
.LECCION 17~ 

ARTIOULOS 2051, 2052 y 20b3-

Art. 2051.-Las ltipotecas se c:dinguen: 
19 Por la re3cision, por la nulidad y por la c.itincion de las 

obligaciones á que sirven de garwiffa: 
29 Por la destruccion del prédio hipotecado, salvo lo dis· 

puesto en el arUculo 1960: 
,'fl Por la 1·cmision expresa del acreedor: 
49 Pot' ltt clcclaracion de estar prescrito el registro, segun lo 

dispuesto en los artículos 1988 á 1099; ;2037 ?J 2048 á f20J/;: 
:j'! Por la resolucion 6 cttlineíon del derecho del deudor so· 

ore el prédio lai1olecado: 
cC? Por la expropiacion del 71rédio luz1otecado pot causa de 

utilidad p1í,blica, sin pcr:fuicio de lo dispuesto en el a,·t(culo 

,1901.» 
107.-Nos ocuparemos por su 6rden do fas cu.usas que se 

expresan en el presente artículo pnra la extincion de las hi-

potecas. . 
Por regla general, la extincion do ln. obligacion garantida 

con una hipotcc:i, oxtioguo tainbion ésta. Hemos repetido 
con frecm,ncia que la hipoteca, obligacion acccso1-in y subsi
diaria, no puodo existir si no existo la. obligacion principal. 
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En consecuencia, si ésfa, desaparece, desaparece necesaria.men
te aquella, porque lo accesorio no puede subsistir sin Jo prin
cipal. 

Sí, pues, la obligacion ó. que ha servido de gamutfo. uun. 
hipoteca, se ha extinguido, ora porque el deudor b haya sa
tisfecho, ora. p0rquo judicialmente so haya <leclamdo nula, 6 
bien porque siendo válida ho.ya caducado por resciciou, en to
dos estos casos In. desaparicion de la obligacion princip:i.l im
porta necesariamente la dosn.paricion de la hipoteca. 

Nuestro artículo habla especialmente de la rescicion, de lo. 
nulidad y de la extincion; pero la realidad es que osta última 
comprende á aquellas, y que habría bastado señalar como cau
sa necesaria de la extincion de ln. hipoteca la. extincion de la 
obligacion. La rescision y hi nulidad no son sino medios do 
extinguir una obligacion que es 6 se supono válida. 

Estos principios se consignaron segura.mento en el código 
frances, quo en su artículo 2180 sefü.Ia como la. primera do 
las causas que extinguen In. hipoteca, la ~:ctiiicio1¡ de la obli9a
eio1i principal. Si~uen al código frances el de ]as Dos Sicilias, 
en su artículo 207 4, ol de Cerdoñn. en el 2298, el do Holan
da en el 1253 y el de Vaud en el 1610. 

1a ley de Baviera en su artículo 71 dice: "La hipoteca se 
•t' ~ ex mguo: ......... o<? Por ol pago ,le l:i deuda, ......... 79 Por 

la anulncion del crédito; y el código de la Luisiaoa en su ar
tículo 337 4, frcccion 4~, dice: que la hipoteca se extioguo por 
1~ extincion do la deudn. para cuya seguridad se había cons
tituido. 

La ley cspnñoln. no se ocupa espocialmente do la oxtinciou 
de lt~ hipoteca, poro fija l'Cglas para la <lo las inscripciones, y 

en su articulo 70 declara q uo podrá pedirse y deberú. orde
narse la cancolacion total. "29 Cuando se extinga. tnmbien 
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or completo el derecho inscrito; 39 Cuando se declare la nu-p . . . 

lidad del título en cuya virtud se haya hecho ll\ 10scnpc1on.» 
El código ttrgentino dice que la hipoteca se acaba por la 

extincion total de la obligncion principal sucedida por alguno 
de los modos designados para la. cxtincion de lns obligaciones, 
-artículo 80;-y que los tribunales deben ordenar la cnnce
lacion de In hipoteca, cuando ésta ha dejado de existir por 
cualquier causn. legal, 6 cun.ndo el crédito fuere pngado,-ar-

tículo 93. 
El códi110 italiano reconoce como 1n. primera causa de la 
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extincion de 1n. hipoteca la extincion de la. obliga01on, -ar-

tículo 2029. 
Por último, el c6digo de México en su artículo 20!)0 Y el 

de Voracruz on el 2327, declaran que la hipoteca. se extingue 
con la obligncion principal, y por todos los otros medios con 
que se extinguen las domas obligaciones. 

