no se encuentren relacionadas con los hechos.

Asimismo, deberé fijar la forma en que deberan prepararse las pruebas a efecto de que
puedan desahogarse en la audiencia de ley, la cual tendra el caracter de indiferible.

Articulo 16.  La preparacion de la pruebas quedara a cargo de las partes, en consecuencia, el dia
sefialado para el desahogo de la audiencia de ley, deberan presentar a sus testigos, peritos y deméas
pruebas que hayan sido admitidas.

Articulo17.  En caso de pruebas fesfimoniales, si las partes al ofrecerla demuestran la
imposibiidad de presentar a alguno de sus testigos, el Juez en auxilio del oferente ordenara citarlo,
bajo el apercibimiento de que de no comparecer a declarar, sin causa justificada, le impondria una
multa de hasta cien dias de salario minimo general vigente o arresto hasta de Ireinta y seis horas,
para lo cual el juez pondré a disposicidn del oferente el citatorio respectivo, quien deberé recogerlo y
lo entregara al testigo.

La entrega del citatorio debera ser acreditada ante el Juez, para lo cual se debera exhibir,
antes de la fecha fijada para la celebracion de la audiencia de ley, copia del citatorio en la que
conste fa firma del receptor asi como las anotaciones pertinentes.

Articulo 18.  Si se tratara de pruebas documentales y las partes demuestran la imposibilidad de
preparar el desahogo de algunas de las pruebas admitidas, el Juez en auxilio del oferente, mandara
librar los oficios a las autoridades correspondientes a fin de que expidan, a costa del oferente, copia
certificada de los documentos que tenga en su poder bajo el apercibimiento de que en caso de
incumplimiento por parte de la autoridad el Juez podra hacer valer como medida de apremio la
imposicion de una multa por el monto equivalente a sesenta dias de salario minimo general vigente.
La cual se hara efectiva, por orden del Juez, a favor de la parte perjudicada.
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Asimismo, el juez expedira los oficios correspondientes a aquellos terceros que tengan en su
poder documentos, bajo el apercibimiento de imposicion de arresto de hasta treinta y seis horas. Sin
embargo, los terceros podran manifestarle al Juez, bajo protesta de decir verdad, no tener en su
poder los documentos que se le requieren.

El Juez debera poner a disposicion de 1a parte oferente los oficios respectivos a fin de que
éste dltimo entregue los oficios a las autoridades respectivas o terceros.

Antes de ta fecha fijada para la celebracion de la audiencia de ley, la parte oferente debera
acreditar ante el juzgado 1a recepcion de los oficios, para lo cual debera exhibir acuse de recibo en el
que conste ¢l sello de la autoridad o dependencia a la que se le haya entregado el oficio respectivo,
o firma o selio de recepcion del tercero.

Articulo 19.  Tratandose de prueba pericial, si las partes demuestran su imposibilidad de preparar
directamente las pruebas, el Juez auxiliara haciendo el nombramiento de peritos.

Articulo 20.  Una vez citado el testigo, el perito o solicitado el documento respectivo, que se
hayan admitido como prueba, en caso de no presentarse en el dia y hora sefialados para la
audiencia, el juez declarara desierta la prueba por causa imputable al oferente y hara efectivos los
apercibimientos decretados en autos.

Articulo 21.  La audiencia de ley debera seguirse conforme a las siguienies reglas:

I} En la fecha y hora sefialada para la celebracion de la audiencia, el Juez deberé presidir
la audiencia, la cual iniciara resolviendo las excepciones procesales que hubieren, asi
como los incidentes pendientes, en caso de existir.

1) Concluido lo anterior, pasard al desahogo de las pruebas admitas y preparadas
previamente por las partes, en el entendido, de que aquellas pruebas que no estuvieren
preparadas se declararan desiertas por causa imputable al oferente. En consecuencia,
la audiencia no podra ser suspendida ni diferida por falta de preparacion de pruebas, o
bien, por desahogo de las mismas.

1)) Desahogadas las pruebas, las partes alegaran lo que a su derecho convenga, para lo
cual contaran con un lapso de quince minufos.

V) Posteriormente, el juez procurara dictar la sentencia que corresponda al término de la
audiencia, salvo que se tratara de pruebas documentales voluminosas, en cuyo caso,
contara con un plazo de tres dias para dictaria y mandara publicarla al dia siguiente.

Articulo 22.  En la sentencia el Juez debe declarar si procede o no la via hipotecaria y si ha lugar
at remate de los bienes sujetos a cédula hipotecaria.

Si por el contrario, resuelve que no procede la via, reservara al actor sus derechos para que
los haga valer en la forma correspondiente y mandara cancelar fa cédula hipotecaria y, en su caso,
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que se devuelva la finca al demandado, ordenando al depositario que rinda cuentas en un término
que no excedera de diez dias.

Articulo 23.  Para la framitacion de las apelaciones en lo relativo al juicio hipotecario se observara
lo siguiente:

1) L as resoluciones y autos dictados durante el procedimiento, seran apelables.

) Interpuesta la apelacién, el Juez analizara su procedencia, y de ser admitida, ordenara
reservar su tramitacién para que se realice, en su caso, conjuntamente con la
tramitacion de la apelacién que la misma parte apelante formule en contra de la
sentencia definitiva.

1) En caso de que la misma parte apelante no promoviera apelacién en contra de la
sentencia definitiva, se entenderan consentidas todas las resoluciones y autos dictados
durante el procedimiento.

V) En los procedimientos en que se ejercite una accion hipotecaria las apelaciones solo se
admitiran en efecto devolutivo.

V) En los procedimientos en que se ejercite una accion hipotecaria no procedera la
apelacion extraordinaria.

Articulo 24.  La etapa relativa a la ejecucion no podra suspenderse en ninglin caso y por ningdin
motivo, a menos que el deudor garantice, a juicio de Juez, los dafios y perjuicios que pudieran
ocasionarse con tal suspensién, en caso de encontrarse en trémite la apelacion respectiva.

Terminada la seccion de ejecucion debera ordenarse su acumulacion al cuaderno principal
del juicio.

Articulo 25.  El deudor podra liberar los bienes embargados, siempre que lo haga antes de la
aprobacion del remate, pagando al acreedor el principal e intereses, asimismo, debera exhibir ante el
juzgado certificado de depésito por la cantidad que el Juez determine para garantizar las costas.
Aprobado el remate la venta sera irrevocable.

Articulo 26.  Previo al avallio, el Juez ordenara expedir mandamiento al registrador del Registro
Pablico de fa Propiedad para que remita, certificado de gravamenes de los dltimos diez afios, pero si
en autos obraré ya un certificado, s6lo se solicitara al registrador el relativo al periodo transcurrido
desde la fecha de ésie y hasta la fecha en la que se solicite.

Articulo 27.  Si del certificado aparecieren ofros gravimenes, se hara saber a los acreedores el
estado de la ejecucion para que intervengan en el avallo y en la subasta de los bienes, si les
conviniere.

Los acreedores citados, tendran derecho a:

f) Intervenir en la audiencia de remate,
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1)

Articulo 28.

Recurrir el auto mediante el cual se apruebe ef remate, en su caso; ¥

Cuando el estado del juicio lo permita, nombrar, a su costa, un perito que con los
nombrados por el ejecutante y el ejecutado, practique el avalGo del bien, siempre y
cuando lo nombren antes de practicarse el avallio por los peritos de las partes o el
tercero en discordia, en su caso.

