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InNTRODUCCION

Fn general, la hipoteca tiene enorme importancia desde el
punto de vista econémico, al estar destinada a facilitar 1a -
circulacién de la riqueza. De esta manera, cuando la activi-
dad econdmica necesita del capital, la hipoteca representa --
el cauce dentro del cual se derramari los recursos financie--
ros para fomentgr su desarrollo.

F1 sistema hipotecario mexicano estd basado en dos ideas
fundamentales: la publicidad y la especialidad de 1la hipote-—-
ca. En el primer punto, la misma no puede gravar la generali-
dad de 105 bienes del acreedor, en el segundo, se prohibe —--
constituir hipotecas ocultas, para lo cual se ha organizado -

un sistema de Registro "iblico.

Fn el presente trabajo se verdn las caracter{sticas de la
denominada Hipoteca Tndustrial, sus antecedentes inmediatos -
y las obligaciones de las partes contratantes de la misma, --
no sin antes ver los antecedentes histdricos, caracteristi---

cas y especies de la hipoteca en general.

De esta manera, el capitulo primero estard dedicado a co-

nocer los antecedentes histéricos de la hipoteca, estudiando



sus ‘caracteristicasidentr Francés,

vAleﬁén,aE5§anoL

< de copropiedad; sobre derecho
sobre - la hipoteca_y La cons

nes a la orden y al portador

Finalmente, el caéitulovcuart
hipoteca industrial,, sus'or{ fbrﬁabde

constitucidén y obligaciones d ‘las.partes cunbratantes. Para

completar el presente: trabajo, s reproduce un modelo de con

trato de apertura de un. credito hipotecarlo industrial y se

examinan 1as disposiciones legales aplicables en esta mate--

ria.




CAPITULO I. ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA HIPOTECA



V,ﬁo éé‘dkficfl'éﬁéeﬁdér~c6mo la organizacidn del crédito
entre toéoé ioé pueblos de 1a Antigiiedad Clésica debid basar
Be -en deiérminadas reglas consuetudinarias, es decir, impues-
ﬁas por la costumbre, la causa de esta situacidén fue la na--
ciente organizacién de tales pueblos como comunidades huma--

nas.

Es también fAcilmente entendible cdmo esas reglas consug
tudinarias debieron ser limitadas, ineficientes y defectuo--
sas, motivo por el cusl se hizo necesario su perfeccionamien
to y su formulacidédn por escrito, con los objetivos de dar --
certeza a las instituciones juridicas reglamentadas, aplica-

clbn igualitaria para todos y sencillez para su observancia.

La Ley de las XTI tablas contuvo en su momento las primg
ras disposiciones relativas al crédite. Asi 1a tabla ITI se
ocupaba de la ejecucidn de juicios contra los deudores insol

ventes. La sancién correspondiente .para ellos era la manus -

injectio, en 1la cual los deudores respond(an con sus prépias

personas por sus deudas convirtiéndose, si no podian pagarias



deudas y de manera indirecta con sus bie

el deudor o reducido a esclavo.

Cuando el derecho romano evoluciond, desabére;iérla manus
infectio, surgiendo dos nuevas institucionés:‘ia garantia -
personal y la garantia real. La garantia personal ;ra ia si-
tuacidn de compromiso en la c¢ual una o mds personas se obli-
gaban con el deudor frente a su acreedor y éste escogia al -
mids solvente, en su caso, para poder cobrar la deuda. La ga-
rantfa real era la afectacidn de una cosa al pago de una deu-

da. De ésta nacid posteriormente la hipoteca.

Como es bien sabido, entre los romanos de la Antigiedad

{ 1 } Hernandez Vargas, Gerardo. La Hipoteca en el C&digo Ci
vil de 1928. Tesis Profesional. Escuels Nacional de --
Jurisprudencia. Universidad Nacional Autdénoma de Méxi-
co. México, 1944. Pag. 10.




myndo exterior con un valor:

das por 1os jurisconsul

De igual manera &i: 3 ocledad romana,

un derecho,direc@o‘ ! determinada,

entonces habla sobre la misma u

quien reclamaba la cosa en el caso.de‘u

- crédito o en un derecho real_posteridri ‘f




e) Fin 1ﬁeﬁte'

cosa determinada.

éntido}

La propiedad.~en este”

sibles ventajas prcporcionadas por su objeto

i, Los, derechos reales de garantia eran "constituidos en fa
- vor de un acraedor para reforzar, la ohligacicn, asegurandole
su cumplimiento al concederle ciertas facultades sohre las -
cosas del mismo deudor. El acreedorrtiene sobre esas cosas -
-acciones reales para perseguirlas eﬁ manos- de guien se en---
cuentren, para hacerse poner.en pésesiéa. Estos derechos no
tuvieron un gran desarrollo, pues los romanos preferian la -

garantia personal". ( 2 )

La primera garantia real conocida por los romanos fue 1la

enajenacidén con fiducia, mancipatio cum fiducia, la cual era

la transferencia de la propiedad de una cosa patrimonial del

deudor por mancipacion o in iure cessio al acreedor. Conjun-

tamente a la enajenacién, entre las partes invelucradas se -

{ 2 ) Bravo Gonzdlez, Agustin y Bialostosky, Sara. Compendio
de Derecho Romano. 42 ed. Edit. Pax. México, 1971. Pig.
76.



;establecia un pacto de fiduéia, por medio del cual el acree-
dor debia transferir nuevamente al deudor la propiedad de la
cosa una vez hecho el pago del precio: el deudor tenia con--
tra su acreedor la actio fiducioe directa. En el caso de no
efectuarse el pago de la deuda el acreedor, como propietario
en esos momentos de la cosa, podia venderla. Sin embargo, si
10 hacfa a un precio mayor al monto de la deuda deblia dar al

deudor la diferencia correspondiente.

Este sistema ofrecia al acreedor la propiedad de la cosa
y la re!l vindicatia como sansidn. Empero para el deudor ha--

bia las siguientes desventajas:

a) Si el acreedor abusaba de sus derechos y enajenaba la
cosa de manera prematura, el deudor no tenia la garantia de
recuperarla en tanto carecia de accién real contra terceros

adquirentes.

b) E1 deudor solamente pedia conservar la detencidn y --
uso de la cosa, a titulo de arrendatario o precario, si asi
1o disponia el acreedor, el cval no podia ser obligado a ==~
otorgar alguno de los dos mecanismos mencionados. St el ----
acreedor daba esta gracia, solamente tenia duracién de un --

afio.



©) Aun cuando el valer de la cosa-enajenéda con fiducia
fuese superior a 1la deuda garantizada, el deudor carecia de
la facultad de subscribir una segunda deuda con la misma ce

sa, al no ser en esos momentos su propietario.

d) Finalmente, 5610 podia celebrarse entre ciudadanos ro

manos. -

Nuevamente ‘1a éﬁdluﬁiéh“deliderecho romano hizo posible
1a aparicién'delicontratﬁ de;prendé, Aqui el deudor da al -~
acreedor la posesién material de una cosa, siendo su obliga-

cibn regresirsela una vez efectuado el pago de la deuda.

De esta manera, el acreedor pignoraticio (del latin --u=-
pignus, prenda) tiene la posesidén mas no la propiedad de la
.cosa, reteniendo la prenda hasta el pago de la deuda. Sin --
embargo, para el deudor esto representaba la separacién de -
su cosa, dejidndola de disfrutar aun cuando fuese su propieta
rio. El deudor tampoco podia garantizar una nueva deuda con
1a misma prenda, independientemente de los valores de la co-
sa en prenda y de la deuda, tal y como sucedia con la enaje-

nacién con fiducia.

Al ser la agricultura una de las principales fuentes ge-



.radoras de riqueza en 1a Rom2 Antigua, no es de dificii com-
prensién, dentro del derecho romano de aqueila época, 1a im-
portancia de las relaciones surglidas entre 1os colonos y los
arrendatarios de fundos rurales. Tampoco es dificil imaginar
las problemiticas limitaciones representadas y contenidas en
la enajenacidn con fiducia y en la prenda, tanto més cuanto

- era senciliamente imposible garantizar el pago del arrenda-- -

miento del fondo con los instrumentos de trabajo del arrenda

tario.

En:vista de esos inconvenientes se admitié, por simple -
convencién, la afectacidn del ganado y objetos de trabajo --
del colono al pago del arrendamiento, pero sin privarlo de -
su posesidn material. Mis tarde, el pretor Salvius permitid
al arrendatario obtener la posesidn de las cosas afectadas -
al pago, si éste no se habla realizado, por medio de inter-—

dictum salvianum.

sin embargo, si el arrendatario otorgaba 12 garantia a -
terceras personas, el acreedor no podia ya, en un principip,
hacerse poner en posesidén de aquélla. Por ese motivo, ei -
pretor Servius dio al arrendader, cuvando esto ocurria, "un -
medio mas eficaz para hacerse poner en posesidn de las cosas

afectadas al pago, consistente en una aceidn in rem, actio -



tores generalizaran ‘su

recibiendo el nombre de acei uasl serviana o hipotecarian.

De esta manera el aéréedﬁr hipotecario, lejos de adgqui-~
rtryla p?opieéad o0 la detentacidn de la cosa gravada, obtig
ne un derecho real, el cual le permitird., en caso de no ser
pagado en el plazo estipulado, ponerse en posesidn de 1la co~
8a. El deudor, por su parte, tiene la propiedad y poesesidn -~
de la cosa y puede gravarla para garantizar otras deudas, si

el valor de su bien as{ se lo permite.

La hipoteca en el derecho romano podia tener las siguien

tes modalidades:

a) Convencicnal. cuando se constituye' por éihbléfﬁacgo {

('3 ) Hernindez Vargas.'éé}égbﬁ.‘_ tiiPAgy 15,
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entre laaipér:

h) Téstaméﬁtaii7"cﬁandoiuﬁftestador la cohétl&ﬁje
‘rant{a dél“iégaéa;ioyde”uhé‘rehta vitalicia o pensién alimen -

tarifa:

c) Por disposicién de la ley o por decisién judicial, co
me consecuencia de una adiudicato, de una sentencia o de una

missio in possessiomen. ( 4 )

De igual manera, entre los romanos la hipoteca legal po-~
dia ser general si ésta afectaba el total del patrimonio del
deudor, o especial, si se dabha a quien con su dinero mejora-
ba el bien a hipotecar. Ejemplos de la primera son las cons-
tituidas como garante de créditos del fisco o© 1la devolucidn
de la dote por el esponsal. Ejemplo de la segunda era la ---
otorgada a un legatario o a un fideicomisario cuando tdmaba
bajo su custodia o administracién los bienes a ellos encarga

dos.

En términos generales. la hipoteca podfa extinguirse. por

( 4 ) Bravo Gonzdlez, Aqustin y Bialostosky., Sara. Op. Cit.
Pag. 79.



dos grandeg causas:

1) Por via de consecusidn, es deéir[:si el écrgedgr era

pagado o 1a deunda extinguia,

2) pirectamente, o sea, por venta del bien hipotecado, -
por renuncia, por pérdida del bien, por confusidn o cuando -

la cosa hipotecada era adquirida de buena fe por un tercero.

Como es bien sabido los romanos de aquella época tuvie--
ron un deficiente desarrolle de los principios del Registro
piblico. Esto origind el desconocimiento, por parte de ios ~
interesados, del estado en el cual se encontraba un bien, es
decir, si ya ten{a sohre s{ una hipoteca o si no tenia nin--
guna. Por la misma razdn, la hipoteca entre los romanos tuvo

poco desarrollo.

Por otra parte; si bien se instituyd el delito de este--
iionato a quien con dolo celebraba una hipoteca sobre un ---
bien ya gravado, sl una cosaya gravado, si una cosa tenia va
.rias hipotecas, el primer acreedor tenia mejor derecho sobre
él éeudot. desplazando a los demds acreedores. Si tal perso-
na ejercia su derecho a la venta, el resto de los acreedores

se gquedaba sin garantia real y ponia al tercer adquirente --—
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ptc;eQigp_de:ﬁﬁ‘piécesc:demeﬁiépién.

detechd, omano"gra;ﬁsiénn;déréch

f.graGngrsh ﬁiénrﬁara dar cdmplimiénto ﬁ'uﬁa'qbiigﬁciéﬁ; né,
esta forma la proﬁiedad no pasaba al acreedo?l pero ie 5£6£:
ga un dereche real sobre el bien garante del crédito. Al te~
nef'como fundamento una obligacidn, la hipoteca era un dere-
cho accesorio. Finalmente, para poder ser una cosa hipoteca-
da, su constituyente debe tenerla como una propiedad {o sea

ser su proplietario) y tener la capacidad de enajenarla.
1.2. La Hipoteca en el Derecho Francés.

La hipoteca en el derecho francés tuvo el mismo origen -
de ésta institucidn en el derecho romano, a saber: consti---
tuir un instrumento viable para satisfacer las necesidades -
de un sujeto mediante el crédito, recurriendo para ello a --

los acreedores.



En un principio, entre 1os franceses, el acteedor

derecho de tener bajo su-’ poder al deudor en su pe

der sus bienes muebles 3. su entera discrecion Lo‘\bienes in

muebles del deudor podian. ser. vendidos solo con el onsenii—'”

miento de éste. ..

Con el paso del tiempo, en espeéiél‘en;la baja Edad Me--
dia y gracias a2 1a introduccidn de la pbligatio rei, el —---
acreedor y el deudor podfan convenir Qér@icularmente la afeg
tacidn indistinta de los biene§ muebles o inmuebles, o ambos
a la vez, de la segunda persona., poniendo a la primera en po

sesidén material de tales bienes.

En algunas ocasiones y cuando se trataba de bienes inmue-
bles podia celebrarse un conveﬁio de *vif gage", en el cual
el deudor permite percibir los frutos de la cosa a su acree-
dor, imputindolos como pago de su crédito hasta su extincidn.
En otras ocasiones, dicha operacién solamente pagaba los~in-
tereses del crédito, sin contar para el capital, por lo cual

recibia el nombre de *"mort gage".

"En la ‘obligatio rei' en su desarrollo histbérico se disg
tingue 1a obligacién general de 1a obligacién especial. En -

la primera, se afectaban todos los hienes del deudor 2l cum




plimiento de una obligacidén y. en la'segundé.'so;aménté’un>-
bien o algunos bienes especialmente determinadoé, los due -
guedan afectos. En el primer caso se da al acreedor un ﬁere—
cho de persecucién sobre la cosa muy iimitadn, pues este sé-
1o puede ejercitarse contra los adquirentes a titulo gratui-
to, en cambio en el segundo caso, el acreedor adquiere el de
recho de persecucién sin mis 1imite que la prioridad em la -
-édquiﬁiéibn del derecho. Mis tarde el acreedor adquiere el -
qérecpolde preferencia en el pago, terminando asi{ por adqui-
'rir la‘qbligacién todos los caracteres de la hipoteca (como)
5éh el derecho romano. Sin embargo, para que surtan efectos -
-égtqérfeglaé, es necesario que se le dé al acreedor la pose-
‘g8ién material del inmueble o inmuebles, en virtud de que 1a
Gbluntad de los contratantes por si sola es incapaz de crear
derechos reales sobre inmuebles. Esta formalidad de la pose-
8ién viene a constituir un principio de la especialidad y pu
blicidad de 12 hipoteca. La distincién entre obligacidn gene
ral y especial llega a desaparecer a fines del siglo XVIT y
principios del XVIII, al reconocerse en ambos casos, el de—-
recho de persecucidn y de preferencia con 1a misma extensidn
"En este @ltimo siglo- (el XVIII), la jurisprudencia francesa
inflﬁenciaﬁé por las ideas alemanas respecto a la institu-—-

cién hipotecaria, establece el principio de que sélo los in-




suebles san suﬁcep{iblgsxde'hipo:ega.L.* sy

Finalzente, 1a hlpbtéga‘déntrbrdel dé;ecﬁa francés ha --
terminado por exc!uit';‘ins bienes nueh:éé coma'cosas sobre
las cuales puede conséitnirééuhipotebas,vretqéando»las pecu-~
liaridades de 12 hipoteca desarfél;aéaskdentro del derecho -
romano. Sin embarge tenfa ei inéonvénleqﬁe_de no zequet!rée_
duplicidad para ponocinienfé'dé te;ceros. E;to suce&ia é -

principios dei siglo XVIIT.

La hipc:ec; dentro del: derecho fzan&és.pué&e ;eleﬁratse‘_,
por-voluntad de lasz partes. Agul el deudor o un tercer& 13 eg
tablece sebre un bien inmueble de su propiedad, ésto con ei
fin de garantizar el cumplimiento de una obligacidn é, en su
caso, dar su preferencia en el futuro pago cuando varias hi-
potecas gravan el mismo bien. Este tipo de hipoteca se 1llamb

convencional ¢ voluntaria.

E1l derecho francés también previd 1a hipoteca judiciail,
1a cval gravaba los bienes de una persona con el objetoc de -~

dar garantia al cumplimiento de una obligacidn contraida an-

{ 5 ) Hernfndez Vargas, Gerardo. Op. Cit. P3g. 18.
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‘te notario, por. 'sentencia ° pcf'recono¢im1en;o<en un juicio.

Un,ie;cef tipé?de'ﬁiboéecalgn el dére&ho'ftanéés,éra 1a
constituida pdt di;bosiéién dé‘l& ipy y se bac!a'en favor de
‘determinadas.persoﬁa; para dar;eé mayor proteccidn como con-
‘secuencia de una sitvacidén especial. Por ejemplo, la hipote-

ca constltuida sobre'los_bienes del marido en favor de su eg
posa para as$ gafantizar la restitucidon de 1a dote:; la cons~
tituida sobre 1os blenes.inmuebles del tutor para proteger -
los bieneé dei‘pubilo, etc. A esta hipoteca se le liamd hipo

teca legal.

A finales del siglo XVIII, la ley del 9 Messidor del afio

III de 13 Revolucidn Francesa, 27 de junioc de 1795, estahble-

cid solamente dos tipos de hipotecas: la voluntaria consti--

tuida por convencidn, y la judicial, constituida por senten-

‘cis. Desaparece as{ la hipoteca legal o ticita, "pero admite

la hipoteca sobre bienes futuros, haciendo desaparecer con -
ésto su especialidag”. ( 6°)

i hci&hiﬁa*}aaica en ia -

La importancia de'1a~1eyﬁén£é

{ 6°) Ihidem. Bhg. 21.
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posibilidad de emltir cedulas hipotecarias. cuyo ob)etivo s

L2 ley 11 Brumario del- e,noviembre de 1798

suprime 1a cédula hipotecafi recon tituye a 1a hipoteca -

iegal, .pero haciéndola ahora‘publica Y comprendiendo todavia
a los ?lenes futuros. De ‘esta manera la hipoteca legal era -
general .y afecéaba:b{éﬁeabinmuéblés presentes y futuros del
deudor; 1a judiéial gravaharéélo bienes presentes y la con--
vencional era especial al designarse los bienes por hipote--

car.