108.-Ln destruccion del predio hipotocn.do es otra. de las 
causas que extingue lo. hipoteca constituida sobro él. Así lo 
declara la 2ª" fraccion del artículo qne analizamos, haciendo 
In salvedad ele lo dispuesto en ol artículo 19GO. 

Si la. finca hipotecnda se ha destruiilo por un incendio, ó 
por cualquiera. otro caso fortuito, el acreedor conserva su de• 
recho hipotecario sobre los restos de 1n finca, y queda nfecto 
al pago el valor del seguro si la finen. cst::i.ba nsegura<la. Tal 

' es In. disposicion del artículo 1060 á. que so refiero el que 

ahora nnaliznmos. 
De esto resulta, IJUO si la finca hipotecada no se ha des• 

truido del todo sino solo en parto, la hipotocn subsisto sobre 
1:1. pnrte no destruida y sobre el terreno on que osto.bn otlifi· 
cndn, supuesto que conformo al artículo 19-H la hipoteca de 
predios compreude lo. 6.rea 6 superficie 11udn que sirYo de baso 
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al edificio, á menos que éste se hay:i construido sobre terreno 
ajeno, segun lo resuelto por el artículo 1945. 

Se ha dicho que destruida lo. fiaca. hipotecada, la. hipoteco. 
subsiste sobre ln parte no destruida. ¿Subsistirá sobre los 
materiales que sobrevivan ú l.1. destruccion? 

Los materiales que quedan de una finca destruida uo son 
parte de la finca. Ifa dejado de existir entro ellos el vínculo 
que los unía para. formar un todo único: al ser separados han 
dejado la naturaleza que por razon de su union habían adqui
rido; vuelven 6. ser bienes muebles, artículo i90,-y como ta
les incapaces do ser hipotecados. Así, pues, el acreedor hi
potecario no podrá ejercer su derecho sobre los materiales 
salvados ele la el estrucciou de una. finca: 

En nuestra antigua. lcgislacion se reconocía tambien como 
causa lega.l ele la. extincion de la hipoteca, la pérdida 6 des
truccion de hl. cosa. hipotecada; pero con relacion á. los mate
riales 6 escombros, se tenia como cierto que al menos ruien
tras parecen destinados .í la reconstrucoion del edificio arrui
nado, quedan afectos á la hipoteca. 

El código frances no seña.la entre las causas que extinguen 
la hipoteca la destruccion <le la cosa hipotecada; pero ·cu su 
artículo 1302 establece que "cuando un objeto cierto y deter
minntlo que era objeto do la oblígacion, llega á, perecer, so co
loca fuera del comercio humano, 6 se pierde de mnnera que 
se ignore absolutamente su exister,cia, la. obligacion so extin
gue si la cosa ha perecido 6 se ha perdido sin culpa del deu
dor y sin estar constituido en mort1..>> 

La ley ele Baviera en su artículo 76 dice: la p~rditla de la 
cosii extingue la hipoteca; pero esta renace de pleno <lerecho 
con la cosa misma. 

El código argentino en su artículo 88 dice: "Si el inmueble 
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hipotecado tiene edificios, y éstos son destruidos, In. hipoteca 
solo subsiste sobro el suelo y no sobre los materiales que for
maban el edificio. Si este es reconstruido, la hipoteca vuel• 

ve :í gravarlo." 
Por último, el código italiano señala como causn. de la ex

tincion de la hipoteca, la destruccion uel inmueble gravado, 
-artículo 2020-; pero declara. afecta á la obligacion hipote
caria la sumn. que en ]os casos de seguro cst6 obligado i ¡m
gar el asegurador como inclemnizacion,-artículo 1951. 

109.-La tercera causa que conr;ignn. nuestro artículo es 

la remision expresa. del acreedor. 