El avallo deber4 ser exhibido por las partes, para lo cual contaran con un plazo de

diez dias contados a partir de que la sentencia pueda ejecutarse. Dicho avallio deberd practicarse
conforme a |as siguientes reglas:

)

Vi)

Vil

Solo podra ser practicado por Corredor Plblico; Institucién de Crédito; o Perito valuador
autorizado por el Consejo de la Judicatura, quienes en ningiin caso podran tener el
caracter de parte en el juicio;

El perito debera ratificar su dictamen al tiempo de su presentacién, ante la presencia
judicial.

Si alguna de las partes no exhibe el avalio correspondiente, se entenderd su
conformidad con €l avallio presentado por la parte contraria;

Si ninguna de las partes exhibe el availio, el Juez desganara en rebeldia un perito dnico,
quien debera presentar el avallo en el término de cinco dias posteriores a la aceptacion
y protesta del cargo.

Si de los avallios presentados por las partes los valores arrojados por cada uno de ellos
no coincidieren, se tomara como base para el remate el valor que resuite del promedio
de ambos avaliios, siempre y cuando la diferencia entre el valor mas bajo y el valor méas
alto no sea igual o mayor ai treinta por ciento; de ser asi, entonces el Juez nombrara a
un perito tercero en discordia, quien debera rendir el avallo dentro de los cinco dias
siguientes a la aceptacion y protesta del cargo.

La vigencia del valor arrojado por el availio correspondiente sera de seis meses. En
caso de que el periodo transcurrido entre la primera y las subsecuentes almonedas sea
mayor a los seis meses mencionados, debera praclicarse un nugvo avaitio.

En todo Io no previsto en lo relativo al avallo se observaran las normas establecidas
para la prueba pericial en el juicio ordinario.

Articulo 29.  Practicado el avallio correspondiente y obtenido el valor que servird de base para la
subasta, se procedera al remate, el cual debera ser plblico y habré de celebrarse en el local del
juzgado del Juez que sea competente para la ejecucion.

Articulo 30.  Para proceder a la venta de los bienes en subasta puablica y con el fin de convocar
postores que acudan a la misma, es necesario que dicha subasta sea anunciada por una sola vez a
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través de edictos, dicha publicacion debera realizarse dentro de los treinta dias anteriores al fecha
fifada para el remate pero no podra realizarse con menos de cinco dias de anticipacion al mismo.

Los edictos deberan ser publicados en {os siguientes medios de comunicacion:

) En un diario de mayor circulacion de la localidad donde se encuentre el bien inmueble y
el lugar del juicio;

) En el boletin o medio de comunicacion judicial del Distrito Federal o del Estado en que
se encuentre el bien y el lugar del juicio.

H}) En los tableros de avisos del Juzgado. En caso de que el bien inmueble se encuentre
fuera del lugar del juicio los edictos deberan publicarse en el Juzgado que haya librado
exhorto, asi como en el que lo haya recibido para su debida diligencia; y

En caso de que los bienes inmuebles se encuentren en lugares distintos la publicacion de
los edictos debera hacerse en todos ellos, por una sola vez, a través de fos medios de comunicacion
mencionados anteriormente y con la anticipacion a la que se refiere el parrafo anterior.

Articulo 31.  En la primera almoneda serd postura legal aquella cantidad que cubra las dos
terceras partes del valor arrojado por el aval(io, o bien, del valor fijado de comin acuerdo por los
contratantes.

Articulo 32.  Para poder participar en la subasta plblica, los licitadores deberan depositar en
efectivo, en la institucion de crédito que al efecto sefiale la ley, una cantidad que por lo menos sea
igual al diez por ciento del valor de los bienes, arrojado por el avallio. Sin dicho depésito no podran
parlicipar en la subasta.

Dichos depésitos seran devueltos a sus duefios, acto contin{io del remate, excepto aquel
deposito que corresponda al mejor postor, el cual se reservara para garanlizar el cumplimiento de su
obligacion vy, en su caso, para aplicarlo al precio de venta.

Articulo 33.  El gjecutante podra participar en el remate, para ello no necesitara consignar el
depdsito a que se refiere el articulo anterior.

Articulo 34.  El postor que se presente en representacion de un tercero, debera contar con poder
y clausula especial y no podra hacer postura alguna reservandose la facultad manifestar en un
momento posterior el nombre de la personal a favor de quien fa realizd.

Articulo 35.  Desde la publicacion del remate y durante éste se pondran a disposicion los avaltios
Y, €N su ¢aso, los planos respectivos.

Antes de la audiencia de remate el Juez revisard el expediente. Asimismo, resolvera

cualquier cuestion que se suscite con motivo del remate o durante éste. Contra sus resoluciones no
sera admisible ninglin otro medio de impugnacién méas que el de responsabilidad.
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Articulo 36.  La audiencia de remate debera celebrase en el dia y hora sefialados para tal efecto
y no podra suspenderse por ninglin motivo, chservandose las siguientes reglas:

l) El juez presidira la audiencia y dara inicio a efla pasando lista a los postores que se
hayan presentando, concediendo un lapso de treinta minutos para admilir a los nuevos
postores que se presenten.

11} Concluido dicho fapso de tiempo, no admitira mas postores y procedera al remate, para
fo cual revisara las propuestas que se hubieran presentado, desechando de plano
aquellas que no cubran la postura legal, asi como aquellas que no hayan sido
acompafiadas con el billete de depdsito.

1)} Una vez que el Juez haya calificado las posturas, procedera a darles lectura, a efecto de
que los postores presentes puedan mejorartas, en caso de existir varias posturas, el
Juez decidira cual es la preferente.

V) Hecha 1a declaracion preferente, el Juez preguntara a los postores que se encuentren
presentes si alguno de ellos la mejora; si alguno de ellos la mejora dentro de los cinco
minutos siguientes a la pregunta hecha por el Juez, procedera a preguntar de nuevo si
alguien mejora la puja realizada y asi sucesivamente en relacion a las nuevas pujas
realizadas y hasta el momento en que pasados cinco minutos de realizada la pregunta
respectiva nadie mejore la postura, en cuyo caso, el Juez declarara fincado el remate a
favor de quien hubiere hecho la mejor postura y lo aprobaré.

Articulo 37.  En caso de que no se presentara postor alguno en la primera almoneda, el
ejecutante en la misma audiencia de remate, podra solicitar, la adjudicacion de los bienes al precio
arrojado por el avallo que sirvid de base para la subasta, o bien, que se saquen fos bienes
nuevamente a subasta publica, con reduccion def veinte por ciento del valor que sirvié para la
primera subasta.

La segunda almoneda o subasta debera anunciarse y celebrarse conforme a la primera para
lo cual debera observarse las reglas contenidas en el articulo anterior,

Articulo 38.  Si fampoco se presentaran postores a la segunda subasta el ejecutante podra elegir
alguna de las opciones siguientes:

1) La adjudicacién de los bienes fomando como base el precio que sirvié de base para la
segunda almoneda; o

1) La entrega de los bienes, en administracion, para que con el producto de los mismos
pueda aplicarse al pago de los intereses generados, al capital y a las costas; o

1)} Solicitar la celebracion de una tercera subasta, sin sujecion de precio.