' En el afio de 1804 se decreta en Francia el nuevo Cédigo
civil, también conocido como Napolednico. En éste prevalecen
las tres modalidades de hipoteca sefialadas por la ley ante--
rior y su definicidn como derecho real sobre bienes inmue---
bles. Sin embargo, no hizo necesaria 1la inscripeidn en el Re
gistro Piiblico de 1as hipotecas legales cuando estaban cons-

tituidas en favor del menor, del incapacitado o de la mujer.




Como en las discusiones sobre el Codigo Civil de 1804 —-
108 legisiadores no se ponfan de acuerdo en lo referente a -
1a publicidad o privacidad de la hipoteca, Napoledn Bonapar-— )
te sugirid 1a adopcidén de un sistema mixto siguiendo 10s 1i-
neamientos del derecho romano para las hipotecas lega}es Yy -
los del derecho alemdn para las voluntarjas. Nace asi el Sig

tema Francés o Mixto del Régimen Hipotecario.

Los defectos del Cbdigo civilyFraﬁEés se intentaron reme
diar dentro del CHdigo de Procedimientos. Sin embargo, las -
convulsiones politicas y econbmicas dé Europa., en general, -
y Francia en particular en el sigleo XIX i{mpidieron eliminar

los defectos del Derecho Hipotecario francés.

Desde 1858, hubo "multitud de reformas en esta materia;

las mds importantes han sido:

La ley de 21 de mayo de 1858, las Leyes de 10 de diciem-
bre de 1974 y 192 de julio de 1885 gque organizaron la Hipote-
ca Naval y 5 de julio de 1917 relativa a hipotecas sobre bar
cos destinados a la navegacidn, la Lev de 13 de febrero de -
1889 completando el articulo 9% de 1a Ley de 23 de marzo de
1885 relativa a la cesidn de la hipoteca legal de la mujer -

casada y la Ley de 12 de marzo de 1918 medificando el régi--



ei:Dergcho Aleman:

Al ‘1legar a establecerse de manera permanente en la par-
‘te central eutohea, los pueblos germinicos dieron particular

importancia a la propiedad inmueble y dieron un cafacter pii-

biico a todas las acciones y operaciones-referentes a las -- = "

fincas., o sea, las porciones jindividualizadas de snpeffic#e

terrestre.

Siguiendo una antigua costumbre germinica, todos los ac-.
tos de enajenacibn o gravimenes sobre bienes inmuebles de---
bian ser expuestos por las partes involucradas a un Consejo,
el cual tenia 1a capacidad de declararlos eficaces. Por esta
razdn tales actos eran esencialmente plblicos y una vez apro

bados no podian ser por nadie calificados de falses. { 8 )

En las distintas comunidades germénicas, la hipoteca co-

( 7 ) Cardenas Maxemin. Antonio. Divisibilidad e Indivisibi-
1idad de 123 liipoteca. Tesis Profesional. Facultad de -
Derecho y Ciencias Sociales. Universidad Auténoma de -
Guadalajara. México, 1940. pPag. 27.

( 8 ) Ibidem. Pig. 18.
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deudor, sino también al Estado mismo.

_ba sujeto a gravimenes, -a cuanto ascendi n
otorgado el crédito. Todg gstoise hacxa con. el fin.de no-en-’

gafiar a' terceras personas. =

En cansecuencia, se establgﬁia pnréﬁs£ep$ de registro pl
blico para constar de manera pre;isa el gzéngen.§ de igﬁal -
forma registrar a la finea éraQada. fsto Hice susténcialmen—
te diferente a la hipoteca dentro del derecho alemén, en com

paracidén al romano, el cual adolecia de un eficaz registro -

plblico, como ya lo vimos en su momento.

De esta manera, el sistéma hipotecarioc desarrollado en -
los distintos Estados de origen germinico contaba con. dos ng

" tables ventajas:

a) La:publicidad de 1a hipoteca, cuyos objetives eran --
evitar operaciones fraudulentas con bienes inmuebles y dar -
“facilidad-a los acreedores para saber los gravimenes consti-

tuldos sobre la cosa ofrecida como garantia;

b) La especialidad de la hipoteca, o sea, 1la determina-—
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cién concreta de las cosas sobre las cuales se puede unica—-

"Al imprimir jutidica sustantivldad a 1a prenda inmueble,

dotandola de especial reglamentacion: Ia ley se limita a san
cionar esas caracter(stlcns y;a plegar esta forma de garan--

tia real a las exigencias peculiares de su objeto". ( 9 )

Las causas fundamentales de lo anterior escriteo se en---
cuentran en el régimen de separacibn de bienes muebles y raf
ces 'y a las estrategias econdmicas establecidas en 1la Edad -
Moderna en Alemania, particularmente en la antigua Prusia, -
al ser su legislacidén hipotecaria 1la fuente inspiradera del

sistema hipotecario, del entonces Imperioc Germinico.

( 9 ) Nusbaum, Arthur. Tratado de Derecho Hipotecaric Ale—--
min. Traduccibdn de la 2¥. ed. alemana por W. Roces, ~-
Biblioteca de la "Revista de Derecho Privado", serie B,
vil. XI. Madrid Espafia, 1929. Pags. 1-2.
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Enyla’poliﬁica‘eéonémica impuesta por el rey prusiano Fg
.deriéﬁ:cuillg;QO'Ibse destacaba fuertemente la intencidn de
ligvafvlogycaéitales a la tierra y de esta manera fomentar -
el‘desérrollo de 1a agricultura germidnica. Este esfuerzo se
hizé més patente por la necesidad de dar un impulso a la --~
agricultura del Imperio desbastada por las numerosas guerras
europeas de la época y en las cuales participb activamente -

el .reino germinico.

La confianza de 10s capitalistas para invertir en el cam
po se gand al dar las midximas seguridades jurfdicas al crédi
to hipotecaric. Por tal motivo se decretd 1a obligacién le—-
gal de inscribir en 1os registros pibhiicos a todos los dere-
chos reales constituidos sobre los bienes inmuebles, @nicos

con la capacidad de ser hipotecados.

La formalizacidn del dereche hipotecario alemin, a decir
de Arthur Nusshaum, autor anterjiormente citado, peca de exce
siva sutileza ldgica. Ademds tiene un exagerado afan de desa
rrollar con minuciosidad exagerada los corolarios y normas -
secundarias, y también tiene el inconveniente de estar redag

tado en un estiloc poco cuidado.

En relacidén a la hipoteca, el Cddigo Civil Alemin sola--



mente sefiala las normas reguladoras del aspetto maiezial del
derecho hipotecario. Su reglamentacién formal y téenica se -
remite a la Ley de Registros, promulgada en 1897. Ahora ﬁien,
dicha iley lejos de regular exhaustivamente lo referente a la
hipoteca, deja a cada legislacidn de los Estados germdnicos

1a facultad de establecer un régimen propic en ia materia.
1.4. La Hipoteca en el Derecho Espafiel.

Al fgual como sucedld en los dereches romano y francés,
1a hipoteca dentro de la jurisprudencia espafiola se confun-
dfa con 1la prenda, en tantg a ambas se les conocia con el --
nombre genérico de ‘'penno’ o 'pefio'. Cuando una cosa se daba
en prendas estaba ‘en pefio’'. De agul después surgid el verbo

‘empefiar’.

De esta forma es como en el ‘Fuers Juzge', o sea, el pri
mer C&digo para Espafia con unidad legislativa, decreta las -
primeras disposiciones para la prenda y el pago de deudas --

bajo el Titulo de 'De pignoribus et debitis’.

£1 Fuero Real posteriormente comienza a aclarar las fron
teras entre la prenda y la hipoteca al sefialar cbmo podfia ha

ber casos en 1los cuales hay una entrega al acreedor de la ——
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cesa en prenda ¥y cuando esta quedaba en’ manos del deudo ]
Mnmmhnu,wmvmw,uhmuumpHOﬁsemnﬂm7

ye su fundamento.

E1 mismo fuero Réal establece una fi§uza parecida a la -
hipoteca ticita y general, 1a cual se constituia sobre los -
bienes de un obispo como una forma de garantizar 1la prudente
administracidn de los bienes de la Iglesia o también cuando
alguien tenia una cosa del Rey como garantia de su devolu---

cidn.

£s hasta la Ley 63 de Toro cuando se empleanlos términos
pfendéro hipoieca seglin se trate de un bien mueble o inmue--
b}e, respéctivamente, de la cosa otorgada como garantia. La
primera disposicidén hipotecaria dentro del derecho espafiol -
con una dogmética propia fue la Real Cédula de 9 de mayo de
1778 y su peculjaridad consistid en establecer el registro
de hipotecas, con el fin de evitar fraudes a terceras persoéf

nas. ( 10 )

Las leyes hipotecarias espafiolas de*lBGl'y=1869'§6iémeh;'

( 10) Instituto de Investigaciones Juridicas. Diccionario Ju-
ridico Mexicano. Tomo D-#. Coed. Edit. Porrila, S.A. y -
U.N.A.M., México, 1089. Pig. 1584.
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te previeron el establecimiento de hipotecas legales y volun
tarias, desaparcciendo l1a judicial. De igual manera fQinicamen
te permitfian la constitucién de hipotecas sobre bienes inmue
bles, impldiendo la celebracidn de hipotecas generales, ni -

ja afectacidén de bienes futuros o muebles.

De igual manera, la hipoteca legal deja de ser técita en
tanto se hace indispensable su inscripeidn en el Registro de
la Propiedad inmueble. También deja de ser exigible éste re-
quisite para declarar la nulidad de las hipotecas volunta--—-
rias, pero sin tal registro dejan de surtir efectos sohre --

terceros.
1.5. La Hipoteca en el Derecho Mexicana.

Hasta el Cédigo Civil Mexicano de 1884 se decretaba la -
existencia de tres modalidades de garantia real, a saber: la

anticresis, la prenda y la hipoteca.

La anticresis era un contrato real de garantia constitui
do sobre bienes inmuebles. Sus frutcs debfan ser imputados =-
a los intereses del capital garantizado o al capital mismo,
segin lo estipulasen sus signatarios. En el primer caso el -

acrerdor era considerado, respecto de la posesién del inmue-
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ble, 5u administrador; en el segundo casos Como su,mandata=- -

rio ‘general.

ministracién a un tercero. El Codigo Civi» de 1928 vyigeﬁté{

no 10 consigna ni lo prohibe.

La prenda en C6Aigo Civil de 16884 era un derecho real y
un centrato real. Como derecho real se constitula sobre al--
giin objeto mueble con el fin de garantizar el cumpiimiento -
de una obligacidén y su preferencia en el pago, de acuerdo al
texto de su articulo 1773. Como contrato real se perfecciona,
0 sea, surte sus efectos., con la entrega de l1a cosa prendada,
en concordancia al articulo 1776 del citado Cédigo, rete----
niéndola hasta el cumplimiento de la obligacidn contraida y
garantizada. Por eso era un contrato accesorio, en tanto su
duracidn se extingue con el pago de 12 deuda por parte del -

deudor o por la venta de la prenda, para este fin.

La prenda en Cédigo Civil de 1928 conserva las mismas --
caracteri{sticas y disposiciones estahlecidas en el anterior
cddigo, pero tiene una especial cualidad: segfin el artfculo

2859 del cédigo Civil de 1928 es innecesaria la entrega de -



27

12 éoéa'objet64 ‘renda para surtir sus efectos Jurldi--

. cos-;Por 1o tanto puede permanecer en manos del deudor y. -—-—

”;constituir eSp ecie de hipoteca sobre bienes muebles.

iNo és éind ﬁaéta'el cédigo Civil de 1870 cuando guedan =

prcacritas 1as hipotecas generales y ocultas. Segiin éste €

toda hipoteca, para ser vidlida, habrd de recaer sobre

‘~”bignes,ciegtos y determinados, en consecuencia, es necesaria -
una'gspeciflcacién de los bienes sobre los cuales se consti-
tuirn hipotecas. Pero ademds, para poder surtir efectos le-
.gales sobre terceros, deberin ser pilblicas. Este caricter se

logra mediante su inscripeién en el Registro de Propiedad.

Tanto el Cédigo Civil de 1870 como el de 1884 definieron,
en sus articulos 1940 y 1823 respectivamente, a la hipoteca
como derecho real constituido sobre bienes inmuebles o dere-
chos reales, para garantizar el cumplimiento de una obliga--~
cién vy su preferencia en el pago. Tal definicidén se comple--
mentaba con los articulos 1942 y 1825 respectivamente de los
cbdigos citados, los cuales a la letra disponian cémo la hi-
poteca solamente podia recaer sobre bienes inmuebles ciertos
y determinados o sobre derechos reales constituidos sobre los

mismos.
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c66igo ‘Civil de 1928, 1a hi

potecs da lugar.a un derecho real, al ser una’

’ confot}hadé .'p'ahr ! garantizar o‘yl?iigra 16 éénfra‘i@‘ia.'.
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CAPITULO TT.. DEFINICTON: LEGAL DE LA HIPOTECA.

definfcion Legal de 1a hipoteca. En efecta,

. def cho' 3 este a ser pagado con-el valor de los bienes, en ca

e no. umpLirse con 1a obligacién garantizada, en el grade

i de preferencia establecido por la tey.

La doc£rina mexicana, al estudiar la definicidn de hipote
ca heéhaupor el legislador de 1928, 1a ha tachado de inacepta
b;e. al ﬂo darse en .13 misma las caracteristicas esenciales -
de 12 hipoteca. FEn especial, las criticas han recaide sobre
su definicidén como garantia real y no como derecho réal. SQ--
bre 1a posibilidad'de hipotecar cualquier tipo de bienes y sp

_bre la indivisibilidad o divisibilidad de la hipoteca, princi

palmente.

En 1o3fefeten£e a 12 definicidn de 1la hipoteca como garapn

t{a real hay quienes apoyan. tal conceptualizacifn. Veamos -~

"cuales “son sus argumentos para aceptar a la hipoteca como ga~




31

rantfa real.

- La garantié reai‘ﬁééefréfeféncia tanto a Ia‘siﬁuacién ju-

rincipa1 por 1a -
irtud de esta Giti

‘ma se genera una garantia en favo ,acfeedor‘ Al mismo --

tiempo, la mencién de tal‘garanti _éce una referencia impli-

cita a algo garantizado.

Los Cédigos Civiies de 1870 .y 1884 definian a la hipoteca
como un derecho real. Hacer esto es poner en primer plano la
relacién existente entre el acreedor y la cosa dada en gafan-'
tfia, o sea el poder juridico de 1a primera sobre el segundo,
sin importar quien sea el propietario de la cosa. Sin embar-
go, tal derecho real se manifiesta en la practica hasta el mo
mento cuando se deja de cumplir., o definitivamente no se cum-
ple, 1a obligacidn garantizada. Es hasta ese momento cuando

se actualiza la hipoteca.

Precisando las cosas, podrfa hablarse mejor no de un dere

.cho real sobre un bien, sino de un derecho: real sujeto a con-
dicién suspensiva. Pero precisamente eso es una garantfa ---
real, una situacién juridica en 1a cual se crea un derecho en
faver del acreedor, para lograr recuperar con la venta del —-

bien gravado 1 monto de su crédito.
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. ﬁl,écreedofj entonces, solamente puede poner en prictica
su ﬁerecho‘feal‘cuando no se cumple la obligacién garantiza-
dgforcﬁahdé; por diversas razones, disminuye el valor de la -
g 'cosa,hipoceéaéa. ﬁn ambos casos habrd de ocurrir la venta ju

'dicia17éé} inmueble hipotecado.

‘s ﬁbr su parte, quienes critican la anterior postura, sefia-
AiQn cémo se estd confundiendo el derecho real accéscrio de 1a
. hipoteca con la figura de 1a garantia real. MAdemds, esta dl1-
VIh{ma bfeéupone, implicitamente, la necesidad de tomar en cuen
ta’ al deudor, por lo cuai se da una relacién de tipo acreedor

objeto-deudor, propia del derecho personal y no real.

1 argumento mediante el cual se defiende la definiciédn
de la hipoteca como derecho real es sencilio: 1a hipotecaz re
cae sobre el bpien, no sobre el propietario y da al acreedor
et derecho de preferencia y de persecucién, ademis de la ven-
ta, para lograr recuperar su crédito, por 1o cual se estable-
ce una relacién exclusivamente bilateral acreedor-objeto-ga--

rantia.

Fn otro orden de ideas, los Cédigos civiles de 1870 y ——-
1884 establecfan cémo dnicamente la hipoteca podia recaer so-

bre bienes inmuebles o derechos reales constituidos sobre los



: m{smos;.ﬁn‘efégto;HSegﬁn 1os~éttibulos 1940 'y 1823 de 105 -~

\Cédigbé:dévia7b ¥: 8' respectlvamente. definfan a-la hipote

: ca como un derecho real constituidos sobre bienes inmuebles -

1 pago. Asimismo. l1a hipote~

:e ellos constituidos, de -~

ﬁe_lB?O..leed. respectivau‘

' El‘éédigo Qi#ii‘dé 1928 defin '1é‘h§poteca como una ga-
rantia real sobre ﬁieneé ’rEn”ograéypaiabras. como podemos ~~
apreciar y; no es un éieméﬁiofdefinitorio de la hipoteca 1la ~
cualidad inmobiiiaria de dichos bienes, tal y como. lo haciah

los dos anteriores Cédigos civiles citados.

Fn opinibén personal, esto explica 1a razdn por la. cual, -~
en el articulo 2895, se exige 1a constitucién de 1a hipoteca

sobre blenes, en general, pero especiaimente determinados.

Pe igual manera, en el precepto 2896, en sus fracciones -~
I y 11, al ennumerar los bienes a los cuales se extiende la ~
hipoteca, habla de “bien hipotecado"” ¢ "bienes gravados", en

lugar de 'predio', como 1o hacia el artfculo 1927, fraccidn ~



111, del Cédige Civil de 1B84.  El art{culo 2896 del cédigo -

civiy virgent‘e:syéﬁaia (e

SR S Aflés accesiones naturales del bien hipotecado:

11.: ,‘Aflas,mejoras hechas.por el propietario de los bie- -

nes gravados;

111. A los objetos muebles incorporados permanentemente
por el propletario de 1a finca y gque no puedan sepa
rarse sin menoscabo de ésta o deterioro de esos ob-

jetos:

&v. A los nuevos edificios que ei propietario construya
sobre el terreno hipotecado, y a los nuevos pisos -

gue levante sobre los edificios hipoteéados“ (11).

Por lc anterior, es claro cdmo el legislador de 1928 no -
exige la constitucién de 1a hipoteca exclus{vamente sobre bie
nes Inmuebles o derechos reales sobre ellos constituidos. Sin

embargo, en ios articulos restantes del T{tulo Decimeguinto,

(11 ) Nuevo nédigo Civil. Eds. Andrade, S.A., México, 1976. -
pig. 687.
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de }a'Segdnda«p;rte del Libro Cuarto, referente akla hipote~-
ca, dél cédigo éi&jl vigente haﬁla particularmenté de éste de
t:ého fealnéonstituido sobre bienes inmuebles. En el numeral
- 2.5.,‘estpd§aremos 1os requisitos necesarios para ei bien, en

general, para poder ser objeto de 1a hipoteca.