Si el deudor ha sa.tisfecho la. oblig:icion que tenia garanti
zada con hipoteca, aquella. se ha extinguido, y con elln la hi
poteca que le servia de gnrantín; pero podrá suceder que sin es
tar satisfecha la obligacion, elncreodorconsientn. en que se can
cele ln. hipoteca, remitiendo al deudor no la obligacion princi
pal, sino la secundaria 6 nccesorin que consiste en la. hipote
ca. En este caso hay una verdadera remision de la hipoteca: 
el acreedor consiente en que su crédito no tendrá en lo do 
adelante otm garantía que la 4ue consisto en la buena fé y 
en la fidelidad de su deudor, y la. hipoteca por lo mismo, ha 
quedado extinguida con todos sus efectos. El acreedor no 
podrá ejercitar la accion hipotecarin ni contrn. el deudor mis
mo, ni contra otros ncree<lores ó terceros interesados. 

• Este modo de extinguirse las hipotecas lo reconocen en ge• 
nern.1 todas lns legislaciones. El código fü.1.nces lo consagra 
en su artículo 2180, fraccion 2!).; el do las Dos Sicilin.s en su 
nrtículo 207 ~; el do Cerdeíin en el 2300; el de la Luisiana en 
el 337 4, fraccion 5:\ el do Ilolamln. en el 1253, frnccion 2~; 
el do Vnud 011 el HHO, ln. ley ele Un.viera en su artículo 71, 
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fraccion 4\ el código argentino en su artículo 86, y por últi
mo el código italiano cu su artículo 2029, fraccion 3~ 

_1~0.--Nuestro artículo enumera en cuarto lugar la prcs
cnpc1on. 

gn !l sentido en que usa 6sta palabra nuestro código, se 
comprende mas bien la idea tle la caducidad que la do pres
cripcion. Si ha concluido el tiempo porque se convino que 
durara. la hipoteca como garantfa de una obligacion, es evi
dente que en lo de adelante, si la obligacion principal no se hn 
extinguido por otros medios, continuará existiendo pero con 
calidad de no estar ya asegurada con la hipoteca. ' 

E~ el mismo supuesto, si nl constituirse la. obligaciou hipo
tecaria no se señaló t6rmino ó. su duracion, transcurridos los 
di~z años que fija la ley, la obligacion principal ha quedado 
privada de la garantía, y la hipoteca se ha extinguido por 
efecto de caducidad de In. inscripcion. 

Esto mismo debe decirse en los casos de próroCJ'a á lo. ex-
• • t:> 

~1rac1on dGl t6rmino prorogado, esto es, del que las partes fi. 
Jaron ó del que en defecto de convencion fijn. el articulo 1990. 

En todos los casos raferidos, mientras el registro no se can
cele, conserva su valor 6 fuerza lcgal,-n.rt. 2037--, y ¡me
de cancelarse por consentimiento del acreedor interesado, 6 
en su defecto por sentencia judicial que cause ejecutoria. 

Hemos dicho yn, que en todos los casos en que se fija un 
término 6. la duracion de los efectos del registro, so debe en
tender esto con roln.cion ú terceros interesados. Si alguno ha 
comprado en calidad do libre una. finca gravada y el acreedor 
tloja pasar el término señalado {i la duracion del registro, el 
nuevo. propietario quodar{i libro do toda reclama.cion, y el 
acreedor solo tendrá una nccion personal contrn su deu<lol' 
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para exigir el pago Je ia deuda. De la misma manera, si ha
lliendo sobre un inmueble varios gravámenes, uno de los acree
dores hipotecarios deja pasar el término señalado á la dura.
cion del l'egistro sin l'enovar la inscripcion: la hipoteca habr:i 
perdido su valor en concurrencia. con los otros créditos hipotc-• 
carios, y los que fu13ren posteriores al l'egistro cai!lo en cadu-
ciuad, adquirirán prehcion y preferencia respecto del registro 
extinguido ó prescrito, como si hubieran sido a.nteriores á él. 