Articulo 39.  Si el ejecutante optd por la administracion de los bienes embargados se observara lo
siguiente:
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1) El Juez ordenara que se le entreguen los bienes con el inventario correspondiente; y
que manifieste las personas que éste designe;

I1) Las partes mediante convenio estableceran los términos en que deberan administrarse
los bienes, asi como la forma y época de rendicion de cuentas, en caso contrario, los
bienes seran administrados conforme a tas costumbres del lugar y la rendicion de
cuentas se hara cada dos meses;

1) Todo lo relativo a la rendicion de cuentas se tramitara sumariamente, a traves de
incidente;

V) Si se tratara de fincas risticas, el deudor podréa intervenir en las operaciones de
recoleccion;

v} En caso de que el gjecutante haya realizado el pago de su crédito, intereses y costas
con el producto de los bienes, debera regresarios de inmediato al ejecutado;

Vi) El acreedor puede, en cualquier momento, cesar en fa administracion, y podré solicitar
que los bienes se saquen a subasta plblica, tomando como hase para ella el precio que
haya servido de base para la segunda subasta;

En caso de no presentarse postores a dicha subasta podra solicitar la adjudicacion de
los bienes por las dos terceras partes del valor antes mencionado, haciendo las
deducciones respectivas en virtud de la administracion previa.

Articulo 40.  En caso de que el ejecutante haya optado por la celebracion de una tercera subasta
y a ella se presentaré algln postor que ofreciere las dos terceras partes de! valor que sirvi6 de base
para la segunda subasta y aceptar4 las condiciones de la misma, e! Juez fincara el remate.

Si la postura presentada no alcanzaré las dos terceras partes a que se refiere el parrafo anterior, el
Juez daré vista a las partes por e término de tres dias para que el deudor pague al creedor, o bien,
para que el acreedor mejore la postura.

Transcurrido el término antes mencionado sin que el deudor haya realizado el pago ni el
acreedor haya mejorado la postura, se aprobaré el remate.

Articulo 41.  Si a la tercera subasta se presentard postor que hiciera postura admisible en
relacion al precio, pero ofreciendo pagar a plazo o con alguna ofra condicidn, el Juez o hara saber al
acreedor, quien dentro del término de tres dias podra solicitar la adjudicacion del bien al precio que
sirvio de base para la segunda subasta, en caso de no haber tal solicitud por parte del acreedor, €l
Juez aprobara el remate en los términos ofrecidos por el postor.

Articulo 42.  Aprobado el remate el Juez prevendra al comprador para que consigne el precio del
remate, ante propio Juez en el plazo que éste fije. En caso de que el comprador no hiciere tal
consignacion o por su culpa la venta dejara de tener efecto, se procederé a una nueva subasta como
si no se hubiera celebrado y el postfor perdera el deposito realizado, el cual se aplicara integramente
al crédito del acreedor.
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Articulo 43.  Una vez consignado el precio el Juez ordenara al deudor el otorgamiento de la
escritura de adjudicacion respectiva a favor del comprador, en términos de la posiura realizada por
éste, dentro de los tres dias siguientes, apercibiéndolo de que en caso de no hacerlo el Juez lo hara
en rebeldia.

Articulo 44.  Otorgada la escritura el Juez ordenara al deudor la entrega inmediata de los titulos
de propiedad al comprador y pondré los bienes a disposicion del éste, para tal efecto, el Juez podra
utilizar las medidas de apremio necesarias, asf como las de desocupacion de fincas habitadas por el
deudor o terceros que no tuvieran contrato para acreditar el uso, conforme lo establece ef Codigo
Civil.

Articulo 45.  Con el precio obtenido en el remate se pagara al acreedor, hasta donde alcance, y
en caso de haber costas pendientes de liquidar, debers mantenerse en depoésito la cantidad que el
Juez estime suficiente para cubrirlas hasta en tanto sean aprobadas las que estuvieran pendientes
de pagarse, siempre que el ejecutante formule su liquidacion dentro de los ocho dias postericres al
depdsito, en caso contrario, perdera el derecho de reclamarlas.

Articulo 46,  Si la ejecucién hubiera sido despachada por un acreedor de segundo o ulterior
grado, el Juez ordenaré que el importe de los créditos hipotecarios preferentes se consigne ante el
juzgado correspondiente y el excedente, si fuera notoriamente inferior o cubriera el crédito del
ejecutante, debera ser entregado sin dilacion alguna a éste.

En caso de que dicha cantidad excediere al monto de su crédito se entregara al ejecutante,
capital, intereses y las costas fiquidadas. Si aplicado o anterior, hubiere sobrante, se entregara al
deudor, a menos que tuviera que ser retenido judicialmente en virtud de ofras deudas.

Articulo 47.  El acreedor que se haya adjudicado los bienes, reconocer4, en su caso, los créditos
de fos demas acreedores en mejor lugar, los que deberan ser pagados al vencimiento de sus
escrituras y, en caso de haber excedente, debera entregarse al deudor dicha cantidad, la que debera
ser al contado.

Articulo 48.  Si las partes en el contrato pactaron el precio con base en el cual el bien hipotecado
habria de ser adjudicado al acreedor, sin haber renunciado a la subasta, el remate se praclicara
tomando como postura legal la cantidad que exceda del precio fijado para la adjudicacion y que sea
suficiente para cubrir el monto de lo sentenciado.

En caso de no haber postura legal, el acreedor podra adjudicarse el bien al precio que se
haya pactado en ¢l contrato.

Si en el contrato se fijd precio al bien hipotecado, pero no se ha convenido nada respecto del
precio al que deba adjudicarse el bien al acreedor, no habra necesidad de hacer aval(io y el remate
se practicara con base en el precio convenido por las partes en el contrato.

Articulo 49.  En todo lo no previsto se observaran las normas establecidas para el juicio ordinario,
en cuanto no se opongan a las disposiciones relativas al juicio hipotecario.
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ARTICULOS TRANSITORIOS

Articulo Primero. Las normas contenidas en el presente fitulo entrardn en vigor al dia
siguiente de su publicacién en la Gaceta Oficial del Estado.

Articulo Segundo. Las presentes reglas serdn aplicables a los juicios hipotecarios que se
promuevan a partir de la entrada en vigor del presente decreto, por lo que los juicios iniciados
anteriormente y que se encuentran pendientes, al entrar en vigor el presente fitulo, continuaran
rigiéndose por las normas anteriores hasta su conclusion y remate.
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3.2, ANALISIS DE LA PROPOPUESTA TOMANDO EN CUENTA LOS CRITERIOS
JURISPRUDENCIALES Y TESIS RELEVANTES DEL PODER JUDICIAL DE LA
FEDERACION A EFECTO DE EVITAR VICIOS DE INCONSTITUCIONALIDAD

Presentada la propuesta y a efecto de evitar vicios de inconstitucionalidad cabe hacer ei
siguiente anéfisis.

En primero término la reduccién del plazo para que el demandado ocurra a contestar la
demanda interpuesta en su contra fue reducido a cinco dias y con ello no se vulnera la garantia de
audiencia que la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos otorga a todo demandado,
pues la citada garantia conforme al criterio de jurisprudencia de la novena época emitido por el
Pleno de la Suprema Corte de Justicia en materia constitucional y pubficado con el nimero
47/1995, consiste en otorgar al demandado fa oportunidad de defensa previamente al acto de
autoridad y para ello la autoridad liene la obligacion de garantizar la defensa adecuada, para lo
cual debe verificar que se cumplan las formalidades esenciales del procedimiento.%®

% Registro No. 200234
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FORMALIDADES ESENCIALES DEL PROCEDIMIENTO. SON LAS QUE GARANTIZAN UNA ADECUADA Y
OPORTUNA DEFENSA PREVIA AL ACTQ PRIWVATIVO.