El cambic en 1a legislacién, visto mds arriba, se ha tra-
tado de explicar diclendo cémo se hizo aguello, con el obje--
to de superar la contradiccidn normativa, planteada por la -=
exigencia del cardcter inmobiliario del bien hipotecado, en -
el cbdigo civil y, por otra parte, 1z existencia del permiso
legal de hipotecar embarcacliones. Sobre el tenor, Francisco

Lozano loriega expone:

*Si la Fxposicién de Motivos -del Cdédigo Civil de 1928~ -~
es muda (no se encuentra en ella ninguna referencia a este --
problema), esto nos indica, o nos hace suponer, gue no se tra
t6 de modificar el sistema hipotecario permitiendo la hipote-
ca mobiliaria, sino que 1a correccién se hizo para no permi--
tir que cualquier bien mueble fuese hipotecado, sino porgue -
afin dentro del Cédigo Civil de B84, como excepcibn, se permi--
tia la hipoteca sobre ciertos muebles: la hipoteca de las em-
barcaciones, que son hienes muebles. Por ejemplo, en la Ley -

General de Vias de Comunicacién se permite (...) la hipoteca
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de ferrocarriles (y) ‘se dicé qhéfésta‘hiﬁcteéa comprende '1a =

conce§£6n, 1a via ferrea, el material rodante, etc Fnidﬁ— .
ces, la definicién no era congruente porque’ hab1a excepciones
por eso se suptimic la parte que. indicamcs, pero no porque 1a“
jdea haya sido permitir 1a hipoteca mobiliaria, como se ha -

sostenido en algunas ocasiones” (12),

Sin embargo la hipoteca es un derecho ;eal, por eso es --
oponible a terceros, actualizdndose esa caracteristica con el
derecho de persecucién, por tal razén, para la conservacidn -
de esta cualidad, y para surtir efectos sobre terceros, la hi
poteca necesita siempre de su inscripcién en el Registro Pi--
blico de la Propiedad. En conclusién, solamente se podrén hi-
potecar hienes muebles cuando los mismos sean registrables --

y as{ produzca todos sus efectos como derecho real.

Ahora bien, nuestra legislacidn establece el Registroc Pfli-
blico de la Propiedad como un sistema registral bisicamente -
inmobiliario, tendiente a dar publicidad y seguridad al trdfi
co de inmuebles. Pero ademads (y respondiendo a ia necesidad
de dar seguridad al tréfico de muebles) permite el registro -
{12 ) Lozano Noriega., Francisco. Cuarto Curso de Derecho Gi--

vil. Contratos. Fd., de la Asociacidn Hacional del Nota
riado Mexicano, A.C., México, 1962. pigs. 435-436.
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de 1a cond!cion resolutoria de: las ventas reguladas por las =

fracciones'1 y 11 Tde1 ar

te.

del Regis@fg Piblice

publicado en e

lio de 1940, ni 1as ref as al atticulo 2310 del mismo cédi-

qio Civill publicadas en el niatio oficial de el 3 de enero -
de 1979, permiten el registro de la hipoteca mobiliaria, por
lo cual estas ser&n registrables Ginicamente cuando alguna ley

as{ 1o establezca, como en el caso de las embarcaciones.

Fn opinién personal, como el legislador de 1928 no 1limitd
la hipoteca a bienes inmuebles, entonces debid reglamentar --
explicita y sistemiticamente el registro piblico de la hipo--
teca mobiliaria, 1limitdndolas inclusive a cases cuyo obkjeto -
fuese susceptifle de identificacidén indubitable, tal y como -
1o hizo con 1a venta en abonos de bienes muebles y en la éreg

da, cuando la 'entrega’ es juridica.

De acuerdo al derecho positivo mexicano, la hipoteca es -
un derecho real accesorio, el cual sigue la suerte del dere--

cho principal garantizado, por ejemplo, cuando la obligacidn
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principal es inexistente o nula, la hipoteca también lo serd,
De igual manera, la obligacién accesoria debe seguir en todas
sus modalidades a la principal, tanto en su vida y funciones

coma en su extincidn.

Sin embargo, tale{ pfincipios tienen algqunas excepciones.
Por cuestionesfprécgicaé, se permite separar la hipoteca de -

en’tres momentos distintos;

1a obligacién‘ﬁiiﬁﬁiﬁa

‘§) oo Ehiéu:éxéihcién.

En el primer caso, la hipoteca puede constituirse con el
objetivo de garantizar obligaciongs futuras o sujetas a condi
cidn suspensiva, as{ los intereses pricticos son superiores -
al principio 1légico, en tanto el art{culo 2921 del cédigo Ci-
vil sefiala la posibilidad de constituir una hipoteca para ase
gurar una obligacidn futura o sujeta a condiciones suspensi--—
vas. Tal hipoteca surtird efectos contra tercero desde el mo
mento de su inscripeidn, si se llega a realizar la obligacién

o a cumplirse la condieidn.
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En el seguﬁ&éycééo’éé éxcgpéiéﬁ; Quiénté 12'vida de la --
qbligacién 'priﬁcipél, ;esga‘es una.consécuencia del caracter
zfealldé Ia_ﬁiéoteca y de 1la naturaleza personal de la obliga-
Eiéﬂ péiﬁéiﬁal, en virtud de que en este segundo momento, tam
: b;én 12 hipoteca puede separarce del crédito, desde el punto
‘de vista de 1osrsujetos pasivos de uno y otro derecho. Tal hi
péiésis ocurre bien sea cuando un tercero constituya una ga--
rantia hipotecaria para garantizar una deuda de otro, o cuan-
do un deudor enajena el bien gravado, de tal suerte que en —-
uno y otro caso, el sujeto pasivo de la obligacitn principalr
es distinto de la obligacidén real hipotecaria. Existe sélo -
una desvinculacién entre 1la hipoteca y el crédito relativamen

te a 10s sujetos pasivos de una y otro™ (13).

Fn la tercera hipdtesis, en los casos de novacién, la hi-
poteca puede sobrevivir al crédito cuando el acreedor de la -~
nueva deuda se reserva expresamente la garantia hipotecaria. -
E1l efecto de novacién, de acuerdo al artfculo 2220 del Cddigo
Civil vigente, es el de extinguir 1a obligacidn principal con
las obligaciones accesorias, empero, el acreedor puede impe -
dir 1la extincién de tales obligaciones, por medio de una re--

serva expresa. Por tal motivo, 12 hipoteca sobrevive a la --

(13} Rojina Villegas, Rafael. Derecho Civil Mexicano. Tomo --
VI, vol. IIX. Eds. Antigua Librerfa Robredo. México, —---
1960. pdg. 93.
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pgime:é oblig

guhdé,;nééid

la-hipoteca: consiste, cuando se hi-

a afectacién de todas ellas a ia -

cuna. de las fracciones y: 2l mismo tiempo, sobre todas ellas.

El Cbédigo civii de 1929 sefiala, en su articulo 2912, 1a -
obligacién de determinar la porcién del crédito por 1la cual -
responderd cada finca, "pudiendo cada una de ellas ser redimi
da del gravamen mediante el pago de 1a parte correspondiente
del crédito que pese respectivamente sobre ella® {14).

(14) Carmona y Mendoza, Jesfis. La Accién Hipotecaria y su Re-

glamentacidén Procesal. Tesis Licenciatura. Facultad de -
Derecho. U.H.A.M., México, 1960. pig. 60.




41

2.2. Forma ﬂe Cbnéﬁ?;uéiénihe;ia Hipoteca.

'x.Eﬂ ;éfm;nbs4géﬁefalesj 1a hipoteca puede c&nstituirse de
dos Qraﬁdg;.formas: po?‘vbluntéd, o ‘sea, por manifestacidn -~
unilateralléoﬂtenida en sﬁ convenio, y por necesidad, cuando
la ley dictamine la sujecién a.alguna persona a dicha garan--
t{a real con fines y sobre bienes determinados. En el primer
céso la hipateca se 11amaf$ voluntaria y .en el segundo necesa

ria.

El artfeulo 2920 del Cédigo Civil define a las hipotecas
voluntarias como las convenidas entre las partes interesadas
0 impuestas por voluntad del pfopietario de 1los bhienes sobre «

los cuales se habré de constituir la hipoteca.

En el primer caso, dos sujetos convienen entre s{ hipote-
car los bienes propiedad de uno de ellos. La finalidad del -
duefio es 1a de obtener un crédito o tener acceso a una fuente
no ordinario de ingreso y l1a de la otra parte es tener una ga
rantia para asegurar el cumplimiento de la obligacién contréi

da por el propietario de los bienes a hipotecar.

En el segundo caso seflalado por el articuloe citado: del [o:

digo civil, un propietaric ofrece sus bienes como ggrantiajpg”
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ra~teci$}rfun

de recurs

tesis de ia
raigarantizar el cumplimiento de una -
obiigacién, ha-sido contraida’.caon anié;ibtidad sin ha

berinvolucrado. sus e de los mismos.

éﬁ reéuﬁeg,,énrli p;iméf$ ﬁi#éﬁé;ié;prevista por el ar---
ticule 2920 del. cddigo éivil Scuerdan ié constitucidn de la -
hipoteca. En la segunda, la parte propietaria ofrece sus bie-
nes como garantfa real.. Ahora bign, en ninguno de los dos ca-
sos previstos la hipoteca puede ser tdcita ni general y dehe-
rd expresar el monto de la deuda garantizada. Finalmente, pa
ra poder provocar efectos sobre terceras persomas reguerird -
1a hipoteca de registro piblico., de acuerdo con el articulo -

2919 del Cédigo Civil.

La hipoteca necesaria es especial y expresa. Se constitu

"'ye por disposicién legal sobre los bienes de quienes habran -
de administrar bienes de otras personas o se establece como -
upa forma de garantfa de créditos de ciertos acreedores, se--
giin 1o estipula el articulo 2931 del Cédigo civil. En otras -
pélabras. la hipoteca necesaria se exige {0 sea, no se ofrace

como en @l caso de las hipotecas voluntarias) a la parte pro-



poteca:

L

T1X.

TIT1.

Iv.

V.

partidos, en cﬁantoiimpbrteh:ldé'féhpgqtivps sanea-~

gnﬁe de 1éf

mientos o el exceso. d gs-blenés-jpevﬁayan recibi--

do,

-Los descendientés>dé chyos;bienés fueren meros ad-—

ministradorés_los'ésceﬁdientes, sobre los bienes de
éstds,vparé garantizar la conservacidén y devolucién

de aquellos....

Los menores y demds incapacitados, sobre los hienes

de sus tutores, por lo que éstos administren;
los legatarios, por el importe de sus legados, si -
no hubiere hipoteca espeéial designada por el mismo

testador;

Fl Estado, los Pueblos y los establecimientos ?ﬁbli
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enes de sus admxnistradaras a re--

cos.7sohre los

caudadotes para asegurar 1as ren as~de.sus :espec~

b} . Los hgrédetos legftimos, por el purador del incapa;

'“cifido,b'por el Consejo Local de Tutelas, en el ca-

“"so de bienes administrados PoOr 10S tutores;

c) el Ministerio Pdbiico, si as{ no 1o hiciesen las -

personas sefialadas en 105 incisos a v b.

La constitucidn de una hipoteca necesaria podri ser exigi
da en cualqguier momento, afin cuando haya terminado 1a calsa == -
por 1a cual se pidid su creacidn, siempre y cuando todavia --

esté por cumplirse 1a obligacidn por asegurar.

(15) Mueve chddigo ¢ivii. op. cCit. pig. 696.
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Por otro lade. si son or:ecidos diferentes bienes para --
constituir una hipoteca necesaria pero los interesados en 1la
misma no se ponen de acuerdo para definir la parte de respon-
sabilidad a tenercada uno de aguellos, entonces una autoridad
judicial hard tal determinacidn, tomando en cuenta para esto
ﬁn dictamen pericial, tal y como lo establece el articulo ---

2933 de nuestro Cdédigo Civil.

Quienes tengan el derecho de exigir la constitucién de ~--
una hipoteca necesaria podrédn argumentar en contra de la pro-
puesta ofrecida y pedir, también su ampliacién cuando los bie
nes hipotecados se hagan insuficientes para poder garantizar
el crédito, independientemente de la causa por la cual ocu~--
rrié esto d1ltimo. En cualesquiera de los casos el juez resol

verd lo pertinente.

Para constituir una hipoteca, veluntaria o necesaria, ---
quien gquiera celebrarla debe tener la capacidad legal de ena-
jenar bienes. De igual manera, sélo los bienes enajenables -
pueden sér objeto de hipoteca. Finalmente, la hipoteéa ;e --
puede constituir tanto por el deudor mismo, como por otra —---
persona a su favor, de acuerdo a los articulos 2906 y 2904 -~

del Cédigo civil.
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2.3. L2 hipoteca como derecho real.

‘rafael de Pina, padre e hijo, seﬁalén en su 'niécionario
de Derecho’ cémo un derecho real es 1a atribucién juridica --
otorgada a un particular, quien tiene ta posibilidad también
juridica de hacer o no hacer algo, sobre una cosa determina--
d4a, independientenrmte de 1a presencia o ausencia de un sujeto
contra quien pueda dirigirse agquella facultad. A continua---
cién los mismos autores citan a Rigaud, para intentar estable
cer las diferencias entre los derechos reales y personales. -

He aqu{ las palabras citadas en su obra:

"1) Nesde el punto de vista de sus elementos constituti
vos. En el derecho real sélo se encuentran d0s: un
sujeto activo titular del derecho personal y una --
cosa objeto del mismo. En el derecho personal o de
crédito hay dos personas: el acreedor, sujeto acti-
vo, y el deudor, sujeto pasivo, ademis del objeto -
del derecho, que consiste en un hecho positivo o en

una abstencidn.

2) Desde el punto de vista de sus ventajas. El dere--
cho real posee dos gue no tiene el personal, y son

el derecho de perseguir la cosa en manos de cuales-



v
3

quiera y 21 de exclnir a ios depis del uso y disfru

te de’'l2 £osa gue recae en el derecho real, (...}

3) 'Desdg el puntovdg vé;ta de 13 sancién. Los dere&hos

- :%ealé?~eé£én ptqiégidbs bor a;cianes reales gue pug
“den ﬁi;igir;e contra todos los poseedores de 1la co-
75;‘_ﬁi§ﬁtyas que los derechos personales solamente

10 es;éd po% acciones dirigidas contra el deudor.

4) Desde el punto de vista de 1a extincidén. E1 dere-
‘cho ‘real, salvo casoes eXcepcionales, es un derecho
perpetuo, destinado a durar tanto como su objeto,
mientras el derecho personal es., por esencia, un dg
recho temporal, destinades a extinguirse por un a2con

tecimiento previsto, que es el pago” (16}

veamos ahora, de acuerdo con las palabras escritas ante--
riormente, las razones por las cuales una hipoteca es un dere-

cho reail.

Como ya lo vimos, la enajenacién del bien garante de un -
crédito suprinmfa los derechos del acreedor en tanto el tercer

(16) Pina, Rafael de y Pina Vara Rafael de. Diccionario de -
' Derecho. Fdit. Porriia, S.A., México, 1988. pég. 231.
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adquiriente no se le podia guitar parcial o totalmente el -——

bien en cuestién. “ Esto ocurr{a cuando la’. figuta de 1a° hlpote

~ca no estaba atin plenamente definida.‘a

Por esa razén, la hlpoteca no podia tener como elementos

El'defeéh ncia 0 exclusion, el cualﬁse -
aplica en contra de los demés acreedotes del dety---

d[_)l.';

El derecho de persecucidn, el cual se aplica en con
tra de cualquier detentador de la cosa hipotecada.
En caso de desear este (ltimo sujeto guedarse con -

la cosa deberd pagar el crédito.

Ne venta, o sea, la hipoteéca puede ser vendida si -

as{ 1o desea el acreedor y de esta manera el precio
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de- 1a venta:ﬁééé'EIIEréﬁiiﬁx‘

Alrser,ia4cosa obieto del derecho reai podria pensarse en
la extincidn dé 1as obligaciones del deudor con 1a venta del
bien hipotecado. Tero esto no ocurre as{ en tanto el articu-
lo 2895 del Cédigo Civil estipula bien claro cémo los bienes
hipotecados van a2 quedar sujetos a dieho gravamen afin cuando
tales bienes pasen a poder de terceros, al ser la hipoteca -~
como derecho real independiente del sujeto individualmente --
determinado en contra del cual se habrd de aplicar tal dere--
cho. De igual manera el artfculo 2940 del citado cbédigo esta
blece cbmo los terceros adquirentes estarin bajo los efectos

juridicos de 1a hipoteca mientras esté vigente.

Como consecuencia de todas las razones arriba expuestas,
1a hipoteca y todos sus derechos y efectos juridicos perdura-
ran hasta cuando haya cesado su motivo original: garantizar -
el pago de un crédito. Fn cuanto subsista la deuda, total o

parcialmente inclusive, existird la hipoteca.

En suma, la hipoteca es un derecho real en tanto este {il-
timo recae sobre el bien, independientemente de si pasa a po-
der de cualquier otro poseedor o inclusive cambie de propieta

rio. DNe igual manera del derecho real se derivan ios derechos



50

de preferencia en el pago, de pérse:usién Y de venta. Final-
mente 1a hipoteca termina con 1a extinsién.de 1a obligacién -

a la cual garantizard.

La hiﬁoteca como derecho xeal no impide al deudor enaje--
nar la cosa hipotecada por cualesquiera titulos, ni tampoco -
le impide gravarla con otras hipotecas. También no limita -
el derecho del deudor del uso y aprovechamiento de la cesa. -~
Fn resumen, no priva al deudeor de parte alguna de su libertad
natural con respecto a la libre disposicidén y aprovechamiento

de la cosa hipotecada.
2.4. Los Efectos de la Hipoteca.

Segiin la definicién legal de la hipoteca, antes de hacer-
se exigible la obligacién principal el deudor pierde la posi--
5i6n de 1a cosa. Esto solamente ocurriri por incumplimiento
de éste y as{ la obligacidén garantizada se hace exigible. De
igual manera, por definicidn, el acreedor no adquiere la posa

516n de 1la casa, pero sf un derecho real sobre la misma.

Como consecuencia de 1o anterior el deudor conserva los -
actos del dominio sobre su bien hipotecada, es decir, mantie-

ne los atributos del derecho de propiedad: puede venderla, hi
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potecarla de nuevo, en una_ palabra, usa

sa hipotecada. Esto puede sﬁcedéf asi gracias

persecucién detentado por el acreedor;

derecho real.

Al respecto, el articulo-2984 dei cédigo Civil vigente -~
sefiala cbémo los bienés hipotecados-quedan snjetos al gravamen
impuesta, esto es a la hipoteéa.'aﬁn cuando tales bienes pé-—

sep a manos de terceros.

Otro efecto de la hipoteca es el derecho del acreedor de
exigir su mejora cuando, con o sin culpa del deuvdor, el bien
hipotecado se hace insuficiente para dar sequridad a la hipo-
teca, o sea, cuando disminuye la garant{a. Fl mejoramiento -
de 1a hipoteca se hard tomando como base un juicio pericial y
hasta cuando garantice debidamente la obligacién principal, -

de acterdo a los articulos 2907 y 2908 del Cbdigo Civil.