En cuanto al deudvr, no\queda. libre de la a.ccion hipoteca.
ria que el acreedor puede ejercitar, sino cuando habiendo tras
cmriclo veinte años desde que se pudo ejercitar la accion con 
arreglo al título inscrito, el acreedor no la ha ejercitado. En 
ese ca'3o la hipoteca se ha extinguido con todos sus efectos 
mediante la prescripcion de la accion hipotecaria-ad. 1068-
Nos referimos aquí 6. lo que tenemoi dicho al comentar este 

mismo artículo. 
S~ñalan la prescripcion como causa de la. extincion de la 

hipoteca, el C6digo francés en su art. 2180 frac. 4:1!-, el de las 
dos Sicilins en su art. 207 4, el de la Luisiana en su art. 337 4 
frac. ü\ el ele Vaud en el lGl0 frac. 4-~: la ley de Baviera. en 
su art. 71 frac. P, dice, que la hipoteca se extingue por la 
expirncion del tiempo porque fu6 constituida. Esto mismo 
doclarn. el código italiano en su artículo 2020, fraccion 5\
el artículo 90 del c6tligo argentino dice, que la hipoteca. se 

• extingue pasados diez años desde su registro en el oficio de 
hipotecas. Por último, el código de Cerdefla en su artículo 
2301 uice: Las hipotecas se extinguen iguf.Llmente por la pres
cripcion. En cuanto li los bienes que se conservan en poder 
del deudor, la p1·escripcion no se verifica sino por el tro.nscur
so del tiempo ¡-cquorido ¡,am ln. pr'1scripcion riel lirédito. mis
mo: y en cuanto á los bienes poseídos por un tercero se ved-
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fica por el solo lapso de treinta años. Principios semejantes 
establece el código <le Vaud en el artículo lGl0. 

111.-L!!. resolucion 6 oxtincion del derecho del deudor 
sobro el predio hipotecado, es otra de las cnusns que extin-
gue la hipoteca. 

Si Ell deudor no tenia sobre el predio hipotecado sino uu 
derech_o ~ondicional 6 resoluble, no ha podido gravarlo sino 
coll SUJ~c1on n. las condiciones y limitaciones de su derecho 
~e ~;opiedad_: en consecuencia si se ha realizado la condicion 
d p ~ualqmera otra causn. se ha resuelto el derecho del <leu-
or SUJeto desde un principio á esta eventualidad, el acreedor 

que se conformó co11 una hipoteca que sabia que pod·· h · fi u acer-
se me icaz, debe conformarse con que su derecho h' t . . 1po ecano 
se extinga nl extinguirse 6 resolverse el derecho del de .1 
Nos ~ · , 

1 
uuor. 

re enmos a o que tenemos dicho sobre este particular 
al hablar de los artículos 197G y 1977. 

El código de las Dos Sicilias en la. parte final del artículo 
2074, el ue la Luisia.nn en la frnccion 3ª del 3374 l tin . , ... · · y e a.rgen-

o en s~ articulo 8' señalan esta causa entre las que extin-
guen fo. !upoteca. 

1~~--1~ expropiacion del prédio hipotecado por causa 
de uti_li<lnd 'publi~a, es la sexta y último. causa que señala 
nuestto articulo .. i la extincion de l:i hipoteca. 

Ln. oxpropiacion por cnusn. do utilidad pública uo puede te
ner lugar conformo á nuestro código fundamenta.! sino con 
estas <l a· · ' . os con_ 1c1ones: l'.\ que yrecedn el avaluo del prédio ú 
obJeto expropiado; 2'.\ que preceda igualmente el parro que 
corr~sponde ni propietnrio expropiado. 

0 

fi' S1, pues, h expropincion so hace con las condiciones que 
~a In. ley constitucional, el acreedor subroga sobre el precio 

33 
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la accion hipotecaria que tenia sobre la. finca expropiada, Y 
puede pretende!' que se le aplique de él la cantidad neeesaria. 
para el pago de su crédito, si fuere de plazo cumplido, 6 que 
se imponga 6. su satisfaccion por el tiempo que falte para el 
vencimiento. Tal es el derecho ::_iuc consagra en favor del 
acreedor hipotecario el artículo 1061 que <l.eja ú salvo la dis
posicion del presente. 

Fijemos la nteucion en que lo que extingue la e::.:propiacion 
es la hipoteca, no el crédito, y que lo que asegurn al acre
dor el artículo lOül, es un medio de subrogar una garantía 
en lugar de otra que ha desaparcciJo. Si, pues, el acreedor 
no h':t podido obtener que se le aplique en pago ó que se ase
gure una parte del precio de la expropiacion, todo lo que ha 
perdido es la garantia que quiso proporcionarle lll ley; por lo 
demás, conserva en toda su fuerza su accion personal contra 
el deudor, á. quien puede estrechar al cumplimiento de la 

obligacion. 