La garantfa de audiencia establecida por el articulo 14 constitucional consiste en otorgar al gobernado la oportunidad
de defensa previamente al acto privativo de la vida, libertad, propiedad, posesiones o derechos, y su debido respeto
impone a las autoridades, entre otras obligaciones, 1a de que en el juicio gue se siga "se cumplan las formalidades
esenciales del procedimiento”. Estas son fas que resultan necesarias para garantizar la defensa adecuada anles del
aclo de privacion y que, de manera genérica, se traducen en los siguientes requisitos: 1} La nolificacién del inicio de!
procedimiento y sus consecuencias; 2) La oportunidad de ofrecer y desahogar las pruebas en que se finque la
defensa; 3) La oportunidad de alegar; y 4) £l dictado de una resolucién que dirima las cuestiones debatidas. De no
respetarse estos requisitos, se dejaria de cumplir con el fin de Ta garantla de audiencia, que es evitar la indefension
del afectado.

Amparo directo en revision 2961/90. Opticas Devlyn del Norte, S.A. 12 de marzo de 1992, Unanimidad de diecinueve
votos. Ponente: Mariano Azuela Gliitrdn, Secretaria; Ma. Eslela Ferrer Mac Gregor Poisot.

Amparo directo en revision 1080/91. Guillermo Cola Lépez. 4 de marzo de 1993. Unanimidad de dieciséis volos.
Ponente: Juan Diaz Romero. Secretaria: Adriana Campuzano de Orliz.

Amparo directo en revision 5113/90. Héclor Salgado Aguilera. 8 de septiembre de 1994, Unanimidad de diecisiete
votos. Ponente: Juan Diaz Romero. Secretario: Radt Alberto Pérez Castillo.

Amparo directo en revision 933/94. Biit, S.A. 20 de marzo de 1995. Mayoria de nueve votos. Ponente: Mariano Azuela
Giiitron. Secretaria: Ma. Estela Ferrer Mac Gregor Polsot.

Amparo directo en revision 1694/94. Marla Eugenia Espinosa Mora. 10 de abril de 1995. Unanimidad de nueve votos.
Ponente: Mariano Azueta Giiitrén. Secretaria; Ma. Estela Ferrer Mac Gregor Poisot
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En virtud de lo anterior, con la citada reduccion en el término para que el demandado
conteste la demanda no se estan afectando la garantia de audiencia, toda vez que no se le deja
en estado de indefension al demandado, por el contrario se le concede un término prudente de
cinco dias para que ocurra ante el Juez y haga valer las excepciones y defensas que tenga.

En el juicio hipotecario modelo se elimina la posibilidad de que el demandado pueda
reconvenir, ello en virtud de la naturaleza de la accion ya que es a través de la via hipotecaria por
la que el acreedor pretende cobrar un crédito que es liquido y se ha hecho exigible y, sobre todo,
consta en un titulo que hace prueba plena.

Adicionalmente se trata de un juicio sumario, que si bien debe cumplir con las
formalidades esenciales del procedimiento establecidas en la carta magna, fambién debe
desarroliarse de manera que se garantice la pronta imparticién de justicia, de tal manera gue si en
la propuesta se ha efiminado la posibilidad de que el demandado puede interponer fa reconvencion
no es sino en razén de la naturaleza del juicio y para promover la reduccién en el fiempo de
sustanciacion del procedimiento.

Incluso en la legislacion mercantil, el legislador dispuso la no procedencia de la
reconvencion tratandose del juicio ejecutivo mercantil, elio en virtud de la naturaleza del propio
juicio. Refuerza lo anterior, la jurisprudencia nimero 27/98 emitida por la primera sala de la
Suprema Corte de Justicia de la Nacion, de la novena época. 100

El Tribunal Pleno en su sesion privada celebrada ef veintitrés de noviembre en curso, por unanimidad de once votos
de los ministros: presidente José Vicente Aguinaco Aleman, Sergio Salvador Aguirre Anguiano, Mariano Azugla
Giiitrén, Juventine V. Castro y Casiro, Juan Diaz Romero, Genaro David Géngora Pimentel, José de Jesis Gudifio
Pelayo, Guillermo 1. Orliz Mayagoitia, Humberto Roman Palacios, Olga Maria Sanchez Cordero y Juan N. Silva Meza;
aprobé, con el nimero 47/1995 (9a.) la tesis de jurisprudencia que antecede; y determiné que las votaciones de los
precedentes son idéneas para integraria. México, Distrito Federal, a veintilrés de noviembre de mil novecientos
noventa y cinco.

100No. Registro: 196,226
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Novena Epoca

Instancia: Primera Sala

Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta
Tomo: VII, Mayo de 1998

Tesis: 1a.l. 27/98

Pagina: 318

RECONVENCION, IMPROCEDENCIA DE LA, EN JUICIOS EJECUTIVOS MERCANTILES.

El hecho de que el Cédigo de Comercio no establezca expresamente la procedencia de la reconvenciéon en juicios
ejecutivos mercantiles, como si lo hace en relacion con los juicios mercantiles ordinarios en su articulo 1380, obedece
a que la voluntad del egislador fue limitarla a estos Uftimos, voluntad que, por lo demés, es congruente con fa propia
naturaleza de los juicios sjecutivos, que tienen por objeto llevar a cabo el cobro de créditos ciertos, liquidos y
exigibles, que constan en algun tilufo que tiens fuerza suficiente para constituir, por si mismo, plena probanza; es
decir, no se dirigen, en principio, a declarar derechos dudosos o controvertidos, sino a llevar a efecto los que se
hayan reconocido por actos o en titulos de tal fuerza, que conslituyen una presuncién juris tantum de que el derecho
del aclor es legftimo y esta suficientemente probado, para que sea desde luego atendido. En esa tesitura, debe
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En la propuesta presentada se menciona también la posibilidad de que ef acreedor o la
persona que éste sefiale, no obstante que el deudor haya aceptado el cargo de depositario al
contestar la demanda, pueda solicitar al Juez la posesion del bien hipotecado, para lo cual debe
garantizar los dafios y perjuicios que pudieran ocasionarse con tal posesion.

Dicho acto no debe considerarse violatorio de la garantia de audiencia aludida
anteriormente, toda vez que se esta dando oportunidad al demandado de defenderse ya que el
Juez deber4 resolver la remocién via incidental con lo cual, el Juez en su papel de autoridad
durante en juicio, dara al demandado la oportunidad de manifestarse al respecto, respetandose asi
la garantia de audiencia y garantizando la debida defensa a favor det demandado.

En relacién a la preparacion de las pruebas admitidas, si bien es cierto que tal carga
corresponde a las partes, también 1o es que en nuestra propuesta se prevé la posibilidad de que
las partes manifiesten al juez, al momento de ofrecerlas su imposibilidad para hacerlo, en cuyo
caso el Juez actuando como auxiliar de la parte oferente de fa prueba debera expedir fos oficios a
las autoridades correspondientes, citara a los testigos y peritos respectivos; sin que lo anterior
sustituya la obligacion de las partes de preparar las pruebas ya que una vez expedidos los oficios
0, en su caso, las citaciones respeclivas, la parte oferente de la prueba debera encargarse de
realizar las citaciones y de entregar los oficios correspondientes y una vez hecho esto debera
acreditar su recepcion ante el juzgado antes de la celebracién de fa audiencia de ley.