Adomds, si se comprueba la insuficiencia del hien hipote-
cado para garantizar ia obligacién contraida y el deudor no -
mejorara ia hipoteca, se procederd al cobro del crédite hipo-
tecario, dentro de un lapso de ocho dfas, contados a partir -
de declaracién judicial correspondiente. FEn este caso se da-—

r4 por vencida la hipoteca para todos los efectos legales, ~-—
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ségﬁn lo estipula el articulo 2903 del mismo Cédigo Civil.

F1 articulo 2914 del mismo Codigo sefiala los efectos de -
1awhipoteca en relacidn al arrendamiento. 'De esta forma, el
propietario del predio hipotecado estd imposibilitado de dar-
lo en arrendamiento, ni tampoce pactar el pago anticipado de
rentas sobre el mismo por un tiempo mayor a }a duracién de 1la
hipoteca. Dado el caso, el tiempo excedente contratado serd
anulado. Sin embargo, con el consentimiento del acreedor, el
deudor si puede arrendar su bien y pactar rentas anticipadas

por el mismo tiempo de duracidn de 1a hipoteca.

En relacién el aseguramiento de frutos y rentas, el deu--
dor mantiene el derecho a disfrutar a los frutos de la cosa -
hipotecada y ademids a las rentas vencidas y no satisfechas --
cuando se exija el cumplimiento de la obligacidén garantizada,
salvo si los interesados hubiesen pactado 1o contrario. Pero
cuando la hipoteca se actualiza, tanto frutos como rentas que
dan inmobilizados y dejan ya de corresponderle al deudor, en
tanto éstos servirin también como garantia para el acreedor -

hipotecario.

Si{ la hipoteca fue constituida para dar seguridad a una -

obligacidn futura o estd sujeta a condiciones suspensivas ing



53

eritas, solamente a partir del momento de inscripcibdn en el -
Registro correspondiente surtird efectos sobre terceras persg
nas. FEsto ocurrird si 1a obligacidén 1llega a realizarse o 1la

condicidén a cumplirse. Lo mismo sucederd si 1a condicidén ase-
gurada estuviese sujeta a condicidn resolutoria inscrita , de
acuerdo al texto de los articulos 2921 y 2922 del cbédigo Ci--

vil.

Finailmente, veamos cudles son los efectos de la hipoteca
constituida en favor de un crédito que devengue intereses. -

Sobre este tenor el articulo 2915 dice:

"La hipoteca constituida a favor de un crédito que deven~
gue intereses, no garantiza en perjuicio de tercero, ademfs -
de ecapital, sino los intereses de tres afios, a menos que se -
haya pactado expresamente que garantizard los intereses por -
mids tiempo, con tal que no exceda del término para la pres---
cripcién de 1los intereses y de que se haya tomade razdn de es

ta estipulacién en el Registro Plblico™ (17 )

Para finalizar este punto, veamos cudles son los efectos
de 1a hipoteca cuando la obligacién garantizada se hace exigi

ble.

(17) cédigo civil para el Distrito Federal. Edit. Porrfia, S.A
México, 1983. pig. 498.
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'Cqmb;yaf emdéjvisto{ 1a hipoteca da derecho al acreedor -

a ‘ser pagado con el valor del bien o los bienes gravados, en

ep‘giadb:ﬂe éreferencia establecido por la ley, si existieren

véribk;écreedores, en caso de incumplimiento de 1la obtigaecién

garantizada, de acuerdo al artfculo 2893 del Cédigo Civil.

Por eso motivo, todas las disposiciones relativas a ia-hi
poteca y contenidas en el Cbédigo Civil habrdn de asegurar la

eficiencia y eficacia del enunciado anteriormente mencionado.

Par ahacer efectivo el derecho del acreedor, cuando el --
deudor no cumpla con ia obligacibn principal, se procederd -~
a realizar el llamado juicio sumario hipotecario., el cual ter
mina con la sentencia de ordenar la venta judicial de los bie

nes gravados.

As{ como el acreedor tiene, legalmente, tres modalidades
para lograr recuperar su crédito; el juicio ejecutivo, el jui
cio ordinario y el juiclo sumario hipotecario, en base a 1o -
dispuesto al articulo 462 del (8digo de Procedimientosz Civi--
les. Esto es como consecuencia del establecimiento en lz hi-
poteca de dos vinculos jurfdicos: la obligacién principal y -
la accesoria, o sea, el derecho de crédito del prestamista a

su favor y el derecho real de persegquir el bien gravado y cu-



55

brir con su venta el valor del crédito, cuando asi se haga ng

cesario proceder.

Por medio de los juicios ejecutivo y ordinaric se intenta
una accibn personal sobre el deudor para hacér efectiva 1la --
obligacién contra su patrimonio. Mediante el juicio sumario
hipotecario, el procedimiento ideal y adecuado para hacer ---
efectiva la hipoteca, se ejercita una accibp real gobre la --
cosa, independientemente de en cuiles manos esté en los momen

tos de efectuarse dicho juicio.

El1 juicio sumario hipotecario se caracteriza por contar -
con el auto por el cual se admite la demanda, la orden del -~
juez para 1a expedicién, fijacién y registro de la cédula hi-
potecaria correspondiente, con el fin de asegurar as{ los ---

derechos del acreedor.

La cédula hipotecaria mencionada arriba tiene 1os siguien

tes efectos:

a) Pone al bien en cuestidén en depdsito judicial, 1o -
cual necesariamente implica la desposesidén del deu-

dor demandado:



b} extiende tanbLen por Logica la garant{a de 108 fru—

c) ‘.el bien hipotecado queda enconces sujeto @ un regi—

>men jur{dico especialy. en virtu al,cual_se impide
se practique contra el mismo embargos, tomas de po-".

'sesion a providencias precautorias.

Una’ vez dictada la-sentencia por-la cual se estima proce-
dente 12 demanda hipotecafié, se lleva a cabo ia venta judi--
cial del bien hipotecado sujeto al procedimiento de juicio su

mario hipotecario.
-2.5. La fogmaliaad en el éontratc.de Hipoteca.

Nuestra legislacién considera a 1a hipoteca como un con--
trato, por 10 cual es necesaria la realizacién de ciertos re-

quisitos para su constitucién.

©1 consentimiento es uno de los elementos de existencia -
de los contratos. FEn la hipoteca, para su constitucidn es me

nester el consentimiento de las partes involucradas, el cual



varin 1as formalidades

23220,

Los contratos en los que se consigne garantia hipoteca-

tié otoyéada con motive de 1z enajenacién de terrenos o casas
'péé el népartamento del Distrito FéQeral, para 1la constitu-—-
cién del patrimonio familiar o para personas de escasos recur
s0s, cuando el valor del inmueble hipotecado no exceda del -

valor mixiwo establecido en el art. 730, se observan las for-

malidades establecidas en el parrafo seguﬁdo del art. 2317.

F1 articulo 54 de la Ley del Notariado para el DNistrito
Federal, seflala que la enajenacidén de bienes inmuebles con -
un. valor convencional mayor de quinientos pesos, as{ como 1a
constitucién o transmisidén de hipotecas por la misma canti--
dad, o mayor a aquella, deberd constar en escritura ante no-

tario para su validez.

Ademis de lo anterior, el Cédigo Civil vigente expresa_
12 inscripcién en el Registro Tiblico de 1a Propiedad del cop

trato de hipoteca, para poder producir efectos sobre terceros.
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2.6. Aféd;a‘biénesideﬁermipadostf

“E1 término 'bien’ deriva del 1atin Y sanifica dicha, big
nestar. De acuerdo al Diccionario de Derecho Privado, ‘es ---
"caudal o hacienda. "Plauto,’ Ho:acio y Tetencio entienden por
bienes 1o que puede hacernos: felices .0 enriquecernos o ser ob

jeto de placer” (18,

Como podemos apreciar, es necésa:ic hacer una distincién
entre el sentido econdmico y el jurf{dico del concepto 'bien'.
En sentido econdémico es todo aquéllo Gtil a2l hombre. Desde —
el punto de vista jur{dico, es todo aquelloc susceptible de ——
ser apropiado. Ahora bien, a pesar de ser dtiles al hombre,
hay cosas en la naturaleza insusceptibles de ser apropiadas,

como el aire.

Consideremos ahora las distintas clasificaciones hechas -
sobre los bienes en general, en tanto la ley establece varia-
da reglamentacidén en relacidn a los distintos bienes de ios -

cuales se esté tratando.

Segilin el Cédigo Civil vigente, en su articulo 747, si las

cosas no estan excluidas del comercio pueden ser objetoc de --

(18 ) Diccionario de Derecho Privado. Tomo I. Edit. Labor, S.A.
Barcelona, Espafia. 1961. pdg. 631.
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épropiacién.j.Ei‘értfculo 748 sefiala cémo pueden estar fuet; -
del comercic las cosas, Ya sea por su naturaleza ] por dispo—
sicion de la ley. De acuerdo con el articulo 749, si 1as co-'
sas no pueden ser poseidas por un individuo de manera exclusi
va, aquellas estarén fuera de comercio por su naturaleza y si.
legamente se declara su irreductibilidad a propiedad patticu—
lar, seré&n cosas fuera del comercio por_disposicion de la ==«

ley.

.?ﬁ ei cédaigo civil vigente se reglamentan dos categorfas
de bienes: los de uso comin y los destinados a2 un servicio pi
blico. - Los primeros estén  fuera de comercio de manera abso-
1uta y los segundos lo estaran mientras no se desafecten de -
tal servicio. Pero ademds hay una tercera modalidad de bien:
los declarados no alienables por 1la ley, como los derechos --
socbre los bienes agrarios adquirides por los nicleos de pobla
cién. Luego entonces, los primeros y los segundos son bienes

imprescriptibles y los terceros inalineables.

£n el antiguo derecho romano, los bienes se clasificaban
unos como corporales y otros como incorporales o derechO. =—w=-
Los bienes corporales tienen existencia material y caen bajo
los sentidos; los incorporales sdlo tienen existencia juridi-

ca ideal y son aquellos beneficios obtenidos por el hombre --
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de 1as mismas cosas corporales.: EStos son llamados también =

derechos (19-;a-~'

Planiol critica dicha distincién diciendo cémo Gnicamen-—-
te se‘puede hacer clasificaéiones éobre las partes de un todo
y la anterior diferenciacidn es sdlo una comparacién entre ca
tegorias de naturaleza totalmente distinta. Por esta razén,
15 oposicién hecha entre cosa y derecho no es una clasifica--
cidén sino una simple comparacién , en opinién de dicho au~---
tor. Los romanos, entonces, llegaron a esta ‘clasificacidn’
al confundir el derecho de preopiedad con la cosa sobre la --—-
cual recae. As{, el maximo derecho de una persona sobre una

cosa es el de la propiedad. (20)

La clasificacidén en la cual se incluye tanto a las cosas
o bienes corporales, como a 10s derechos o bienes incorpora--
les, divide a los bienes en muebles e inmuebles, ademis de --
bienes de dominio del poder piblico y bienes de propiedad ---

particular.

(19) Cfr. Shom, Rodolfo. Instituciones del Derecho Romano. Tr.
de Wenceslado Roces, Edit. Gr&fica Panamericana S. de R.L

México, 1951, pdg. 139 y Petit, Fugene. Tratado Elemental
de DNerecho Romang. Tr. de la IX ed. francesa por JOSé ---
Fernindez Gonzdlez. Edit. Nacional, S.A. México, 1953. --
pag. 170.

( 20) Planiol, M. Tratadoc Elemental de Derechc Civil. Tomo IIT.
Tr de la XIII ed. francesa por José M. Cajica. Edit. Caji
ca. Puebla, México, 1945. pigs. 30-31.
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Pe 1a anterior, la distincién entre bienes muebles e in--
muebles nos importari mas para el desarrollo de)l presente tra
bajo. Los primeros son agquellos susceptibles de traslado, --
ya sea por si mismos o gracias a una fuerza exterior. Para -
los segundos, 1la principal cualidad para definirlos es su ca-
racter de inmobilidad, atn cuando por ficeidn de la ley pue--~
den ser considerados como inmuebles bienes carentes de esa -~

naturaleza.

£fn el dereche moderno, el criterio a seguir para definir
54 un bien es mueble o inmueble ya no es, como en un princi--
plo, tnicamente la susceptibilidad de ser o no ser traslada--
do. Ahora, el legisiador contemporineo toma en cuenta razo--
nes de naturaleza diversa a 1a movilidad o fijeza, estable~--

ciendo las siguientes diferentes categorias:
a) Bienes Inmuebles.

a.1) por naturaleza

3.2} por destine;

ca.3) p@t objeto al' cual sé aplican:
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b) Bienes Muebles:

b.1). . por su naturaleia:

" b.2). por dééet@inééiéﬁ de:;a,lgy;‘

por aﬁtléipécié

Jaturaleza.

: 1 s,cdfae;la iﬁmobilidad y- son aque——
1los sin ié.capﬁciéaq'&e Ser trasiadados de un lugar a otro.

El cédigo Civi; Kexicg#b en las fracciones I y II del artfcu-
10 750 conﬁempla a este tipo de bienes, 1los cuales son el ---
suelo y sus construcciones adheridas y, ademas, las plantas y
&rboles, mientras estén unidos al suelo, junto con sus frutos
colgantes, mientras no sean separados por cosechas o cortes -

regulares.
2.2) bienes inmuebies por destino.
Tal categorfa juridica no existib dentro del derecho roma

no y ha sido creada por una ficcidn del derecho modernoa. Es-—

ta la constituye un bien de naturaleza mueble pero considera
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do por. la ley como inmueble, cuando se encuentra unide de ma-
nera’permanente a un:bien inmueble y cuya separacidén acarree

deterioro o menoscabo en su valor.

“planiol critica tal creacién juridica diciendo cémo era -
innecesarioc descopocer 1a npaturaleza real de los bienes, ya -
sea muebles o inmuebles, si el moderno legislador intentaba -

‘-garantizar la unidad econémica de un fondo, evitando la sepa-
racidén de los accesorios muebles en su detrimento. La solu---
cién al problema segiin el mismo autor, se hubiera logrado si
se reglamentara sobre la imposibilidad de ser separados tales
tipos de blenes, cuando pertenecieren a un mismo duefio, sin -

su consentimiento.
a.3) bienes inmuebles por el objeto al cual se aplican.

Este tipo de categoria estd conformada por los derechos -
105 cuales. siendo bienes incorpdreos, carecen de lugar en el
espacio, motivo por el cual 1a problemdtica de la inmovilidad
o movilidad les es ajena. Ahora bien, queriendo el derecho -
crasificarlos, fue necesario tomar en cuenta la naturaleza --
del objeto al cual se aplican. De tal suerte, son bienes {n=-
muebles por el objeto al cual se aplican los derechos reales

cuando &stos recaen sobre bienes inmuebles.
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b.1}) bienes muebles po:,surhaturalgza.

' - 5i los cuerpos pﬁeden trasiaﬂarse de un lugar a otro por

s{ mismos o por efecto de una fuerza exterior, serén conside-

rados bienes muebles pq‘“ atﬁfﬂ;éiaf de“acuerdo al texto del

articulo’ 753 del. Cédigo’C

ién:deila ley.:
Ante 1a necesidad dé,batéibéif a’los derechos o bienes =-

incorpdreos, el legislador usd el recurso de la ficcién. De

esta manera, la naturaleza real de 1los objetos sobre los cua-
les recae un derecho servird para clasificar a un bien como -
mueble por disposicién legal. El articulo 754 del Cbdigo ci-
vil muestra y demuestra lo anterior, estipulando como tienen

éste caridcter las obligaciones y derechos o acciones, cuyo --
objeto sean cosas muebles o, también, cantidades exigibles --

como consecuencia de una accibén personal.

b.3) bienes muebles por anticipacién.

Son los bienes unidos a 1a tierra pero destinados a ser -
separados de ella. FEn principio, tales son bienes inmuebles

por naturaleza, pero congiderados por la doctrina en funcién
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“a su estado ruturo, teniendo en cuenta un; proximc proceso de

) transformaci ‘. o son f utos Y siembras al ser ob;etc -

de un cotte 4 gu1a

o de una cosecha.f‘

1as razones por las cuales 1a hipoteca

‘afecta bienes’detetminados.

trat‘ de hipoteca tiene un doble objeto: la’ obliga--

cion principal ga_an izad 1 bien. si'no hay obligacion -

principal, el conttato no. exxste por falta de objeto, al ser .-
aquel acqesot}o._ De 1gual forma serd inexistente si no hay --

bien a gravar.

El objeto de 1la hipoteca debe reunir una serle de carac--
teristicas especiales, segin los preceptos del Cddigo Civii -
mexicano vigente. Su articulo 1825 dice coémo la cosa objeto
de un contrato debe existir en la naturaleza, ser determinado
o determinable en cuanto a su especie y, finalmente, estar en

el comercio.

En cuanto a la primera cualidad sefialada, su existencia -
en 1a naturaleza, es a todas luces evidente la imposibilidad
de hipotecar un bien inexistente. Empero, el articulo 1826 --

del mismo ordenamiento permite hacer objeto de un contrato a
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lﬁa cosas futuras. Sin embargo, esta sitq;cién'nO‘eé aplica "
ble é 12 hipoteca en virtud del ptincipio de esp90i511d3d4---
o sea, aquella Gnicamente puede constitui:sé soﬁre’biéqes,in-
dividuaimente determinados, siendo imposible dicha ope:gcién.

es decir, la hipoteca sobre una cosa futura.

En cuanto a la caracter{sitca de ser un bien determinado
o determinable, el articulo 2895 del Chdigo Civil indica cémo
la hipoteca solamente puede recaer sobre bienes especialmente
determinados. Pero ademds, como consecuencia del principio -
de espécialidad, el bien a hipotecar no debe ser solamente --

determinable, debe ser también individualmente determinado.

En otras palabras, la hipoteca no puede ni debe conside--
rarse, en forma vaga, sobre los bienes en general de un deu--
dor. sine requiere de un objeto determinado, lo cual no impo-
sibilita la capacidad del constituyente para afectar varias -
cosas para garantizar una misma deuda. Lo importante aqui --
es, entonces, ser aquellas especificadas, individualizadas, -
para Ja constitucidén de una hipoteca, con el objetivo de saber

con exactitud la extensidén de la garantia hipotecaria.

La tercera caracteristica del objeto de la hipoteca indi-
ca su presencia en el comercio pero, ademés, debe ser enajena

ble, al haber bienes fuera del comercio por su naturaleza, co




X 67‘

" "as{’entonces, en cﬁsovde no cumplirse:con 1a’obligacién -

garantizada, el derecho de ventadel ravado; concedido

por ‘1a hipoteca; no podrd reaiizaféé‘si;és;eifqeéé inalinea--
‘ble o estuviera ruera del comecio, en ﬁanto su venta serfa de-

clarada legalmente invalidada.’

Fs variada 1a situacidn juridica generada cuando se cons-
tituye una hipoteca sobre bienes fuerade comercio © cuando -~

se establece sobre bienes inalineables.