Hay mas: cuando el prédio hipotecado disminuyo de valor, 
sin culpa clel deudor, este puede mejorar hi hipoteca, y en el 
caso de que rehuse hacerlo, el acreedor tioue derecho para 
exigir que se hag11. el pago, aun cuando el crédito no sea do 
plazo cumplido. Tal es la disposicion del nrtículo 1963. 

De esto inferimos que de la misma manera, si el prédio hi
potecado ha perdido su valor pam el deudor, lo que se vcri· • 
fiot\ en virtud do la expropitLcion, el acreedor tondrú. derecho 
para. pedir que so amplio la hipoteca, esto es, que se consti
tuya otm sobre bienes libros del deudor, 6 bien que so lo an· 
ticipe el pago si el deudor rehus1i In. constitucion do In. hipo• 
teca.. 

113.-Nueslro código nlvidó scllalar um cansa importan-
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te pnra la extincion <le la hipoteca. La cxpropiacion for
zosa. 

Cuando alguno adquiere en subasta pública la propiedad de 
un inmueble cuyo precio satisface, los acrecdorr.s hipotecarios 
subrogan sobré este precio la accion que tenian sobre el in
mueble Yendido, que debe pasar libre a poder del comprador. 
Este por lo mismo tiene su derecho expedito para hacer que 
se cancelen las hipotecas que gravan el.inmueble, y si por des
cuidar est.'l prudente precaucion, despues de pagado el precio 
del re.mate, aparece uno ó mas acreedores hipotecarios cuyos 
créditos no fueron sa.tisfochos, el comprador podrá. oponer á 
la eficacia de esos créditos por lo que ú él respecta, que las 
hipotecas quedaron legalmente extinguidas. 

Consagran estos principios el código argentino en su artícu
lo 80, la ley de Baviera en su artículo 81, el código del Es
tado de M~xico en su artículo 2081 y el de Veracruz en su 
artículo 2315. 

Art. 2062.-«La llipoteca· 1'evivirá si el pago quedare sin 
efecto, ya sea porque la cosa se pierda por culpa del deudo,· !/ 
estando toc?avia en w poder, ya sea porque el acrecd01· la pier
da eii i•irlud de cviccion.» 

114.-Suponc esto artículo que el pago de la deuda que 
estaba garantizado con una hipoteca Sb verificó dando nl acre
dor nlgunn cosn mueblo 6 inmueble. EsL'l. dncion on pago pro
dujo los mismos efectos que el pago, esto es, extinguió la 
obligncion y con ella la gnra.ntía. que lo. nsegurnba, la hipo
teca. 

Por rogln. gonornl la cosa perece para su dueño. Perfeccio
nado el contrato de ducion en pago, el riesgo de In. cosa es do 
cuenb~ del acreedor-al'tículo 154G;-poro es do cuenta. del 
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deudor si por culpa do este so pierde ó doteriora-artículo 
15J 7-y se presume es11 culpa mientras no se pruebo lo con-

trario-artículo 1558. 
Esto supuesto, si el pago queda sin efecto porque la cosa 

se pierda. por culpa del deudor y estando aun en su po<ler, la 
hipoteca, que se babia extinguido con la. obliga.cion lÍ. que ser
via. <le garantía, revive con 1n obligacion misma: 

Lo mismo se verifica. si el pago queua sin efecto porque el 
ncree<lor pierda cu juicio la. cosa con que so habi:i. hecho. 

Hay lugar ú. In. eviccion cuando el que adquirió n.lgunn. cos1L 
es priva<lo de ella. en todo ó en parto por seut~ocin. que cause 
ejecutoria. y en virtud de algun derecho anbn-ior {l. la a.dquisi
cion-artículo 160J-Puede pactarse que no responderá de 
elln. el que trasmite la. cos~-artículo 1606;-pero si no se ho. 
hecho tal renuncia, si el que trasmite se ha obligado expresa
mente {~ responJer por la eviccion, 6 bien si nada se ha esti
pulado á este respecto, el deudor está. obligado á ella. En 
consecuencia, si la dacion en pago babia extinguido la deuda, 
perdida la cosa para el acreedor en virtud de un derecho an
terior á. su adquisicion, cesan los efectos de la d11cion en pa
go, revive la obligacion y con ella la hipote que lo servia de 

garantía. 
En este caso podrá suceder que el registro no esté cance-

lado, y como ya hemos dicho que conserva sus efectos míen• 
tras no se cancele 6 se declaro prescrito, os evidente que al 
renacer la hipoteca renace con la prelacion que la daba. la fe
cha del registro. Si por el contrario, la inscripcion hubiere 
sido cancelada, la hipoteca solo reviviní tomando su lugar 6 
rango en el órden que le correSJlOnda. segun h~ fecha do la 
nueva. inscripcion, como lo dispone el artículo siguiente. 