S6lo en caso de que hecho lo anterior, las prusbas admitidas y preparadas no pudieran
desahogarse en la audiencia de ley, el Juez dejara de recibirlas y las declarara desiertas por
causa imputable al oferente.

En virtud de lo anterior, el hecho de que el Juez declare desierta alguna de las pruebas
admitidas y deje de recibirla no constituyen en modo afguno violacién a la garantia de audiencia,
toda vez que con tal disposicion lo que se pretende es evitar que por falta de preparacion de las
pruebas admitidas a causa de la negligencia, descuido o falta de interés de la parte oferente los
juicics hipotecarios promovidos s¢ dilaten.

Asimismo y en razon de la prontitud y expeditez en la imparticién de justicia que se
propone, es que no debe permitirse que por irresponsabilidad o negligencia de la parte oferente de
la prueba pueda diferirse la audiencia de ley alegando falta de preparacion o desahogo de las
pruebas admitidas, pues permitirio constituiria un detrimento en la celeridad que se pretende dar al
procedimiento.

concluirse que la reconvencion es improcedente en los juicios ejecutivos mercantiles, ya que, de lo conlrario, se
estaria desvirtuando su naturaleza.

Contradiccion de tesis 76/97. Entre las sustentadas por el Segundo Tribunal Colegiado del Sexto
Circuito y el Segundo Tribunat Colegiado def Décimo Noveno Circuito. 15 de abril de 1998. Cinco volos.
Ponente: José de Jests Gudifio Pelayo. Secretario: Miguel Angel Ramfrez Gonzélez.

Tesis de jurisprudencia 27/98. Aprobada por la Primera Sala de este Alfo Tribunal, en sesion de
veintinueve de abril de mit novecientos noventa y ocho, por unanimidad de cinco votes de los Ministros
presidente Humberto Roman Palacios, Juventino V. Castro y Castro, José de Jesis Gudiiio Pelayo,
Juan N. Silva Meza y Olga Sanchez Cordero de Garcia Villegas.
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Lo anterior ha sido analizade en criterio aislado en materia civil por el Séptimo Tribunal
Colegiado en materia Civil del Primer Circuito y publicado en el Semanario Judicial de la
Federacién y su gaceta con el niamero de tesis 1.70.C.6 C.11 con motivo del las controversias en
materia de arrendamiento inmobiliario.

10t Registro No. 198584
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ARRENDAMIENTO. EL DECRETO DE CATORCE DE JULIO DE MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y TRES, POR EL
QUE, ENTRE OTROS, FUERON REFORMADOS LOS ARTICULOS 960, FRACCION |, Y 961, DEL TITULO
DECIMO SEXTO BIS, DEL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO FEDERAL, NO ES
LIMITATIVO DE LA GARANTIA DE AUDIENCIA Y DE DEFENSA.,

De como estan redactados los ariculos 960, fraccion [, y 961, del titulo décimo sexto bis, del Codigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, se advierte el principio que los regula, que desde un plano general, es
aquel que deja a las partes la carga de realizar todas las actuaciones necesarias para la prosecucion del juicio, pero
también el prepdsito del legistador de que las confroversias se resuelvan a la brevedad posible, Asf lo establece el
primero de los citados numerales, al sefialar que la preparacian de las pruebas quedara a cargo de las pares, quisnes
deberan presentar a los testigos, peritos y demas pruebas que les hayan sido admitidas. La disposicidn también prevé
la intervencién de! Juez, pero sblo a fin de auxiliar a las partes oferentes, siempre y cuando demuestren estar
imposibilitadas para preparar debidamente el desahogo de las pruebas ya admilidas. La funcidn def juzgador, en tal
supussto, se concretara a lo siguiente: a) Expedir los oficios o citaciones; b) Realizar el nombramiento de peritos,
incluso €} del perito tercero en discordia; y, ¢) Poner a disposicion de la parte oferente fos oficios y citaciones
correspondientes. Lo anterior tiene como presupuesto un procedimiento agil v expedilo y la intencitn de que las parles
preparen las pruebas, a fin de que éstas se desahoguen a mas lardar en la audiencia de ley. De esla manera, se
advierte que: 1. A las partes corresponde preparar las pruebas que ofrezcan, deber que se iraduce en presentar a los
testigos, los perilos v las restantes probanzas admitidas, 2. Tal obligacién no queda sustituida en case de que tengan
imposibilidad v la demuestren al Jusz. En esa hipétesis, el juzgador intervendra para auxiliar, limitandose a aquellos
aspectos sefialados con anfelacidn. 3. Asi, las parles deberan recoger los oficios y citaciones respectivos, cuando el
Juez los ponga a sy disposicion y entregarios ¢ presentarles a quien corresponda. Una vez hecho esto, la oferente
habra de exhibir ante el juzgador las capias de dichos oficios y citaciones con los signos o sellos que demuestren su
recepcién con las anotaciones respeclivas, antes de la fecha fijada para la celebracién de la audiencia, asi como las
pruebas de que se irate. 4. En el supuesto de que no obstante las gestiones realizadas, no se haya dado respuesta
concreta al oficio o peticidn del Juez, ta parte oferente asi habra de manifestarlo antes de la celebracion de la
audiencia, a fin de que no s¢ deseche la probanza por causa a ella imputable. Ahora bien, el articulo 961 del Codigo
de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, establece en sus diferentes fracciones las reglas para celebrar fa
audiencia de ley. La primera, es que el Juez deber4 estar presente y exhortar a las parles a concluir ¢l litigio mediante
una amigable composicidn. De no suceder esto Ultimo, se pasard al desahogo de pruebas. La segunda gira en tomno a
dos situaciones: que estén o no preparadas las pruebas. Si acontece lo primero, se desahogaran las probanzas, las
parles alegaran lo que a su interés convenga y el Juez dictara ta resolucion que corresponda. En caso de que no
estén preparadas, se dejaran de recibir, se declararan desiertas por "causas impulables a la parte oferente”, y la
audiencia confinuard, pues no podra suspenderse ni diferirse en ningtin caso "por falta de preparacion o desahogo de
las prugbas admitidas®. Como queda de manifiesto con lo hasta aquf apuntado, fa normatividad a que se ha hecho
referencia de ninguna manera es una limitante de a garantia de audiencla y defensa de los gobermnados, pues no es
exacto que por razones no imputables a la parte oferente se quede ésta sin las prushas que le fueron admiidas
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En este mismo sentido y especificamente tratandose de la prueba testimonial, les es
aplicable el mismo razonamiento, si la parte oferente al momento de ofrecer al prueba, manifiesta
al Juez su imposibilidad de prepararla, et Juez en su auxilio mandara citar al testigo apercibiendolo
con la aplicacién de una sancion monetaria y en caso de que una vez auxifiado ef oferentes por el
Juez, el testigo no se presente el dia y hora fijado par que tenga verificativo la audiencia de ley en
la que debera desahogarse la probanza, el Juez podra dejar de recibirla y la declarara desierta.