En efecto, al constituirse una hipoteca sobre cosas fuera
del comercio, aquella es inexistente, en tanto el articulo --
1825 del COdigo Civil determina cémo la cosa objeto del con--
trato, como ya vimos, ha de estar dentro del comercio, de lo
contrario, la cosa no puede ser objeto de contrato y, en con-
secuencia, el acto jurfdico no existe por falta de objeto ni
produce ningiin efecto iegal, tal y como 1o seflala el articule

72224 del mismo ordenamientd:

Por su parte, constituir 1a hipoteca sobre‘biehes;inalie-
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‘nabies ¢§h¥iéfté_aiﬁoﬁjé£o'2n ilfcito,. segin 1o estipulado --
por. é1 §rticﬁ}6i1Bﬁdvde1 ﬁismo ordenamiento, en tanto 1a ley
donde Sé'ésiéblece.la inalienabilidad es una prohibitiva. ---
siehdo é1 oﬁféto i1ficito 1z hipoteca es nula, al establecerse
~en 105 aréiéuios'a Yy 2225 del mismo ordenamiento la nulidad -

de. Tos actos ejecutados contra leyes prohibitivas.
2.7. Transmisién y extensién de la Hipoteca.

‘Gracias a ser la hipoteca un bien susceptible de transac-
ciones jurf{dicas, ella puede ser transferida. Tal operaciédn
presupone la transferencia del crédito principal al cual va --
ane¥.», por esa razdn, 1a hipoteca inicamente se transmite ---

cuando se transfiere el crédito base.

"La transmisién del crédito hipotecario comprende necesae
fiamente la del derecho real de hipoteca como accesorio de --
aquél, aidn cuando la voluntad de las partes no se hubiere ex-
tendido hasta dicho efecto. Tor otra parte., y solamente en -
los casos de hipotecas necesarias en las cuales se constitu--
yen éstas, en virtud de situaciones personalisimas del acree-
dor hipotecarias, éste no puede hacer 1a cesidén de la hipote-

©3 que se haya constituido a su favor para garantizar presta-

ciones a otra persona debe suministrale, ni mucho menos podré



169

" ceder su crédito gérantizédp con 1la hipoteca" (7).

‘Lé antétiar s{tuacién‘ée ehcﬁentra conceptuada por el ---
articulo 2032 dei cédigo civil vigente, el cual seflala como -
la cesién de un crédito comprende la de todos los derechos --
accesorios y los intereses vencidos son cedidos con el crédi-
to principal. Por tal motivo, en suma, la transmisién de --
las obiigaciones en general se hace mediante la cesién de de-
rechos o 1a subrogacidn, la cual en los hechos es la compra -

del crédito al acreedor.

La transmisién de 1a hipoteca consistird en la cesidén del
crédito hipotecario, en todo ¢ en parte, hecho por el acree--
dor hipotecario en faver de un tercero, mediante la enajena-«
cién del cfedito. Ndemds, las mismas formalidades requeridas
para 1a constitucién del crédito hipotecario, se observardn -

para su cesidn.

Por otro lado, cuando la hipoteca esté afectada al pago
de titulos obligacionales a la orden, su transmisién deberd -
hacerse por endoso del titulo sin ser necesarioc notificario =

al deudor, ni escribir tal operacidn en el Registro Pibliico.

(21) Carmona y Mendoza. Jesds. Op. Cit. pag. 73.
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si se t:a;afa”de;p 1 porta dr{fsu?traqémisién'se

naré por medio de 1la simple’ entrega del titulo, sin mecesi--_

'dad de,hin§ﬁ6 b' défedﬁisiib'»

- Como ya‘quedé esciiio,'li subrogacién es otra forma. de ——
trasmisién ée 1a higoteca. La subrogacidn legal ocurre cuani’
do un acreedor paga el importe total de un crééito a Atro ;f%
acreedor hipotecario preferente, subrogindose el pfiﬁefbjésk, x

_en los derechos de éste dltimo.

En cuatro.casos opera’la sub:pgac n por;ministerio:de la’

“ley:

Cuando .un acreedor papa otro preferente;

“ ;bf f ;éusndo quien paga tiene interés juridico en el cum-
7 plimiento de 1la obiigacién como sucede con €l le-
gatario al recibir en legado una cosa hipotecada y

el cual tiene el derecho de adquirir el crédito hi--

potecario, pagdndole al acreedor para posteriormen—

te hacerlo efectivo en el patrimonic del obligado -

perscnal, segin lo previene el articulo 1443 del Cédi

go Civii.
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c) cuando un hetedero paga con su PT pios bienes una

 deuda de 1a. herencia y,l:

da) . Cuando el adquitiente de’ un inmueble hipotecado pa-
ga elyqredito cotrespondiente, si tal se constituyo

anteriormente a la adquisicién.

Por otra parte, en términos geneales, hay: dos’ Eormas de—ir

extincién de 1a hipoteca: como consecuencia de la extincion

de 1a obligacién principal o por causas especiales en 1as:¢pg
lessopera la extincidén de la garantfa, pero subsistiendoielh;~

crédito garantizado.

En primer lugar, y dentro del grupc de formas de extin---
cién de la hipoteca por via de consecuencia, esti el pago, o
sea, la ejecucidn efectiva de una obligacién. Dicha forma —--
de extincidn de obligaciones se encuentra reglamentada en el
capitulo del cumplimiento de obligaciones, de nuestra legis--~

iacién positiva.

La forma siguiente por la cual se puede acabar 1la hipote-
ca, por via de consecuencia de 1a extincidén de 1a obligacién
principal, es la novacifn, 1a cual en realidad es la desapa--

ricién de 1os efectos jurfidicos de una obligacién por la crea
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cién de una nueva y destinada a reemplazar.a la al de- -

jandola-sin éfecﬁoé;

FAplicando ésbeconceptc a'la hi#otéqé,?podgﬁoé:v
hay.novacién cuando las partes modifican eifconcfatb qué i;ﬂ; :
did origen, creando en esta formaz una obligaqién nueva, la -=-
cual viene a sustituir a ia anterior, razén por la cual exis-
te y debe existir una diferencia substancial entre ambas obli
gaciones, y se considera légico que al extinguirse por nova--
cién la obligacién principal generadora de la hipoteca, se —-
extinga a la vez ésta; sin embargec, existe en nuestra legis—-
lacibén algunas excepciones al respecto, al permitir que, por
una reserva expresa, el acreedor pueda impedir la extincién -
de las obligaciones accesorias a la obligacién principal que
se extingue. En tal virtud, las obligaciones accesorias no -
extinguidas pasardn a formar parte de la nueva obligacidn prin
cipal que se crea con motivo de la novacién. En el caso de -
que los bienes hipotecarios pertenecieren a terceros ajenos -
a la obligacidn creada, se prohibe, y sOlo en este caso, que
el acreedor se haga reserva de 1la hipoteca sobre dichos bie--
nes, a menos que aquellos otorgaran su consentimiento en el -
sentido de que ailin siendo ajenos a la nueva situacién, siguie-
ra recayendo el gravamen hipotecario sobre los mismos bienes®
(27).

—

(22) carmona y Mendoza. Jesiis. Op. cit. pags. 76-77.
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Otra forﬁé«de‘ﬁxﬁincién de la hipoteca por via de conse—?
quenéié eé 1aic§mbensaci6n. En términos gemerales, la compen
sacién‘apgxeqe cuando dos personas reunen reciprocamente las
caracteri{sticas de deudores y acreedores, por la misma canti-
dad 1{quida. FEsta, en general, también genera efectog afin —-
cuando los créditos compensados sean desiguales en su canti--
dad 1{quida, extinguléndose las deudas hasta el importe de:la:

menor de ellas.

La extincién de las hipotecas por compensacién, en parti-
cular, opera cuando los créditos compensados son de la misma .
cantidad, extinguiéndose consecuentemente la hipotecz o, en -
su caso, hasta el monto del crédito menor, cuando esté garan-

tizado con ta hipoteca.

ahora bien, en el caso de compensacién de dos créditos de
siguales y cuando el crédito mayor estuviere garantizado con
1a hipoteca, podrin compensarse los créditos entre s{, pero -
no se extinguirid 1la hipoteca, al subsistir todavi{a una por---

cién excedente del crédito garantizado por ella.

Un Gltimo caso de extincién de la obligacién principal es
la confusién, 1la cual es, en términos generales, la reunidn -

en una misma persona de las caracteristicas del acreedor y el
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;13 extincién de 1a hipoteca por confusidn

‘ocurre.cuando-una-misma parsona reune la propiedad del blen -

“hi U gravamen-crediticio. "De esta manera, se ex—-

“ La extincidén de 1a hipoteca por causas especiales, en las

cuales opera 1a extincidn de 1a garantia, pero subsistiendo -
el crédito garantizado, se denomina también extincidn de 1la -
hipoteca por causas directas. En tal caso hay una extincién

del gravamen, perc no del derecho personal del acreedor.

Las formas de extincidén de la hipoteca por via directa --

. 8ans:
a) Por extincidén del bien hipotecado

) Por resolucién o extincién del derecho del deudor so--

bre el bien hipotecado.



zarlo o de recu

comercio del:bigp,ﬁfp

objeto de ningin gravamen, co

ca.

Sin embargo,kla hipﬁteca constituida sobre derechos réa——
les de bienes inmuebles subsistird mientras éstos as{ lo ha--
gan. Ademds, si azuel derecho se extingue por causa de quien
lo disfrutaha, esta persona tiene la obligacidn de constituir
una nueva hipoteca para satisfacer al acreedor. S§i asf{ no 1lo
hiciese deberd pagar al deudor los dafios y perjulcios ocasio-

nados al acreedor.

Tor otro lado, para la extincidn de la hipoteca se nece--

sita extinguirse el Bienig;avado'en su totalidad, en tanto .la
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prime:a seguira subsistienda totaxmen:e sobre 1a part? exis—'”

tenbe det segundo.

Fn el segundo caso, inciso “b",.la; res 1u én. o exeincion‘

det detecho del deudor, sobre e1 pien hipotecaau. sucede cuan
do se constituye una hipoteca schre un:bien‘cuya propiedad, ~
en relacidn con el deudor, estd sujeta a una condicidén deter-
minada. Si esta (ltima se llega é reélizar, ia hipoteca se ~
resclverd en cumplimiento de 1a qohdicién; quedando el grava-
men extinguido, de acuérdo a 1£‘f;£cc16n T17 del articulo ---

2041 del Cddigo Civil..

£n el tercet caso, inciso "c”, el Estado expropia el bien
hipotecado por causas de utiiidad pibilicada, con 10 cual se -
actualiza una extincidén jurfdica, ocurriendo 12 desposesidén ~
del bien gravado de su legitimo propietario y se cancela todo
gravamen constituldo sobre dicho bien, con el monto de la in-

demnizacidn correspondiente por la expropiacién.

Pentro del cuarto caso, inciso "d”, la finca hipotecada -
es repatada judicialmente. FEl nuevo adguirente pasard a ser
el propietario del bien, libre de todo gravamen y con el pre-
cio del remate se pagard al o a 1os acreedores hipotecarios.

Si después de tal operacién hay un excedente de dinero, éste
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serd entregado al deudor.

Dentro del ultimo caso, la prescripcion ‘de ‘1a accién hipo
tecaria’ libeta de 1a obligacion al deudor. una.vez cumplido

cierto tiempo.



CAPITULO II1zI

DTVERSAS ESPECIES DFE HIPOTECAS.



CAPTTULO TIT: DIVERSAS FSPECTES DE HTPOTRCAS.

3.1, ‘Casos de Hipotecas sobref“bey'r,_e'éh’dis Reales.

La hipoteca en el r!erécho ‘mexi‘cano tradicionaimente
ha sido considerada inmobiitaria, no hakiendo duda alguna
respecto a la posirilidad jur{dica.del bien inmueble como
objeto de ta misma. Por el anterior motivo, se ha regula-
do expresamente algunos casos de hipotecas sobre derechos
reales, cuando estos se han consti;uido sobre tienes in--
muebles, como por ejemplo, la hipoteca sobre la servidum~

bre, sobre el derecho de Copropiedad del usufructo, etc.

Como ya lo vimps anteriormente, los (6digos Civiles
de 1870 y 1BR4, en sus respectivos articulas 1940 y 1823,'
definian explfcitamente a ia hipoteca como el derecho real

constituido sobre bienes inmuebles o sus derechos reales.

Ahora bien, el articulo 2802 del Cddige Civil vigen-
te, no hahla expresamente de la posihilidad de constituir
hipotecas sobre derechos reales. Es precisc, entonces, -~
acudir a atro articulo del mismo ordenamiento, el 2903, -
para conocer las cualidades de la hipoteca sobre derechos

reales.

ESTh TESIS WO DEBE
79 SALIR BE LA BIBLIOTECA
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o "La hipotpca cunstinuida scbre derechos reales. s&10 i

subsistan. pero si los derechos en —-4

0:92P el 06diga Civil vigente,

'hay’copropie a sa.o .giecho‘per:enecen pro~
{ndiviso a vatias parsonas Fﬁ‘o:ras Falatkras, en el de-
recho mexica§9 se ha adqptaﬁa ia teorfa ctésica, segfin 1a
cual 1a‘coprop{eﬁaﬁ hq‘es el dominia de cada caprogieta--
rio sotre détefminadasrpartes ¢e aguella cosa, o devecho.
Por el contraria, dich; figura juritica es explicara como
un Aerecho de gropiedad sa“re o1 tade, en una determinada

proporcién, a 12 cual se le tlama. "parte alicuota”.

ftratindose de 1a

y;no_a~1a‘¢osé soﬁte_

{231} rbdigo P{vtl pata el nistrltu Tederal. Op. P{t. pag
686.° : PR

uno de los coprople- T



1a cual recaer. (?4)

Puede harer copropiedad forzosa, o éictaminada po: 1a
ley., cuando ciertos Pienes po: su naturalnza son imposi--‘
%195 de div&dirse o venéerse. Fjemplos de bal situacion - -

‘son los servtcios gene:ales de un inmueble (agua, drenaJe,

“etel ),Vlas patedes medianeras,,en*re otros, tal y como se

: vislumbra en “los art{culos 9“0 o1’ cOdigo civil

. Ademés, existen copropiedades temporales y permanen--

gtes, éstas ultimas son esta*lecidas por ‘1a’ le sobre hie-

" reg determinados 0 sotre el. patrimonio, ent ivns y por
lcaUSa de muerte: regiamentaﬂasy no reglamentadas Y: "copro— -
pipdades generales por un acte. Jur{dico ° pcr un hecho ju-

ridico (p. e. accesidn)". (25 )

Fntre-los derechos de 105 copropiehatios enconhramos 

los siguientes

(24 ) Tnstituto Ae Tnvestigaciones Jur{dicas. Diccionario
Jurfdico Mexicano. Coed. U.N.A:M. y Fdit. Porriia, S.A.
México 1989, Tomo P-7, pag. 2379.

(25 ) Thidem, Tomo A - €I, pdg. 751.
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VE)_élvﬁé‘usé

al-artfculo 942 del mi

i~ son-:obligaciones de-l1os copropietarios participar --
:ileni1as: cargas y.en los gastos de conservacién y demés con
"ttibuciones dela cosa comin, ademds de conservarla, repa

‘‘rarla o reconstruirla, en su caso.

Cabe hacer sefialar cdmo tantc 1as obligaciocnes y los
derechos son proporcionales al derecho ¢e copropiedad, de
cada copropietario, en virtud de su parte alicuota corres-

pondiente.

De acuerdo al articulo 950 del Cddigo Civil, todo con-
duefio tiene 1a plena propiedad de su respectiva pérte ar{--
cuota ¥ la de sus frutos y utiiidades. Por 1a nisma razén,

1a puede enajenar, ceder, hipotecar e, inclusive, substituir
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poteca, con relacién.a-los:conduefios,

porei dn adjudicada en 1a divisién,

dad.

Por su parte, el derecho de cadarcopropietarlo de ena
jenar, hipotecar o gravar en cualquiera otras formas su de
partamento, vivienda, casa o local, se ejercitard sin nece
sidad del consentimiento ¢e los demds conddminos, segin lo
estYipula el pirrafo IT del articulo 950 del mismo ordena——

miento.

FEl articule 2902 del Cddigo Civil prohibe hipotecar -
un predio comin, sin el consetimiento de todos sus propie-
tarios. El copropietario puede constituir una hipoteca so-
bre su porcidén indivisa, en tanto al dividirse la cosa co-
miin 1a hipoteca fGnicamente gravarid la parte correspondien-

te en 1a divisidn.

Lo anterior ocurre asi, como ya se vio. en tanto la’

definicidn legal devia hipoteca dentro del derecho positi-
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vo mezicano. perpitellaAéivﬁsibiaidéﬁ del-ohjeto dé'di-'

cho derecho reali para ga [ mp;iﬁiedto de un-

crédito hipotecario.:

Por su parte, sl aéreedb? hl;oﬁépa}ip tiene en to-
do momento el derecho de intervenir en 1a divisibén de 1a
cosa comiin, para impedir la aplicacién a su deudor de -
una parte de la finca con vn valor inferior al del garan

tizado con la hipoteca.
3.3. Hipoteca de usufructo.

El usufructo es el derecho real y temporal de dig--
frutar los bienes ajenos. Puede constituirse por 1la ley,
por voluntad del hombre o por prescripcién. De {gual for
ma puede constituirse a favor de una o varias personas,
simultinea o sucesivamente, de acuerdo a los articulos -
980-982 del €ddigo Civil vigente.

"segﬁé l1os principios romanistas el derecho de pro-
piedad confiere a su titular el uso, disfrute y abhuso de
la cosa. Cuando se traspasa 2 un tercero en forma tempo-
ral el derecho de uso y disfrute de 1a cosa, bajo la for

ma de un derecho real o jus_in re, toma el nombre de usu



derecho se 1e designa con;

fructo. hl’#{tplat»de'eéfe‘hﬁév

dovpropletario al titu-- j 

El usufructuario la facultad -

e dominlo.

fcion de mantener su substancia. { 25Y)

Cnmo detecho real y temporal de disfrute de hienes ;
ajencs, el usufructo puede constituirse en favor tanto dé
personas fisicas como de morales, salvo las corporaciones
"sin capacidad para adquirir, poseer o administrar hienes
rafces, las cuales tampoco podrin tener usufructo sobre -

tales tipos de bienes, como por ejemplo, las iglesias, -~

tal y como lo sefiala el articulo 988 del Cédigo Civil.

Para las personas fisjcas, el derecho de usufructo ;
tiene caricter vitalicio, salvo pacto en contrario. Por.-
5U parte, para las personas morales, su plazo maximo de -
duracidn serd de veinte afios, de conformifad con los arti'

—culos 986 y 1040, del -mismo ordenamiento. . .

El usufructo constituido por ley se étorga a-los.pa- "~
dres o ahuelos, a)l ajercer estos la patria potestad sobre

un menor. Eguivale al S0¥% de los hengficios.producjdos por
(26 ) 18idem., Tomo P - 7., pag. 2704.
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105 bienes de este 0ltimo, salvo si los mismos son adguiri=-
dos por el menor con el producto de su trabajo, segin. 1o ==
dicta 1a ley, o por herencia, legade o donacidn, observande

1os términos del articulo 420 del cddige civil.