Nuestro artículo 2052 pareco toma.do dol artículo 2299 
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del código <le Cerdeñn. que establece á este respecto los mis
mos principios. Los acepta. el código Italiano en sus articu
los 2031 y 2032 y el ele Portugal en su artículo 1029. 

Art. 2053.-En los dos casos del art(culo anterior si el 
re9islro lmbiere sido ?J<t cancelado, ret•ivirá 3olamente de;de la 
Jeel1a de la nueva inscripcion; quedando siempre salvo al acre
edor el dereclto para 3er úulemnizado por el deudor de los da
ños !J perjuicios que se le !tayan seguido.>, 

~ 15.-~i el registro estaba ya cancelado, In hipoteca. que 
revive no tiene su prefacion sino desde la fcoha de la. nueva 
inscripcion. Una vez canceln.do el registro, los acreedores que 
han contratado con el deudor y se han conformado con la hi
poteca, lo han hecho en el concepto de quo la finca no recono
cia un gravámon anterior. Sin esn circunstancia no habrían con
~a~do 6 lo habrinn hecho bajo la f6 de otra. garantia que les 
msp1.rasc mas confianzn. Es por lo mismo justo que al revivir 
la hipoteca no ataque ni destruya. garantías y derechos cons
tituidos legítimamente dumnto el intormeuio entre la. cnncela
cion y ln. nueva. inscripcion. 

Si no foern. así, además do que so ntacarinn los fueros de la 
justicia, se daría. ocasion á frecuentes fraudes, cada uno de los 
que eorín uu golpe al sistema. hipotecario, cuyo principal obje
to es crear y robustecer el crédito territorial. 

Si como suponemos, cancelado ol registro so hn. constituido 
otra ú otros hipotecas, es evidente que el acreedor, al revivir 
con ~n obligncion que creia extinguida la hipoteca que la ga
rantizaba, so encuentra con una garantía insuficiente. En este 
caso sufre un perjuicio notable: su crédito quo tenia un lugar 
p~efercnte, se encuentra postergado, y podrá ser que Ju. finca 
h1p"'otccada no basto :.í. cubrirlo, por lo menos en parte. Esos 
danos y · · · 1. pe1Jmc1os son ii cargo <lel deudor, <1uicn estará obliga-
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do á mejorar la hipoteca, que de hecho ha disminuido de valor 
para el acreedor, 6 bien á pagar el créaito 6 la parte ele él que 
no alcance á cubrir la hipo~eca. Ya dijimos en el artículo ante
rior que este y el que ahora nos ocupa, estáu tomados del Có
digo de Cerdeña, cuyas disposiciones acepta el italiano. 

LECCIONlSª 

DEL PROOEDI~ITENTO EN :MATERIA. 
DE IIIPOTECAS. 

§ 19 Nociones generales. 

Se llamn. accion el medio legal de que se vale aquel que 
tiene algun derecho consagrado por la ley para ejercitarlo y 

hacerlo valer en juicio. 
Por regla general toda accion se ejercita para. la consecu

cion del derecho á que corresponde, en juicio contradictorio: 
en consecuencia, y valiéndonos de la defmicion que consagra. 
nuestra antigua jurisprudencia, podemos decir, que juicio es: 
legítima contencion de causa que so ventila entre actor y reo 
para quo los pleitos se terminen por autoridad pública. 

No es de nuestro propósito indicar en esto lugar las diver• 
sas especies de juicio que conoce nuestra jurisprudencia, de
rivadas del fin que se intenta, de lo que so pide, de las per
sonas que inbnvienen, del efecto que producen, y de los jue
ces ante quienes se siguen, bastando á nuestro objeto recordar 
que por razou del modo do proceder el juicio es ordinario, 
cuando so guardan en su trnmitacion el 6rden y largas solem-