Lo anterior, no infringe la garantia de audiencia contenida en el articulo 14 Constitucional,
toda vez que si bien es cierto que, como se menciono anteriormente, la autoridad tiene la
obligacion de vigilar que se cumplan con las formalidades esenciales del procedimiento, y una de
ellas es garantizar la oportunidad de ofrecer y desahogar las pruebas en que se finque fa defensa;
también lo es que la parte oferente ya contd con el tiempo y auxilié oportunos para hacerlo y es en
razon de su negligencia o irresponsabilidad que no puede desahogarse tal probanza en la
audiencia de ley, en consecuencia es totaimente valido que en aras de los principio de celeridad y

oportunamente, cuenta habida de que lo que en realidad estd sancionando el legistador es fa dilacién de!
procedimiento, merced a ta falta de preparacion de las pruebas admitidas, en virtud de una frampa procesal o bien por
negligencia, descuido o desinterés de la parte oferente. Lo anterior se pone de relieve si se toma en cuenta la
Exposicién de Molivos det Decreto que reformé, adiciond y derogo diversas disposiciones, entre ofras, el titulo décimo
sexto bis, del Cadigo de Procedimientos Civiles para el Dislrito Federal, de donde se desprende que fue preccupacion
de! legislador la existencia de un proceso en materia de arrendamiento con moiltiples etapas procesales distintas para
flagar a la resolucion correspondiente, de aqui su propuesta de un procedimiento &gil y expedito, tendiente a eliminar
practicas indebidas y a reducir el caudal de asuntos inquilinarios, buscando asi crear condiciones de equidad enlre
arrendador y arrendatario, espfritu mismo de la reforma planteada, enfre ofros, en los ya referidos articulos 960,
fraccion |y 961, de! citado titulo décimo sexto bis, del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, a
proposito de 1o cual el legisiador abundd, expresando como objetivo la resolucion de fas controversias derivadas del
arrendamiento inmobiliario a la mayor brevedad. Asi las cosas, cuando la parte interesada no prepare la prueba de
que se trate, al no presentar a los testigos, a los peritos o aquellas pruebas que le hayan sido admitidas por el Juez o
cuando habiendo manifestado imposibilidad para ello, no hubiere recogido los oficios o citaciones con la debida
oportunidad, no obstante haber estado a su disposicién, o habiéndolo hecho no demuestra gue los entregd @ quien
debia hacerlo, que no lo hizo oportunamenle, o bien, que no se le entregaron las probanzas, pese a sus gesliones,
como se desprende del articulo 961, fraccion I, de fa ley adjetiva civil, ef Juez dejaré de recibir las pruebas y las
declarara desiertas por causas atribuibles a la oferente. En consecuencia, como ya se indico, no es verdad que por
causas no imputables a las partes, se queden sin pruebas ofrecidas y admitidas oporiunamente; ello ademas, porque
lo pretendido por el fegislador con la reforma de los preceptos en comento, es que atentos los principios de proniitud y
expeditez en la imparticién de justicia, la parte oferente que irresponsablemente dejo de preparar las pruebas ya
admitidas, sufra las consecuencias de su conducta, molivo por el que, al evidenciarse su negligencia, bajo ningdn
supuesto habra de diferirse (dilatar, retrasar o demorar) o suspenderse (detener o interrumpir) la audiencia respectiva
con detrimento del espiritu de celeridad en el procedimiento que dominé la reforma. En tales condiciones, leniendo
que ver la normatividad de los articulos 980, fraccion | y 961, det Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal, solo respecto de las probanzas no preparadas por causa imputable a quien las ofrecid, pero no de aquéllas
que, habiéndose preparado debidamente, no pueden desahogarse por causas ajenas a su voluntad, es inexacto que
las disposiciones de referencia sean limitativas de la garantia de audiencia y defensa y, por ende, inconstitucionales.

SEPTIMO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO.

Amparo directo 3847/95. Servialuminio, S.A. de C.V. 15 de noviembre de 1996. Unanimidad de volos. Ponente: Adolfo
QOlguin Garcia. Secretaria: Clara Eugenia Gonzalez Avila Urbano.
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participacion de las partes en el procedimiento deje de recibirse la probanza al oferente y sea
declarada desierta por el Juez.102

102Novena Epoca

Instancia: Pleno

Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta
X, Noviembre de 1999

Péagina: 33
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Jurisprudencia

Materia(s): Constitucional, Civil

PRUEBAS EN EL PROCEDIMIENTO ESPECIAL DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO. LA DECLARACION DE
SU DESERGION POR CAUSAS IMPUTABLES AL OFERENTE PREVISTAS EN LOS ARTICULOS 960, FRACCION
Il, Y 961, FRACCION 1, DEL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO FEDERAL, NO VIOLA
LA GARANTIA DE AUDIENCIA.

De los mencionados preceptos legales se aprecia que denfro del procedimiento especial de arrendamiento
inmobiliario, se impone al oferente de una prueba la carga procesal de preparar su desahogo y demosirar haber
cumplido con la misma, so pena de declarar desierta la probanza por causas a &l imputables, lo que no viola en
perjuicio de! oferente la garantia de audiencia consagrada en el parrafo segundo del articulo 14 de la Consfitucién
Politica de los Estados Unidos Mexicanos, ya que de la interpretacién sisteméatica de las disposiciones legales
relacionadas, y en especial del articulo 960, fraccion 1, del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal,

se desprende que al que ofrece 1a prueba se le otorgan las oportunidades de alegar y demostrar la imposibilidad de
preparar 1a probanza, de modo que surtida esta hipbtesis ya corresponde al juzgador ordenar su preparacion, de

donde se concluye gue no se viola en perjuicio de la oferente la garantia invocada.

Amparo directo en revision 166/96. Adulfo Luna Aguilar. 5 de diciembre de 1996, Unanimidad de diez volos. Ausente:
Humberie Romén Palacios. Ponente: Juan Diaz Romero. Secrefario: Armande Cortés Galvén,

Amparo directo en revisibn 674/97. Grupo Operador de Franquicias, S.A. de C.V. y coag. 3 de febrero de 1998,
Unanimidad de diez vofos. Ausente: Humberlo Romén Palacios. Ponente: Sergio Salvador Aguirre Anguiano.
Secrefario: Felipe Alfredo Fuentes Barrera.

Amparo directo en revisibn 3286/98. Enrque Véazquez Vézquez. 24 de agosto de 1999. Unanimidad de diez votos.
Ausente: José Vicente Aguinaco Alemén. Pongnfe: Guillermo I, Orliz Mayagoitia. Secretarfo: Homero Femando Reed
Omelas.

Amparo directo en revision 2933/97. Horacio Cortina Lopez. 24 de agosto de 1999. Unanimidad de diez votos.
Ausente: José Vicenfe Aguinaco Alemén. Ponente: Juventino V. Castro y Castro. Secrefario: Roberto Javier Orfega
Fineda.

Amparo direclo en revision 2687/98. Adrian Chévez Juérez. 24 de agosto de 1999. Unanimidad de diez votos.
Ausente: José Vicente Aguinaco Alemén. Ponente: Humberto Romén Palacios. Secretario: Antonjo Espinoza Rangel.
El Tribunal Pleno, en su sesion privada celebrada el veintiséis de octubre en curso, aprob6, con el ndmero 132/199,
la tesis jurisprudencial que antecede. México, Distrito Federal, a veinliséis de oclubre de mil novecienlos noventa y
nusve.
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Finalmente en lo refativo a las pruebas es menester mencionar que de la propuesta de
advierte que las partes tienen diez dias, contados a parir de que la sentencia sea ejecutable, para
presentar su avaliio y en caso de que alguna de las partes no le presente se entendera su
conformidad con el avalué practicado y presentado por la parte contraria.