*El usufructo voluntario puede constituirse por conve-
nio o por testamento. Rojina Villegas opina que también pue
de constituirse por medio de una declaracidn unilateral de

voluntad.

"El wsufructo contractual puede constituirse a titulo
gratuito u oneroso, por via de enajenacién o constitucidn

directa o por retencidn o reserva.

"Habra enajenacidn, cuando el propietario del bien —==
conserva para s{ la nuda propiedad y enajena el usufructo -

a la otra fparte.

*Habra retencidn o reserva, cuando el propietario reser
va para sf el usufructo y transfiere la nuda propiedad a su

contraparte.

"El usufructo testamentario es el que se constituye por

testamento. Hahrad enajenacién cuando el testador deja a los
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hérederos 1a nuda propiedad y el usnfructo a los legatarios,
y retencidn cvando deja a los herederos el usufructo y la =

nuda prdpiedad'a los legatarios.

“Para constituir el usufruwcto =e rejuiere ser propieta
tio del bien y tener la capacidad para enajenar. Puede ad--
guirirse el usufroste por prescripcidn cuando se rosee en -~
concepto de usufructuario el tiempo gue sefiale la ley, como
en el caso de un usufructo constituido por un propietario ~

aparente, cuyo derecho es posteriormente desconocido.” (27 )

En la hipoteca del wuwsufructo, el gravamen establecido
sohre este derecho real, existe, en virtud de la accesorie-
dad, mientras tamhién lo haga el usufructo, el cual como ya
10 vimos puede ser vitaliclo, sujeto a término o a condicidn.
Por lo tanto, la hipoteca se extingue a 1a muerte del usu---
fructuario, al cumplirse el término o al realizarse la condi

cién.

Solamente cuando el usufructo se extinga por voluntad -

del deudor hipotecario, la hipoteca subsistird en 105 térmi- )

nos del artfculo 7902 del Cédigo Civil, es decir, hasta —<--

cuando venza el tiempo en el cual el usufructo hubiera con--

(27 ) 1pidem. Tomo P_Z, pig. 320%.
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'cluldo,”’l no haber mediado el hecho voluntario de quien -

1e’ puso fin.

‘lEﬂ.el‘misma sentido de prohihir 21gunas hipotecas so--
bre clertos wsufructos, no se hipotecard el derecho de per-
.-cibir los frutos en el usufructo, a los ascendientes sobhre
.los.blenes de sus descendientes, tal y como 1o sefiala el --

art{culo 2898, en su fraccidén cuarta.
3.4.'La Hipoteca sohbre la Hipoteca.

La cédula hipotecaria, como institucidn jur{dica, tie
ne dos conceptos diferentes, uno es propio del Derecho Pro

cesal Civil y, el otro, pertenece al Derecho Mercantil.

El primer concepto sefiala a la cédula hipotecaria co-
mo un documento fijado en un inmueble. Por medio del mismo
se da a conocer a las autoridades y al piblico en general,

13 sujecion de tal propiedad =2 un juicio hipotecario, tal

y como lo vimos en el capitulo II.




': siblemente es e! t{tular ﬁn

ral de la voluntad del .deudor. Es un titulo de credito pot

.tenet las caraCteristicas de la incnrporacio

‘4cion,‘1a litetalidad y la autonom{a.

tule ’”}",el "deré’éﬁc : feprésehi';ado

timacion,-o sea, juien posee

.se puede reconocer ‘al hengriciari

rio contenido, exclusivamentey eﬁ;gi:iexto el documento -
mismo y la autconomia significa‘una cahﬁiciéﬁ indispensable
de. gulen .se keneficia con elréerébho cénténidb en el titu-
io. De esta forma, a quien adguiere un t{tuln de crédito -
hipotecario de huena fe, no se le pueden oponer las excep-

ciones personales oponibles a su causante. (78 )

De esta manera., la cPFnla h1potecaria, dentro dPl de-

. = &

recho mercantil,. se convierre en” una verﬁaéera ipobcca;sg

bre ia h{potéca.

(28 ) Contreras Castro, Héctor Manuel. Cédulas Hipotecarias,
su natvuraleza Juridica y suw funclidn econdmica. Tesis

de Licenciatura. Facultad de Derecho y Ciencias Spcia-
les. U.N.A.M. , México, 1942, pags. 41-42.
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3.5. Hipoteca de nuda propiedad.

Si el usufructo es el derecho real y temporal de dis—v
frutar las cosas ajenas, la nuda propiedad es entonces el
derecho de propiedad separada (desnuda) del goce o disfru-
te de la cosa, o sea, el derecho de propiedad al cual se -

le ha desmembrado el usufructo.

"Nuda propledad es, pues, el derecho residual que ain
conserva la cosa despojada entonces parcialmente de los --
atributos que un situvacidén normal conforman a plenitud el
derecho de propiedad. (...} Pero es claro que aun cuando
el propietario original, en virtud de la constitucidn del -
usufructo, se ha visto privado del disfrute pleno de la —-—
cosa, 1a simple conservacién del jus abutendi hace nacer a
su favor, durante el tiempo que perdure la relacién juri--
dica originada por el usufructo, una amplia gama de dere-
chos especiales que adquieren relevancia distinta ante el
poseedor det bhien, aun si considgremos que los mismos 16~
gicamente ya existian antes de la escisidén sufrida en el

derecho de propiedad". ( 29)

Siempre y ctuande no afecten el derecho del usufructua

{ 29) Tnstituto De Investigaciones Juridicas. Diccicnario
Jurfdico Mexicano. Op. Cit., pags. 2221-2222.
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rio y tenga presente 1a existencia del usufructo, el nudo

propietario, o sea el titular del derecho residual de pro—-

piedad de 1a cosa desmembrada de su disfrutg

goce, puede o

gravar su propiedad con hipotecas o servidumbres. segun lo

desee é1 mismo.

En el anterior supuesto, puede suceder-tanto el caso
de 1a nuda propledad sin el usufructo, como. el Bg,l;,@hdé

propiedad y el usufructo con diversos pfopiétarios.A

Cuando *finicamente se grave la nuda propiedad; al ex-
tingnirse el usufructo, se consolidatékla propiedad plena:r
en cuyo caso la hipoteca gravara al bien en su totalidad --

si agi{ se hubiese pactado." (30 )

Cuando tanto 1a nuda propiedad y el usufructo del mis-
mo bien tienen diversos titulares y se intenta dar en hipo-
teca a la primera, entonces se observari lo dispuesto para
t1a hipotecacién tanto de la nuda propiedad, como del usu--

fructo.

( 30) Loperena Ruiz, Carlos Manuel. La Hipoteca sobre una
Empresa Mercantil. Tesis de Licenciatura. Escuela Li
bre de Derecho. México 1978, pig. 28.
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.2.6. 1a hipoteca de 1las servidumbres.

La servidumbre es, segin el articulo 1057 del cddigo
Civil Mexicano, un gravamen real, el cual se impone a ---
cierto inmueble en beneficio de otro., cuyo propietario --
es distinto del primero. El inmueble favorecido con tal -
gravamen real recibird el nombre de "predio dominante",

el segundo se va a llamar "gredio sirviente”.

La servidumbre, de acuerdo al precepto 1058 del mis-
mo ordenamiento, consiste en noc hacer o en tolerar, pudien
do la misma ser continua o discontinua, aparente © no apa-
rente. Es continua si su uso es o puede ser incesante, sin
necesidad de la mds minima intervencién del hombre. Es digs
continua si requiere su uso de un hecho actual del hombre.
Es aparente cuando se anuncian por ohras o signos exterio-
res previstos para su uso y aprovechamiento y es no aparen
te si no presenta signo exterior de su existencia, segin -

10 establecen los articulos 1059.1063 del Cddigo Civil.

La servidumbre puede ser hipotecada y lo dehe hacer -
junto con el predio dominante. E1 Cddigo €ivil en su arti-
culo 2898, fraccién 111, prohibe hipotecar las servidum---

bres separadas del fundo dominante, en tanto el articule -
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1064 de) mismo Cédigo sefiala cbmo las servidumbf@slsénflﬁ-
separables del inmueble al cual activa o pas{vamehté perte

necen.
3.7. La hipoteca de herencia.

£1 conjunto de bhienes, tanto derechos como obligacio-
nes, recibidos de una persona por causa de su muerte es, -
gramaticalmente hablando, una herencia. En el sentido juri
dico, es la transmisién da bienes por causa de la muerte -
de una persona, &l no extinguirse los derechos y obligacio

nes por esta Gltima situacién.
Hay diversas clases de hipoteca:

a) La testamentaria, o sea la diferida ‘bcr vglué;ad S

del testador.

b) La intestamentaria, la cual se defineipor la ley -

a_talta de testamento vilide.

@) La mixta, 1a cual estd diferida §orfd!s§QSSgién,,;‘

tanto del testador como de la ley.
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3} La divisa. cuando ya ha sido objeto de participa--‘

cién, convirt!endose 1os herederus, o chofexes, en ptopie—f

's adjudicados.»

e) La: indivisa. ‘es dec!‘_ la exjstencia dutante tedo

el proceso de juic!o sucnsorio.

£) La aceptada, en la cual los herederos han hecho --
manifiesto su voluntad de aceptar 1la herencié. Dentro del
derecho mexicano, 1la aceptacién puede ser expresa o tacita

Yy ella se entiende hecha a weneficio de inventario.

De acuerdo al articulo 2935 del CAdigo Civil vigente
para el Distrito Federal, el coheredero o participe tiene
derecho de pedir hipoteca necesaria, para la seguridad de
sus créditos, "sobre los inmuebles repartidos., en cuvanto
importen 1os respectivos saneamientos o el exceso de bie-

nes gue hayan recibide."({ 31)
3.8. La hipoteca de bienes ya hipotecados.

Cuando ya el valor de los bienes hipotecados es mayor

( 31) cédtgo civil para el Distrito Federal. Op. Cit. pag.
696. L
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al ecrédito dafan#iiédp or éré:hipotééa ya sea, ade--

més, factible de’ L"“‘ nueva hipoteca sobre los -
mismos, ésta‘se'podr celebr. higndo siempre en cuenta -
Primera de ellas.

Al respecto, -eliar itulo"Zle'del cédigo Civil sefiala

céma, si se hace lo anterior, seri con el pacto de no vol--

verlos a hipotecar.
3.9. Hipoteca sobre la propiedad.

La propiedad es el dominio ejercido sobre 1la cosa po--
sefada, para aprovecharla integramente, gozando y disponien
do de la misma con las 1limitaciones y modalidades fijadas -

por la Ley.

De acuerdo al articulo 2905 del cbdigo civii vigente, -
deberd declarar el contrato de hipoteca la naturaleza de su
propiedad sobre la cosa a gravar, o sea, si es condicional -
o limitado. Ademis, el siguiente precepto sefiala cémo sola--
mente puede hipotecar quien pueda enajenar y solamente los -
bienes enajenables pueden ser hipotecados. De todo 1o ante-=-
rior se concluye, entonces, la necesidad de ser propietaric

de la cosa para poder constituir una hipoteca.
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“Ahora bien, si se considera a la propiedad como un po--
ﬁer‘jutidtép'sobie_flakcosa. en caso de haber un poder mate-
rial y;fisﬁ;égﬁﬁbte’la'misma. pero sin el poder juridico, -

se estéréﬂhablandc’de‘una posesién sobre ia cosa.

51 se considera a la posesién como un derecho real, en
“.tonces podré hipotecarse si recae sobre bienes susceptibles
“de registro. Si recae sobre inmuebles, se estard en el caso

del usufructo.

Ahora blen, si se considera a lavposesién como un sim-
ple hecho con consecuencias juridicas, no podrd ser objeto
de una hipoteca. Ademis, por la forma como estd tratada den
tro del Cédigo Civil Mexicano, no es factible constituir -

una hipoteca sobre 1la posesién.

3.10. lipoteca constituida para garantizar obligaciones a -

1a orden o al portador.

Cuando una sociedad anénima a su cargc un crédito, ie
puede hacer emitiendo obligaciones. Los tenedores de dichas
obligaciones tienen una r~~rticipacién colectiva en el cré--

dito constituido a cargo de la sociedad andnima en cuestién.
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ton el fin de eficar posibles abusos en 1z emisién de ~
obligaciones, la Ley General de Titulos y Operaciones de Cré
dito contiene una serie de medidas tutelares, entre las cua-

les se encuentran las siguientes:

a) Fl activo neto de la entidad emisora serf el iimite

méximo para 1a emisidn de oriigaciones.

b) La reduccién del capital de la sociedad emisora se_
debers hacer en proporcién 21 reembolso de las obliigaciones

emitidas.

¢) Los obligacionistas tienen el derecho de crear un -

consorcio para la defensa de sus intereses comunes.

“d) Para representar al conjuntoc de los obligaclionis~-
tas se designari un representante comiin, quien em términos_

generales, tendrid las siguientes facultades:

"I)cerciorarse de la legalidad de 1a emisidén y vigilar

que se cumpla con lo establecido en el actar

"1} constituirse en depositaric de los fondos recibi-.
dog para el pago de los bienes o construcciones que 1la so-

ciedad hubiere contratado;
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"III)‘gjecutai'fﬁaasb aévacciongs jlderﬁchcs'qﬁg corresg
pondan-a ip;'obligééi s con:gotivo de 12 emisién: ..

i;v)fébné car<y presidir.la.asamblea gepéfal\dg'bbligaf, 

")cioniétis)fi

kA asistir a 1as asambleas generales de accionistas.,%
recabando todos los informes y datos que necesite para el -

ejercicio de sus atribuciones". (32)

Cuando un titulo de crédito no estd expedido a favor -
de una persona determinada, es denominado 'al portador'. Su
circulacidn es llana, requiriéndose tan sdio su simple en--
trega. Su legitimacién es plena, en tanto es suficiente 1a
exhibicidn der t{tulo correspondiente, para ejercitar el de
recho incorporado en el mismo, por parte del portader, pre-

cisamente.

Las obligaciones ‘'a la orden' estdn emitidas a favor -
de una persona definida, y para su transmisién se requiere_

su endoso y Su entrega.

Por otra parte, se podrd constituir una, de acuerdeo a_

(22) Instituto de Investigaciones Jur{dicas. piccionario Ju-
ridico Mexicano. Op. Cit. Pig. 2250.
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los lineamientos generalds sobre su constitucién estudiados
a lqylargé del presente trabajo, especiaimente dentro del -
segundo:éapitulo.'para garantizar el pago de obligaciones -

a 12 orden o ai portador.

La transmisidén de este tipo de hipoteca estd regulada_
por el artfculo 2926, en su segundo parrafo, en el cual se

establecen las sigulentes disposiciones:

"S§{ la hipoteca se ha constituido para garantizar obli
gaciones a la orden, puede transmitirse por endoso del tity
10, sin necesidad de cotificacidén al deudor, ni de registro.
La hipoteca constituida para garantizar obligaciones al por
tador, no se transmitird por 1a simple entrega del titulo -

sin pecesidad de otro registro”. (33)

(33) ruevo cédigo Civil. op. cit. Pig. 694.



CI\T’I‘TUL(“ IV. ORIGEN DE LA HIPOTECA INDUSTRIAL
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CAPITULO V. ORIGEN.PE LA HIPOTECA IHDUSTRIAL
4.1. Antecedentes inmediatos.

La hipoteca industrial ha observado un constante cambio -
en su legislacidn, desde cuando empezd a regularse la inicial
figura del crédito inmobiliario, hasta parar después de ser -
crédite hipotecaric., desde cuando era concedida por 1os ban--—

cos hipotecarios, hasta las sociedades financieras.

La Ley General de Instituciones de Crédito y Estableci---
mientos Bancarios de 1926, dictaminaba la imposibilidad de -~
efectuar operaciones de crédito hiﬁotecario para los bancos -
refaccionaries. Tales operaciones estaban limitadas a las --
instituciones de crédito inmobiliario. Como se obseévaré. -
su denominacién legal no era precisamente el de crédito hipo-

tecatio sino el de inmobitiario.

La Ley General de Instituciones de Crédito de 1932, regla
menta con mayor precisidén las funciones de lo0s bancos de cré-
dito hipotecario y las de las socledades financieras. Sin em
bargo, no existfa ninguna referencia explicita sobre la empre
sa considerada como una unidad, ni a la hipoteca sobre 1a uni

dad industrial.
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Es hasta el 28 de #gosfo de;1933, éifréférmérSé,e;"érticg
lo de la Ley Bancaria de 1932,'cuando se éncqehtré'séﬁalada -
por primer? vez la hipotecaviﬂdustr{ar. 'Ademés,‘el crédito -
as{ otorgado deja de ser exclusivamente dedicado a las obras
piblicas o de interés general, para abarecar el ruﬁro del fo--~

mento industrial.

"La posibilidad de obtener, en garantia de créditos conce
didos con el cardcter de inmobiliarios (...) no era exclusiva
a esa fecha de los bancos de crédito hipotecario; también 1las
instituciones financieras pod{an tomar para s{ esa garantfa, L
en virtud de que dichas instituciones de inversién podfan rea
1izar operaciones fe crédito inmobiliario, de acuerdo con el

articuilo 21 de la misma ley de 1932 (24).

la Ley General de Instituciones de Crédito y Organizacio-
nes Auxiliares del 3 de mayo de 1941, mejora la clasificacién
de las operaciones permitidas a las instituciones de créditc;
con autorizacidn de la Secretaria de Hacienda y Crédito Pibii
co y divide a las sociedades de inversién en financieras, hi-

potecarias y de capitalizacién.

(24 ) Toledo Sénchez, Carlos. La Hipoteca sobre la flacienda de
una Empresa. Tesis de Licenciatura. Escuela Libre de De-~
recho. México, 1960. pag. 70.



La Ley Peglamentaria del Seryicio.Pﬁblico de Fanca y -
Crédito, publicada en el Diario Of;cial de la Federacidn el
14 de enero de 1985, en su articulo 30, sefiala expresamente
las operaciones que pueden.realizar las instituciones de --
crédito y las que ademds, podrin realizar para la adecuada
atencién del correspondiente sector de la economia nacional.
¥ 1a Ley de Instituciones de Crédito, publicada en el Diario
nficial el 18 de Julio de 1990, se refiere en igual forma,_
en su articuloc 46, a las Reglas fenerales que deben imperar
en el ejercicio de las operaciones autorizadas, que en sus
‘articulos 56, 65 y 77 especifican los requisitos por llenar
para dar 1a posibiilidad de constituir préstamos hipoteca --
rios sobre unidades emprecariales y garantizar los créditos

o de habilitacién.
4.2. caracter{sticas'ce este titzn de Hipotecas.