Lo anterior es asi en virtud de que se ha garantizado a las partes la oportunidad de ofrecer
el avaliio respectivo en el término mencionado anteriormente y en defensa de una imparticién
pronta y expedita, tal y como lo ordena la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos,
razones suficientes para determinar que si una de las partes no ejerce el derecho concedido, se
entendera su consentimiento con el avallo presentado por su conlraria, y con ello tampoco se
vulnera la garantia de audiencia pues no se deja, en ninglin momento, en estado de indefension a
la parte que dejo de ejercer su derecho.

En este sentido se ha pronunciado el Segundo Tribunal Colegiado del Sexto Circuito en su
tesis aislada en materia civil, publicada en el Semanario Judicial de la Federacién y su gaceta. 103

PRUEBA TESTIMONIAL EN EL AMPARO. LA FALTA DE PRESENTACION DE LOS TESTIGOS EN LA
AUDIENCIA CONSTITUCIONAL PARA SU DESAHOGO, FACULTA AL JUEZ DE DISTRITO PARA DECLARARLA
DESIERTA.

De acuerdo con lo dispuesto por el articulo 151 de la Ley de Amparo, se desprende en primer lugar que la informacion
testimonial se desahoga en la audiencia constitucional, y en segundo lugar que e} oferente debe aportar los elementos
necesarios para ello, como lo es exhibir el interrogatorio respectivo al momento de anunciarla y presentar a los
testigos al celebrarse la audiencia constitucional. El tinico caso de excepcion en términos del articulo 167 del Céddigo
Federal de Procedimientos Clviles, aplicado supletoriamente a la ley de la materia, es cuando éste al anunciar la
prueha manifiesta su imposibifidad para lograr su comparecencia, debiéndose sefialar su domicilio respectivo, para
que el jusz de Distrito tenga la obligacién de citarlos, con el apercibimiento correspondiente. Stendo as, la
circunstancia de que no se hubiera prevenido al oferente para que presentara a sus testigos en la audiencia
constitucional, ello no quiere decir que ¢l a quo al declararla desierta actie en forma rigorista, sino atento a lo previsto
en &l cilado arficulo 151 de la Ley de Amparo,

PRIMER TRIBUNAL COLEGIADO DEL SEXTO CIRCUITO.

Amparo en revision 3/90. Manuel Tenchil Ramirez y otros. 10 de febrero de 1990. Unanimidad de votos. Ponente: Eric
Roberto Santos Partido. Secretario; Roberto Javier Sanchez Resas.

Amparo ¢n revision 222/88. José Tomas Enrique Ramos Machorro. 9 de agosto de 1988, Unanimidad de volos.
Ponente: Eric Roberto Santos Partido. Secretario: Martin Amador [barra.

103 Registro No. 211696
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Finalmente y en relacion a fa publicacion del remate cabe hacer notar que en la propuesta
se advierte la posibilidad de que la subasta sea publicada por una sola vez en un diario de mayor
circulacion, en el boletin judicial y en los estrados del juzgado, todos ellos del lugar donde se
encuentre el bien inmueble.

Ahora bien, la publicacion debera de realizarse dentro de los treinta dias anteriores a la
fecha fijada para la subasta, siempre y cuando no se haga cinco dias antes del remate.

Lo anterior encuentra su fundamento en el hecho de que el fin que se persigue con la
publicacién de la subasta es convocar a postores que concurran a la diligencia de remate para que
el bien pueda rematarse al mayor precio posible y con el praducto pueda pagarse al acreedor el
crédito que reclama.

Por ofro lado, el hecho de que [a publicacion se realice por una sola vez es en razén de
que hacerlo por méas veces convertiria al acto de publicacion en una praclica engorrosa que iria en
contra de la finalidad del juicio hipotecario y principalmente en contra de los principios de sencillez
y prontitud en el juicio.

Aunado a lo anterior, con la publicacion de los edictos por una sola vez se disminuye la
onerosidad de tal acto y se contribuye a que esta etapa del proceso se méas agil y expedita.

Materia(s): Civil
PERITO QUE NO RINDE DICTAMEN. {LEGISLACION DE PUEBLA).

Cuando una de las partes designa a su perito para integrar la prueba respectiva ofrecida por su contraria, pero a pesar
de que e perito acepta el cargo no emite su dictamen en el término concedido, debe tenerse a aquella por conforme
con ¢! dictamen de! perito de la contraparte, de acuerdo con lo dispuesto por el articulo 353 del Codigo de
Procedimientos Civiles del Estado de Puebla.

SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO DEL SEXTO CIRCUITO.

Amparo directo 451/90. Sucesién de Manue! Aquino Ramirez. 23 de octubre de 1980. Unanimidad de votos. Ponente:
Gustavo Calvillo Rangel. Ponente: José Mario Machorro Castillo.
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3.3. CONCLUSIONES

Es claro que los juicios hipotecarios en la actualidad presentan una dilacidn significativa en
cuanto al procedimiento, lo anterior se debe esencialmente a que las normas que lo regulan
impiden que ¢l juicio de desarrollo de manera pronta y expedita.

En virtud de lo anterior y como se menciond a lo largo del presente estudio, se requiere
perfeccionar las reglas procesales de tal forma que tanto las partes involucradas en la controversia
hipotecaria como el juzgador cuenten con las herramientas necesarias para que la tramitacion de
dichos juicios se desarrolle &gilmente.

Precisamente en respuesta a tal necesidad se han propuesto diversos cambios a las
normas procesales que regulan las diversas etapas del juicio hipotecario, con las cuales se
incentiva a las partes a impulsar el procedimiento, y permite al juzgador resolver de manera
expedita, respetando, en todo momento, la garantia de audiencia de la que goza fodo gobernado.

Asimismo, con la propuesta se pretende generar eficiencia normativa en materia
hipotecaria, fo cual permitira a los acreedores hipotecarios la posibilidad de una &gil ejecucion de
sus créditos, creando con eflo confianza en los agentes encargados de otorgar este fipo de
créditos en México, e incentivandolos a reducir las tasas de interés.

Con el objetivo de hacer que ¢! presente estudio tenga una aplicacion practica se han
incorporado fres anexos al mismo, el primero consiste en una exposicion de motivos que permite a
cualquier entidad puablica que presente una iniciativa en este sentido explicar las ventajas que
tendria la implementacién del juicio hipotecario modelo, el segundo consiste en un modelo de
iniciativa de reformas al Codigo de Procedimientos Civiles para adoptar el juicio hipotecario
modelo y el tercero es una carta abierta de la Asociacion de Bancos de México en la cual se
promueva la adopcién del juicio hipotecario modelo.

Finalmente, el planteamiento de reforma a las reglas que norman el juicio hipotecario

permite reducir, significativamente, el costo en que incurren las partes durante su tramitacion, asi
como el costo que debe soportar el Estado en la imparticion de justicia.
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3.4, ANEXOS
3.4.1. Exposicion de motivos

La reforma propuesta responde a la necesidad de garantizar al gobernado una imparticion
de justicia pronta y expedita, conforme lo sefiala la Constitucion Politica, en materia del juicio
hipotecario, toda vez que, actualmente los procesos seguidos con motivo de! ejercicio de la accion
hipotecaria han mostrado una dilacion excesiva.