La hipoteca industrial, como toda hipoteca. es un con-
trato de garantia. Por contrato debemos entender el acuerdo
de la voluntad de las partes. Por garantia, los medios al -
alcance de los hombres patra hacer garante a los riesgos, —-
posibles de realizar, los cuales podrian afectar a sus per-
sonas o patrimonios. El riesgo es, aquif, la falta de cumpli
miento de una obligacién contraida, cuyos efectos son dafios

o perjuicios de caricter personal o patrimonial.
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La hipoteca industrial es un derecho real constituida so-
bre la unidad total de una empresa, la cual comprende a sus -
bienes inmuebles (terrenos, construcciones, etc), los dere---
chos reales sobre ellos constituidos (usufructo, servidumbre,
etc), 1o0s bienes muebles (mercancias, concesiones de obras y
servicios) y los inmobilizados (maquinaria, equipo y demds --
adheridos a 1a unidad industrial). Tales bienes no se entre-
gan al acreedor y sirven para garantizar un crédito otorgado
a tal empresa, dando derecho al acreedor de recuperar su cré-
dito con el importe de 1la venta de dicha unidad industrial, -
en caso de incumplimiento de la obligacidn, en el grado de --

preferencia establecida por la 1ley.

Cabe aclarar aqui cdémo la unidad industrial es tomada en
cuenta como una organizacién econémica, dedicada a 1la produc-
cién e intercambio de bienes en el mercado, en tanto es im---
posible hipotecar las relaciones personales o juridicas naci-
das de la conexién de los factores patrimoniales del indus---
trial con su empresa, comoc por ejemplo, hipotecar un contrato
colectivo de trabajo. Por este motivo, en opinién personal,
seria mis correcto hablar no de la unidad industrial, sinc de

la hacienda de 1a unidad industrial.

La hipoteca industrial., como derecho real, da a su titu--
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1ar 1a facultad de pefségéﬁ%gia cosa g}avaéa. independiente--
mente de en panos de éﬁien esté'eH ésbs momentés: Ahora bien
el anterior princibio parééerié noicumplirse integramente al
haber ciertos bieﬁes.‘dentro'dé ia unidad industrial, cuya -=-
caracteristica es la circulacidén mercantil, por efectos natu-
raies de la industria en cuestién, como lo son, por ejemplo,

1as mercancias, el dinero, los créditos negociables, etc.

A pesar de todo, hay un cumplimiento del principio del de
recho real de 1a hipoteca industrial, al no hipotecarse. indi-
vidualmente sus bienes, sino ocurre esto como una unidad in--

dustrial, precisamente (35).

Es un derecho necesario, al constituirse 1a hipoteca in--
dustrial como una garantfa del cumplimiento de una obligacién
contraida por un crédito hipotecario. Si la obligacién prin-

cipal se extingue, 1a accesoria no deberd de subsistir.

La hipoteca industrial, finaimente, es expresa y conven--
cicnal. La primera hipétesis ocurre al gravar la unidad in--
dustrial de una empresa. La segunda, al constituirse por vo-
luntad de las partes. La hipoteca industrial, asf{, no es ge-
neral, en tanto grava el mismo patrimonio del industrial, ni

se puede constituir sin su consentimiento.

(35) Idem. pég. 92.
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4.3. Su édnsiituéién.

11:i§‘pé?£e acréé}£égé;;és decir, la cual va a recibir el --
créqléaiﬁi?otécaf.axihﬂﬁétrial. al momento de celebrar el con
ltfétd de ééértura'respectivo, declara ante la parte acreditan
ftg;lpof éoﬁduéto de su representante y bajo protesta de decir
Vla'verdad;‘conocer las disposiciones legales en materia credi
ticia, comv son, por ejemplo, prisién y multa si propercionan
a una institucién de crédito, datos falsos sobre el monto de
'sus activos o pasivos o presentan o avalios, también falsos,
de 1os bienes ofrecidos como garantia para pedir un crédito -

-hipotecario (36).
La parte acreditada deberd declarar, ademis, lo siguiente

a) Haberse constituide como empresa de acuerdo con las -
leyes del pafs y encontrarse al corriente en el pago
de las cuotas obrero-patronales a 1os Institutos del
Seguro Social y del Fondo Nacional de la Vivienda pa-
ra los Trabajadores, IMSS e INFONAVIT respectivamen--

o te, as{ como en las demis obligaciones fiscales a su

cargo.

b) Repcrtar todos sus gravédmenes.

(36) Acosta Romero., Miguel. Legisiacidn_Bancaria. Rdit. Po---
rrtia, S-A. México, 1989. pag. 269.




c)  Sefialar dénde y cuindo instald su unidad industrial.

~d)f~senalar cual bien inmueble propio va a hipotecar, re-

ortando si el mismo tiene ya algin gravamen y Tepor-

"tar estar al corriente de sus contribuciones predia--
les. -Sobre tal bien inmueble deberi estar instalada

-una Unidad Industrial.

Después de haber hecho las anteriores declaraciones de 1a
parte acreditada, la acreditante sefiala el monto del Crédito
-Hipotecario Industrial, sefialando ‘en el contrato de apertura

respectivo 1as cldusulas a cumplir por la parte acreditada.
4.3.1. Obligaciones de la acreditada.

La primera de las obligaciones de 1a parte acreditada es
invertir el monto del crédito a recibir en el rubro sefialado
por el mismo contrato de apertura. Tal destino puede ser, por
ejemplo, la consolidacidn de los pasivos, o parte de ellos, -

de 1a industria acreditada.

Fn el caso de no cumplir con la anterior obligacidn, la -
parte acreditante gueda facultada para dar por vencido el «--

contrato correspondiente, de manera anticipada. Si existiere
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vencihféhfb'-é

dustrial.

Fn caso deincu‘pli i
ditante podré exigir el reembolso inmediato d‘l crédgito; ya"

;seartotal o parcialmente, seglin sea elrcaso.»

La acreditada quedari obligada, desde luego, é paéar'él -
créditb‘hipotecario correspondiente en el plazo estipulado en
el contrato de apertura correspondiente, mediante pagos men--

suales, iguales y sucesivos fijados ahi mismo.

La parte acreditada deber& pagar, sin necesidad de previo
requerimiento y en las oficinas de la parte acreditante, los
intereses ordinarios generados sobre saldos insolutos diarioes
a 1a tasa fijada por el contrato. Ademis, la primera deberi
pagar a la segunda una comisién por el otorgamiento del crédi

to hipotecario industrial en cuestifn, cuyo porcentaje serd -
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fljado en el mismo contrato.. Una parte éekla cqﬁisién‘se co~-
brara sobre el importe del crédito hipoﬁecario.'él,mpmento -
cismo de la formalizacién del cdqftato,’;OtQa parte se hars -
a2l inicio del segundo afio y durante la Yiggncia'del ¢rédito,i

de manera anual y por anticipado{.toﬁando:cono base los sal--.

dos insolutos.

Para documentar 1as'ﬁisb6§icipne$ deilérédigo ahteriér},-
se habrd de suscribi;_ﬁn pagaré’ o:den:dérlilparie:actedi
tante por parte de 1a—ac;gdi;ada}‘e1'cua1 se'sujetar5 alas -
caracteristicas del contfﬁto'en.cuestién, respecto a su venci

miento, intereses y garantfa.

Para garantizar las obligaciones contenidas en el contra-
to de apertura del crédito hipotecarie industrial, la parte -
acreditada debera constituir a favor de la acreditante una --
hipoteca sobre una unidad industrial propia, la cual compren-
&eré 13 concesién respectiva, los elementos materiales, mue--
bles e inmuebles, el dinero en caja y 1os créditos a favor de

la empresa.

La parte acreditada deberd de dar todas las facilidades -
necesarias para el desempefio de las actividades de un inspec-

tor, nombrado por la acreditante, el cual se encargarid de la
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ﬁigilanéia del cumplimiento del contrsto de apertura del cré-
dito hipotecario industrial. La parte acreditada deberad per-
mitir, de igual manera, 1a revisidn de documentos, inspeccidn
de la explotacién industrial y, también, de 1os bienes afec--
tos a las garantias. Ademds, deberd proporcionarle al inspec-
tor los estados fipnancieros y demds documentos pertinentes --
para demostrar el cumplimiento de las cliusulas del contrato
en cuestién. Finalmente, la parte acreditada deberd pagar --
1o gastos de'v;gllancia originados, en los términos fijados

por el contrato.

‘Anteriormente ya habiamos visto cémo el acreedor hipote—-—
cario tiene 1la facultad de pedirrla constitucién de una nueva
garantia hipotecaria, en caso de hacerse insuficiente 1la ini-
ciaimente constituida. ©En el contrato de apertura de un cré-
dito hipotecario industrial, la anterior situacidén ya estd --
prevista de antemano, en tanto dicho contrate sefiala, en una
de sus clausulas, la entrega de una pdliza de seguro a favor
de 1a parte acreditante, para cubrir los riesgos causados por
menoscabo, total o parcial, de los bienes garantes, mientras

permanezcan insoluto cualquier adeudo hipotecario.

Finalmente, los impuestos. derechos, honorarios y depas -

gastos generados por la celebracién, registro y cancelacién -
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en su opdttdﬁ{dé “cau- *
sados ‘por el cré su Qiéiiahéi}‘y\sﬁ qoﬁrd}l-“

serdn’a cargo e

4.3.2. Qﬁligﬁéiones de 1a acreditante.

La primera obligacién de la parte acreditanté es otorgar,
a la acreditada, un crédito hipotecario industrial, por la --
cantidad estipulada en el contrato correspondiente.  FEl impoz"
te del crédito concedido se harid en una sola disposicién, una
vez registrado el contrato en el Registro Piblico de la Pro--~

piedad.

Ahora bien, para concederse el crédito hipotecario en —
cuestidn, la parte acreditante deberd, por medio de su perso-
nal especializado, verificar el monto de 1os activos y pasi--
vos, asi como de los avallios de los bienes ofrecidos para —---
garantizar el crédito respectivo, proporcionados por la par--
te acreditada, para ver si tales montos y avalios correspon--

den con la realidad.

La parte acreditante tiene, también la obligacién de vigi
iar la inversién del crédito cedido, para verificar su correc

ta aplicacién. De igual manera, deberd fiscalizar la correc-
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ta administracién de'léfpartg acreditada de su eopresa, con -

el fin de ‘evitar ma}psihaneios;o posible quiebra fraudalenta.
4.3.3. Derecho de la institucién de Crédito.

Ademis de nombrar un inspector, para 1la vigilancia de 1la
aplicacidén del crédito'hipotecario industrial segin los tér-
minos del contrato respectivo, as{ como del buen funcionamien
to de 1a empresa acreditada, la institucidén crediticia tiene
el derecho de exigir un segure contra incendio u otros dafies,
constituido sobre 13 unidad industrial hipotecaria, por la su
ficiente cantidad como para asegurar el valor del crédito hi-
potecario, o de los saldos insolutos, cuando éstos sean muy -

bajos {371).
4.4. Yodelo de Contrato.

CONTRATO DE APERTURA DE CREDITO HIPOTECARIO INDUSTRIAL QUE CE
LEBRAN e et '

a) Sociedad Hacional de Crédite. en 1o ‘sucesivo deéigﬁéf

do como el ACREDITANTE, representado ﬁor‘103~séﬁokes=

b) Sociedad Anonima de Capital Variable, en lo sucesivo

(37) Acosta, Romero Miguel. Bapca Multipie. Edit. Porrda, S.A
Héxico, 1981.
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0

171)

D RCLARACIANES

Peclara el ACREDITADO, por.conducto.de su repfesen—-
tado, bajo protesta de decir verdad, estar enterado
de 1o dispuesto por el articulo 67 de 1a Ley de Ins-

tituciones de Crédito. (N.0. 1 de Juljo de 1390).

Declara el representante del ACREDITADO, que su re--
presentada se constituyd de acuerdo a las Leyes del
rai{s ¥y que se encuentra 21 corriente en el pago de ~
1as cuotas obrero patronales, al Instituto Mexicanc
del Sequro Secial y al Institute de Fonds Naclonal -~
de 12 Vivienda para los Trabajadores y en las demis

obligaciones figcales a su ecargo.
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117} Continfia declarando que su representada s410 Te--
rpurta los grévémenes gue aparecen en la fotocopia

del: certificadn correspondiente que marcado como

'A‘ se agrega al presente contratc para for

1ma: parte integrante del mismo.

'xv)j'&ontinﬁé'aeélarando el representante del ACREDITA~

fno. un ‘su representada tiene instalada la Unidad

ftIndustrial de ‘su propiesad para 1la realizacidn de

fines. en el inmueble que construyd a sus ex—~

s pénsas con dinero propio, en el

V) tontinda declarando el representanbé‘délwncﬁﬁnxTK—

n, que por escritura nim.

.o de 18__, otorgada ante el Lic.

cual su representada adgquirid del sefior

el predio riistico denominado

situado en el Hunicipio de ~Teon -

nimero de 08digo B su;erﬂicie{‘que~;inda:'Al‘nOrie. -

con Al Sur. con camino vecinal: Al ~e=

Oriente con ¥ al Poniente con pequefios prg

pietarios.
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El primer.testimonio de dicha escritura quedé inscrito en

el Registro Publico de 12 Propiedad de

bajo la partida 8 a fojas &6 frente, Tomo
T, chcion Propiedad y Fideicomisos de ,» con fecha
de de 19 .

;7 VI) Por Gltimo declara el representante del ACREDITADO, -
'que el inmueble a1 que se ha hecho mencidn en la declaracidn

que antecede, no reporta ningin gravamen, 1o que acredita con
fotocopia del certificado correspondiente, que marcado como

anexo 'B', se agrega el presente contrato para formar parte -
integrante del mismo; asi como estar al corriente en el pago

de sus contribuciones prediales.

VI1) Declaran los representantes del ACREDITANTE, que su
representada en su caricter de Institucidn de Crédito, y en -
105 términso de las leyes que reglamentan la materia, ha deci
dido otorgar el ACREDITADO un crédito Hipotecario Industrial
susceptible de descuento ante el FONDO, hasta por la cantidad

de: $

Expuesto lo anterior, los comparecientes otorgan las si--

guientes:
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CLAUSULRAS

IMPORTE DFL CREDITO.

ACREDITADO un Crédito Hipoteca--

" E1.ACREDITANTE otorga

sta pgr-li“canh{dad de $
‘susceptible ‘de descuento ante el Fondo.

Dentro del 1imite del crédito no guedan comprendidos los
intereses, comisiones y demis gastos que se causen en virtud

de este contrato y que deberén ser cubiertos por el ACREDITA-

Do.
SEGUNDA .- DESTINO DEL CREDITO.

El ACREDITADO se obliga a Invertir el importe del crédito
en la consolidacién de los pasivos que se anexan al presente

contratc gcomo anexo 'C'.

Si el ACREDITADO no cumple con esta obligacién el ACREDI-
TANTE gueda facultadp para dar por vencido anticipadamente el
presente contrato, en la inteligencia de que si hublera dife-

rencia, ésta ser& cubierta con recursos propios del ACREDITA-
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En caso de gue 1os pasivos a consoclidar sean inferiores =~

al importe del crédito, el ACREDITADO se obliga a reintegrar

la diferencia existente.

E1 ACREDITADO se obliga también a lo siguiente:

a)

b)

A realizar el programa de inversifn con la debida di-
ligencia y eficacia ya que se trata exclusivamente --
de los necesarios y adecuados paraz la consolidacidn -

de pasivos de la empresa.

A remitir al ACREDITANTE en un plazo no mayor de ----
treinta dias a partir de que se hay ejercido el crédi
to, las facturas o comprobantes relativos a los pagds
as{ como copia de los documentos que evidencien dicho
pago. Queda entendido que si el ACREDITADO no cumple
con esta obligacidén, en el plaze indicado, gueda fa--
cultado el ACREDITANTE para exigir de inmediato el --
reembolso del crédito total o parcialmente, segin el

©aso.
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TERCERA,~ - DISPOSICION, DEL:CREDITO. .

Fl ACRFDITADO dispon za‘ mporte del credito concedidc

Fl ACREDITAD 2 a’ paga: er credito que por este =

qqntrabo se 1e concede en” 1as ofi:inas del ACREDITANTE en un
plazb de:f, afios. . que incluye ‘de graczas amortizable --
médiante pagos mensuales,. iguales y sucesivos por la canti-
dad de §

cada uno y uno 0ltimo por la can-

tidad de

“»

El ACPrDITADO se obliga a efectuar el primer pago del pre

sente credito el dla : ’ debiendo ligquidar las ---

amortizaciones de 1os méses,suhsecueﬁtes los dias de cada

mes.
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El ACPFDITADO queda auto izado por el ACREDITANTT para ha

cer pagos anbicipados a:-cuenta del capital siempre . 'cuando, -

dichos pagos correspo en a“ino cbmple;ffif

tas, o bien liquidarlanticipadament nisu totalidédléi?pée,

sente. crédito.

En el primer caso., dichos pagos se plicaran proporcional('

mente a todas l1as amortizaciones pendientes’o a 1as ultimas asy

eleccidén del ACREDITANTE.

E1l ACREDITADO no podri -disponer nuevamente-de cﬁalquier -

cantidad que pague anticipadamente conforme 2 este contrato.’
M recibo de pago del capital por parte dei ACREDITANTE,

no exime al ACREDITADO de su obligacidén de pagar los intere--

ses, por lo gue el ACREDITANTE hace reserva'expresa para el

pago en los términos del artfculo 264 del Cbébdigo de Comercio.
QUINTA.- INTERESES.

A) Intereseg Ordinarios.

Bl ACREDITADO se obliga a pagar al ACREDITANTE, en las --

oficinas de este Gltimo, sin necesidad de previo requerimien-
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to durante los primeros treinta dias, intersses ordinarios sg
bre galdos insolutos diarios a 1a tasa anual del Y poste-
riormente la tasa serd variable y se cobrard en funcidn a la

reciprocidad del ACREDITANO, dicha tasa sera variable en -

relacién a 1os incisos siguientes:
B) C.P.B. BANXICO

Para efectos de este contrato, el C.P.P. BANXICD es el ~—
Costo Porcentuail Promedio de captacidn por concepto de tasa y
en su caso, sobre tasa de interés de los pasivos en Moneda Ma
cional, correspondientes a préstamos de empresas y particula-
res, depbsitos a plazo, excepto de ahotro,lcon base en el in~
forme mensual que da a conocer el BANCO DE MEXICO, a través -
de1l piario Oficial de la Federacién., En caso de que se supri
ma o se deje sin efecto esta referencia, por parte del BANCO
NE MEXICO, se tomard aguella que adopten en su momento 13 ma-

yorfa de las Sociedades Nacionales de Crédito.

€) PIFERFENCIAL

Se entenderid por diferencial los puntos porcentuales gue
se agregquen al C.P.P. BANXICO con objeto de determinar la ta-

sa ordinaria.
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D) RECIPROCIDAD

Se entiende por reciprocidad para efectos de este contra-

to, la relacién porcentual gue se determine en base a:

a)} E1 saldo promedio diario en la cuenta de chegues de -
el ACREDITADO, mis el 50% del saldo diario computados
en per{odos mensuales de sus cuentas de ahorro y de -

depbsitos retivables en d{as preestablecidos, y

b) Fl saldo promedic mensual de sus responsabilidades, -
en el que deberid incluirse tamhién, el saldo promedio

por toma de remesas.