En consecuencia, la propuesta presentada tiene como principal objelivo perfeccionar las
disposiciones relalivas al titulo que regula el juisio hipetecario y con ello permitir que los
juzgadores desarrollen los procedimientos de manera pronta y expedita, asegurando con elio la
equidad entre las partes y una imparticion de justicia real y verdadera.

La propuesta presentada pretende reformar e! titulo correspondiente al juicio hipotecario,
para logra eficiencia normativa que sirva de base para incentivar a los agentes encargados de
otorgar créditos hipotecarios a reducir las tasas de interés de los mismos, protegiendo los
intereses de los usuarios, asi como garantizar la seguridad juridica.

Uno de los cambios que se propone es reformar las disposiciones relativas al auto
admisorio de demanda, en el que una vez cumplidos los presupuestos procesales, ademas de
admitir fa demanda, se ordenara su anotacién en el Regisiro Piblico, el emplazamiento, se
admitiran las pruehas que procedan y se fije la fecha y hora para que tenga verificativo Ia
audiencia de ley, la cual no podra suspenderse por ninglin motivo.

Con lo anterior se contribuye a que el procedimiento sea mas 4gil y expedito reduciendo
asi los costos en que incurren tanto las partes como el Estado en la imparticion de justicia y se
propicia una mayor seguridad juridica para los acreedores, con lo que se veran incentivados a
reducir las tasa de interés.

La reforma presentada propone diversos cambios en la sustanciacion del juicio, como es
la reduccion del tiempo para que el demandado conteste la demanda y la imposibilidad de que
éste pueda promover la reconvencion, 1o anterior, en virtud de la naturaleza del juicio y respetando
siempre la garantia de audiencia de la que goza todo gobernado, eliminando con ello fa posibilidad
de que el deudor pueda utilizar la accién reconvencional como excepcion, en el entendido de que
se dejan a salvo los derechos del deudor para que los ejerza en un juicio diverso.

Con los cambios propuestos también se promueve que la etapa probatoria sea mas agil y
expedita, para ello se plantean plazos fatales, efiminando con ello dilacion en la preparacion y
desahogo de pruebas, e incentivando a las partes al impulso del proceso. Lo anterior debido a que
las disposiciones actuales que regulan esta etapa permiten dilaciones que son aprovechadas para
retardar el desarrollo del proceso.

Asimismo, se advierte la posibilidad de que las partes al ofrecer las pruebas puedan

manifestar su imposibilidad de preparar, directamente, algunas de la pruebas admitidas, para lo
cual se faculta al juzgador para que en auxitio de! oferente libre los oficios, citaciones y haga los
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nombramientos respectivos a efecto de que oferente se encargue de diligenciar dichos oficios y
citaciones y acredite su recepcion por parte de la autoridad o persona a quien vaya dirigido.

Con estas disposiciones se logra incentivar a las partes para que participen en el
desarrolio del proceso y con ello se sanciona la irresponsabilidad o negligencia del oferente,
contribuyendo asi a eliminar dilaciones innecesarias durante el proceso.

En virtud de los motivos anteriormente expuestos, se somete a la consideracion de
Congreso del Estado la siguiente iniciativa de:

DECRETO DFE REFORMA A DIVERSAS DISPOSICIONES DEL CODIGO DEL

PROCEDIMIENTOS CIVILES [DEL/PARA] EL ESTADC DE [NOMBRE DEL ESTADQ] EN
MATERIA DEL JUICIO [ESPECIAL] HIPOTECARIO
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3.4.2. Carta de iniciativa de reforma promovida por el gjecutivos local

DIPUTADOS QUE INTEGRAN LA LEGISLATURA
DEL H. CONGRESO DEL ESTADO

INICIATIVA DE DECRETO DE REFORMA A DIVERSAS DISPOSICIONES DEL CODIGO DEL
PROCEDIMIENTOS CIVILES [DEL/PARA] EL ESTADO DE [NOMBRE DEL ESTADO] EN
MATERIA DEL JUICIO [ESPECIAL] HIPOTECARIO

[Nombre de Gobernador], Gobernador Constitucional del Estado de [nombre del Estado], en
gjercicio de las atribuciones que me confieren los articulos [}, fraccion [__] de la Constitucion
Politica del Estado, me permito someter a consideracion de este H. Congreso del Estado la
presente iniciativa por la que se pretende reformar diversas disposiciones del Cédigo del
Procedimientos Civiles [del/para] el Estado de [nombre del Estado] en materia del Juicio [Especial]
Hipotecario, propuesta que tiene por objeto agilizar la tramitacién de [os juicios hipotecarios y con

ello incentivar la baja en las tasas de interés del crédito hipotecario, con base en la siguiente:

EXPOSICION DE MOTIVOS
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3.4.3. Carta compromiso

A QUIEN CORRESPONDA

PRESENTE

En la actualidad el producto bancario que ha presentado un mayor dinamismo ha sido el
crédito hipotecario, situando a los bancos como los principales agentes que impulsaron la industria
de la vivienda en el sector privado.

No obstante lo anterior, es necesario generar, de manera conjunta con las autoridades
competentes, un marco legal eficiente en materia hipotecaria que contribuya a fa consolidacion de
la banca como promotora del desarrollo econdmico del pais.

Dentro de los objetivos que sustenta la Asociacion de Bancos de México esta el de
presentar ante las diversas autoridades propuestas de actualizacion de leyes, regulaciones,
circulares, reglas y disposiciones que se considere necesario revisar para adecuarlas a la
cambiante realidad del sistema financiero y de la economia en su conjunto, asi como para
acercarlas a las practicas internacionales de forma que se mantenga o eleve la competitividad de
las instituciones que operan en México.

En virtud de lo anterior y con el fin de generar condiciones de eficiencia en el marco
normativo relativo a la materia hipotecaria, la Asociacion de Bancos de México, propone a todas
las Entidades Federativas de los Estados Unidos Mexicanos asf como al Distrito Federal reformar
las reglas que actualmente norman el procedimiento hipotecario, de manera que garanticen un
facil acceso a este tipo de procedimientos y que su framitacion se desarrolle de manera expedita
de tal manera que el fiempo necesario para la ejecucion de los créditos hipotecarios se reduzca
significativamente.

La asociacion de Bancos de México esta conciente de que con la reforma a las reglas
procesales del juicio hipotecario se promueve un marco legal adecuado para el sano desarrollo
tanto de la materia hipotecaria como del sector bancario y contribuye a que en aquellos Estados
que adopten dicha normatividad sean considerados como de bajo riesgo los créditos con garantia
hipotecaria.

En consecusncia, la Asociacion de Bancos de México se compromete a que en aquellas
Entidades que aprueben las reformas en materia hipotecaria propuestas se promovera la
reduccion en las tasas de interés de los créditos que otorguen las Instituciones Financieras para la
adquisicion de viviendas con ese tipo de garantias.

Por ullimo, La Asociacion de Bancos de México preocupada por la administracion de
justicia y por un real y efectivo estado de derecho pone a su consideracion la propuesta de
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reforma a las normas procesales en materia hipotecaria con el fin de garantizar tanto a la
poblacidn en general como al sector bancario certeza juridica en las actividades econdmicas.
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