Los saldos de los conceptos referidos, serin los corres--
pondientes a los de los idltimos 6 (seis) meses, o a todos los

registrados, tratdndose de un perfodo menor al indicade.
E) TASA DE_TNTFRES

La tasa de interés ordinaria BASE pa;a‘el-presenté crédi-
to, serd el producto que resulte de multiplicar e1 C.P.P.:BAN
XI1CO por 1.25% cuando la reciprocidad sea igual al 20%. Los

ajustes de tasa, por variaciones a dicha reciprocidad, se ha-
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rin mensualmente adicionando ¢ restando 0.25 de punto por ca-
da unidad porcentual en que aumente o disminuya 1la feciproci-
dad, independientemente de 1a fluctuacidn del C.P.P. BAHXI¢0}
en la inteligencia de que la tasa minima, en ningfn caso po—-
dr& ser inferior a la tasa base reducida en 3 (trés) puntos -

porcentuales.

F1 C.P.P. BANXICO gque se aplicard al presente crédito, se
ré siempre el del mes inmediato anterior en gque inicle el pe-
riodo de que se trate y 1a tasa de interés ordinaria que re--
sulte, se redondeari siempre al cuarto de punto inmediato su-

perior.

Los intereses deberdn ser pagados por mensualidades venci
das el dfa (Gltimo de cada mes, o el siguiente dfa hdbil en ca

50 de que el dfa (iltimo sea inhdbil.

Para efectos de este contrato, el primer pago de intere~--

ses, deberd efectuarse el dia Giltimo de de 19 .,

F1 periodo de cémputo comprenderi del dia primero al dfa
1timo del mes respectivo y la tasa de interés correspondien-
te se aplicari sobre la base anual y segiin el niimero de dfias

transcurridos.
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Las partes convienen en revisér y redefinir anualmente --
los diferenciales a computar en funcién a 1a'reciprocidad} -
con objeto de gue mantengan su vigencia comercial en benefi--

cio de ambas partes.

P) INTERESES HORATORIOS

Fn caso de mora, los intereses anuales seguirin siendo va
riables y se computar&n adicionando al interés ordinario ajus
tado de cada perfodo, el cincuenta por ciento del mismo inte

rés ajustado.

SEXTA.- COMISION.

£1 ACREDITADO se obliga a cubrir al ACREDITANTE una comi-
s8i6n por el otorgamiento del presente crédito, del % sobre
el importe del mismo a la formalizacidn del contrato y al ini
cio del segundo afio y durante la vigencia del crédito, una --
comisidn anual del % sobre saldos insolutos pagadera por an

ticipado.

SEPTIMA.- DESCUENTO.

Si el presente crédito es descontado total o parcialmente



por el FONMO, para lo cual el ACREDITADO otorga su exﬁreéa Sy
 conformidad las obligaciones contraidas por é1 en este con-

trato, sufrirdn las siguientes modificaciones:

a)
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Los intereses ordinarios se calcularan a razén del. -=
43% anual pagaderos mensualmente y serdn revisables:f

en forma trimestral.

En caso de mora, la tasa de interés serd 1a que resulte -

de adicionar al C.P.P. BANXICO vigente, el 50% del mismo -——-

C.P.P.

b)

c)

L FONDO por si o por medio del ACREDITANTE, podrd --
efectuar en cualquier momento inspecciones en 1z em--
presa, exigir balances o estados de contabilidad y --
pedir datos o documentos, as{ como realizar avalilos -
de los bienes afectos en garantia, cuando a su juicio
sea necesario, quedando obligado el ACREDITADO a pro-

porcionar todas las facilidades necesarias para tales

efectos ' y los datos o documentos que se le soliciten

en relacidén al funcionamiento de su empresa.

Fn caso de que el crédito sea descontado total o par-

cialmente por el FONDO, no se causara ningin cargo --
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e)
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adicional por los recursos otorgados per el FOHDO,'ni
serd aplicable 1o dispuesto por las cliusulas Quinta

y Sexta de este instrumento.

El FONDO podrd exigir anticipadamente el importe del
presente crédito, si el ACREDITADO no cumple con las
condiciones establecidas por aquél, bastando para es-
te efecto comunicacién escrita al ACREDITANTE para --—
aolicitar el rescate; en tal caso, el ACREDITADO debg
ri liquidar inmediatamente el saldo insoluto del cré-

dito.

£1 FOUNO realizard el rescate del crédito, haciéndole
exigible anticipadamente el pago del saldo al ACREDY
TADO, mis un costo financiero equivalente 2 uno punto
cinco veces el C.P.P. BANXICO con efectos retroacti--
vos al momento del otorgamiento del presente crédito,

si éste incurre en 1o siguiente:

Si ha falseado 1a informacidn cuvalitativa o cuantita-
tiva, reguerida por el ACREDITANTE y el FONDO para el
estudic del crédito y que sirvid de base para su aprg

bacién.
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2. "si ciyélfzi‘

*jetbé'ééi programa ‘respecti

4. .81 deja de cubrir p ntualmen

pital o un pago de intereses

“Los supuestos anteriotes Y 1as bonificaciones que el ACRP
DITANTE hubiere efectuado en favor del ACRFDITADO, quedaran -
sin efecto en el caso de que por cualquier causa fuere inefi-
caz o se rescatare el descuento a gue se refiere 1a presente

claugula.

En casgo de gque la Secretaria de Hacienda y Crédito Pibli-
co modifique la tasa de interés a que opera el FONDO, las par
tes estdn de acuerdo en ajustarse a la nueva tasa de interés
que corresponda a partir de la fecha en que entre en vigor, -
conviniéndose que la tasa de interés para este crédito serd -
la que esté vigente en el momento del desembolso de los recur

sos independientemente de lo pactado en esta cliusula.
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OCTAVA.- ESTIPULACION DE NO DESCUENTO 0O RESCATE.

En caso de que el presente crédito sea rescatado por el -
FONDO, el ACREDITANTE se obliga a reintegrarle al FONDO den--
tro de un plazo no mayor de 5 dias contados a partir de 1la ng

tificacién 10s recursos otorgados por este.

En caso de que el FONDO notifique al ACREDITANTE que no -
procede el descuento, este se obliga a notificar por escrito
al ACREDITADG dentro de un plazo miximo de S dias hébiles que
el crédito se otorgari integramente con recursos propios del
ACREDITANTE, quedando el ACREDITADG obligado a expresar su --
conformidad pbr escrito en un plazo de 3 dias hébiles, conta-
dos a partir de la fecha de haber recibide la notificacién --

del ACREDITANTE.

En el supuesto de gue el ACREDITADO acepte que el ACREDI-
TANTE le otorgue el 100% del importe del presente crédito con
recursos propios se aplicarin las tasas de interés tanto ordi
naria como moratoria previstas en la clidusula quinta del pre-
sente instrumento, as{ como la comisidn prevista en la ecliusu
ia quinta del presente instrumento, durante el perfodo en que

el ACREDITADO haga uso de estos recursos.



el presente contrato.

HOVENA.- PAGARE.

Para documentar las disposiciones del crédito, el ACREDI-
TADO suscribird un pagaré arla ordea délVACREDITANTE, mismo -~
que se hard constar su procedencia y se sujetard respecto a -
su vencimiento intereses y garantfa a las caracteri{sticas de

este contrato.

En caso de que por cualguier causa se dé por vencido anti
cipadamente el presente contrato, el ACREDITANTE podri, en --
los mismos términos dar por vencido el pagaré gque al efecto -

se suscriba.

Fl1 ACREDITANTE queda facultado para endosar o en cual----
quier otra faorma negociar ailin antes del vencimiento de este
contrato, el titulo de crédito a que se refiere 1a presente -

cléusula.

DECIMA.- VEHCIMIENTO.

El crédito que se consigna en este contrato, se dari por



,terminado el ‘A ino obstante la obligacxcn que

agar las amortizacianes pactadas en ~”

tiene Bl ACPFDITADO de
1a cléusula cuatta, cubriendolas pzecisanente ‘a s vencinien-
to} ain perjuicib tagbién de 1o estipuiado en la clasula de‘~

vencimientc anticipado de este ‘contrato.
PECIMA PRIMERA.~ GARANTIAS.

Para gatantizar todas y cada ‘una de las obligaciones con-
tenidas en el presente contrato y especialmente el pago del -
importe del capital de § ) HILLOHES DE PFSOS
00/100 M.H.) sus intereses, tanto ordinariocs como moratories,
adn cuando estos excedan de tres afio, de lo gue deberd tomar-
se razbn expresa en el Registro Piblice de la Propiedad co~—-
rregpondiente. primas de geguros, gastos y costas en caso de
juicio y demds consecuencias contractuales y legales, el ACRE
DITADO representado como ha guedado dicho en el proemio del ~
presente contrato, constituye en favor del ACREDITANTE la si-
guiente garantia expresa, todo ello sin perjuicio de la obli-
gacidn que tiene el RCREDITADO de responder con todos sus big

nes presentes y futuros.

A) HIPOTECA SORRE LA UHIDAD IMDUSTRIAL .

En términos del articulo 67 de 1a Ley de Instituciones de



Grédito, el ACRERITAND. por

senor

'constituye nipo

ca Pspecial Y’ Fxp

bre” la Unldad Industrial completa d

‘el 1nmueb1e 1ocalizado en .

integrada por los activos fijos que-se relécidﬁan,ébmo ane-

xo 'C' al presente instrumento.

La hipoteca que aqui se constituye compreﬁde la conce-
si6n o concesiones respectivas en su caso, todos los elemen
tos materiales: mwuebles e inmuebkles considerados en su uni-
dad, el dinero en raja de explotacidn corriente y los cré—-
ditos a favor de la empresa, nacidos directamente de sus —-
operaciones sin perjuicio de 1a posibiiidad de disponer de
ellos y de substituirlos en le movimiento normal de sus --

operaciones.
DECIMA QUINTA.- VIGILANCIA.

FEl ACREDITANTE, tendrid durante todo el tiempo de vigi-
lancia del presente contrato, el derecho de nombrar un ins-
pector que vigile el exacto cumplimiento de las obligaciones
a cargo del ACREDITAIO y éste se orliga a dar las facilidades necesa

rias para que el inspector que designe el ACREDITANTE o el -
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FONDO, cumplan satisfactoriémente su cometido; as{ como permi
tir 1a revisién de documentos, inspeccidn de ia explotacién -
y de ‘los bienes afectos a las garantias ya. proporcionarle los
estados financleros y demds documentos relacionades con este

contrato para los efectos que se indican.

E1l ACREDITADO queda obligado a cubrir los gastos que la -

vigilancia origine.

El importe de estos gastos deberd ser cubierto por el ——u
ACREDITADO al ACREDITANTE, dentro de un plazo de diezrﬁias -
gue contard a partir de la fecha en que se notifique el impor

te.

DECIMA SEXTA. SEGURO.

E1 ACREDITADQ se obliga a entregar a la fecha de firma --
de este instrumento, una péliza de sequro a favor del ACREDI-
TANTE quien la conservard en su poder, la cval deberd cubrir
todo riesgo que implique menoscabo total o parcial sobre los
bienes constitutivos de las garantias que amparen el cumpli-
miento de las obligaciones contraidas en el presente contra-

to, hasta por su valor real de reposicién.
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En caso de que el seguro no se encuentre constituido a fa
vor del Banco, el ACREDITADO se obliga a entregar 1os endosos
o rertificaciones necesarias para que tales segurcs se entier
dan pagaderos al ACREDITANTE, debiendo asimismo entregar al -
ACREDITANTE toda la documentacién que confirme los anteriores
extremos, asi.camo los recibos de pagos de primas correspon--

dientes.

Fl nombramiento de be£eficiario a favor del ACREDITANTE, -

seré irrevocable mientras permanezca insoluto cualquier adeu-

. do derivado de este contrato, subsistiendo 1la ortigacidn de -
_mantener vigente la o las pdlizas tomadas, mientras exista ---
un saldo insoluto del crédito consignado en el presente con--

trato.

En caso de incumplimiento, el ACREDITANTE, queda faculta-
do para renovar las pdlizas, en cuyo caso el ACREDITANTE se -~
obliga a reembolsar de inmediato al ACREDITANTE todos los pa-
gos que realice por este motivo, mis un interés igual al mora
torio establecido en la cliusula quinta del presente contra--
to, durante el tiempo que permanezcan insolutos estos adeudos
sin perjulcic del derecho del ACRERITANTE de dar por vencido

anticipadamente el plazo.



En caso de siniestro la indemnxzacion qgue cubra la Insti-
tucién de Seguros, se aplicard directamente al ACREDITANTE en
pago de las prestaciones gue 1le adende el ACREDITADO o de las

gue aicancen a ser cubiertas.
DECIMA SEPTIMA.- VENCIMIENTO ANTICIPADO.

Independientemente de lo pactado en las clusulas anterip
res el ACREDITANTE podrd dar por vencido anticipadamente el -
plazo estipulado para el reembolso del crédito y exigir de -~
inmediato el pago de la suerte principal, intereses y demds -
accesorios legales por falta de cumplimiento de cualesguiera
de las cliusulas del presente contrato y en los siguientes —-

casos:

a). Si el ACREDITADO deja de cubrir puntualmente una exhi

_ bieidn de capital o un pago de intereses.

b} 'si el ACREDITADO emplea el importe del crédito o par-
“te de-81 en fines distintos a los pactados en este --

instrumento.

c)} Si el ACREDITADD vende o constituye algin gravamen —-

sokre su empresa, la arrendare, o la diere en comoda-



d)

Lg):

£)

a)

h})

“dados en garantia co otra
Vdebera obtene

to del ACRFDITB) E

to. Fn caso de qu ea: necesarlo gravar 105 bienes -

lthECE: ‘el ACREDITADD --

1 consentimiento expreso y- por escri-

Si.el ACR DITADo,p t cualquier causa enajena en teodo

o en parte 105 bienes materia de las garant{as.

Si°el ACREDITADO cambiare sus instalaciones o trasla-

" dare su empresa sin el consentimiento expreso del -—-—

ACREDITANTE dado previamente por escrito.

si las garant{as hipotecarias constitufdas en este -
contrato se hiciere insuficiente para garantizar el -

importe del crédito.

Si 1a empresa, su maquinaria, los frutos o productos
pendientes o ya obtenidos de la empresa fueren embar-
gados en todc o en parte por autoridad judicial, 1la-

boral, fiscal o de cualquier otra indole.

Si se presentaren reclamaciones obreras que afecten

el buen funcionamiento de su empresa.
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Si el ACPFDITADD’no ‘n sus ob‘xgacxanes fisca

les ° sx deja de. pagar las cuotas correspondientes -

al Instituto Hexicano de Seguro Social o al Institu
to del Fondo Nacional para la Vivienda de los Trabaja

dores (IRFOHAVIT).

§i el ACREDITADO abandona 1a administracién de la en-
presa o no 1a atiende con el debido cuidado y efica--

cia. a juicio del interventor.

Si el ACREDITADO incurre en cualesquie:a de las cau--
sas de disolucidn previstas en el articulo 225 gde ia

Ley General de Sociedades Mercantiles.

5{i el ACREDITADO disminuye el capital social deulé -2

empresa durante la vigencia del crédito.

Si el ACRENITADD no otorga al interventor del Banco -

1as facllidades necesarias para el cumplimiento de su
cargo o no le cubre puntualmente sus honorarios y los
gastos que dicha intervencidn origine, o si no da las

mismas facilidades al inspector que designe el FONDO.
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Si en un'plazo miximo e improrrogable de 30 dfas con
tados a #a;tiz dérla fecha del presente contrato, el -
ACREDITADO no presenté 51 ACREDITANTE las facturas =

=] comprobanteé relacionados a 1a inversién con el im-

. porte del crédito otorgado.

s}nﬁurante la.vigencia del presente contrato y sin --

- éonsentim}entu previo y por eserito del ACREDITANTE -

los bienes que constituyen las garantias o parte de -

ellas dejaren de encontrarse dentro de la empresa.

Si el ACREDITADO no conserva en condiciones eficien--

tes de trabajo su maquinaria y equipo.

Si el ACREDITADO no permite que el ACREDITANTE vigile
el cumpiimiento del programa de inversién total del -

presente instrumento.

Si no cumple con cualesquiera de las obligaciones ---

establecidas en el presente contrato.

En los demas casos en gue conforme a la Ley se hacen
exigibles anticipadamente el cumplimiento de las obli

gaciones a plazo.



Jr3se o

* PECIMA' OCTAVA.~ TITULO = EJECUTIVO.

El. presente contrate junté éqn 15 cértificacién del con
tador del Ranco, serd tituilo ejecutivu‘siﬁ necesidad de recg
nocimiento de firma ni otro regquisite, 16 anierior, en los -
términos der articulo 68 y 72 de la Ley de Instituciones de

Crédite.

DECIMA NOVENA.~ PROQCEDIMIENTO JUDICIAL.

El ACREDITANTE lleqado el caso de proceder judicialmen-
te, con fundamento en el articulo 78 de 1la Ley de Institucig
nes Rancaria podrad optar 1la via ejecutiva mercantil o 1a or-
dinaria, conservando 12 garantia real y su preferencia alin -
cuande los blenes gravados se sefialen para la practica de la

ejecucidn.

VIGESIMA.~ CASO FORTUITOH O FUERZA MAYOR.

El ACREDITADO se obliga a cumplir {ntegramente las obli
gaciones que contrae en este contrato, altn en caso fortuito
o fuerza mayor y acepta expresamente esta responsabilidad -~
de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 2111 del Chdigo Ci-

vil vigente en ei Distrito Federal.



VIGRSIMA PRIMERA.- ﬂASTOﬁ.

Todos ios impueétos,wderecﬁos, honorarios vy demis gas-
tos que se originen con mbtivqfde‘ésfe contrato, su regis--
tro. y los de cancetacién en ;urdﬁqrtgnidad serén a cargo ex

-.clusivo del hCREﬁiTB?O,

VIGESIMA SEGUNDA.- CARGOS:

';'E1~AcﬁEpIT3ﬂTE podrércargat en. la cuenta del ACREDITARO,

1sfn,6£tuio de crédito emitidos por éste los intereses y demds

- gastos. que cause este crédito, su vigilaneia y su cebro.
VIGESIMA TERCERA.- LEYES ARLICAPLES.

Todas las citas, renuncias, convenios y sumisienes con-
tenidas en el presente contrato, se entienden hechas con res

pecto a los preceptos legales vigentes en et Distrito Federal.

fn todo lo no previsto en este contrato, se estard a io
dispuesto por el articulo 62 de la Ley de Instituciones de —-

Crédito.



. VIGESINA. CUARTA. - COMPETENCIA.

'Para todo.io relacionado con la interpretacién, cumpli---
miento y éjecucién del presente contrato, las partes se some-
‘ten con renﬁncia expresa, al fuero de cualquier domicilio que
tengan o llegaren a tener a la jurisdiccidn de ias autorida-—-
des competentes de la Ciudad de México, Distrito Federal o --

del Estado de . a eleccidn del ACREDITANTE.
VIGESIMA QUINTA.~ DOMICILIG.

Todas las prestaciones derivadas del presente contrato —-—
se pagarin en las oficinas del ACREDITANTE en esta Ciudad de
México, Distrito Federal, en dfas y horas hibiles sin necesi-:

dad de reguerimiento o cobro previo.

Toda la correspondencia se dirigird y todas las notifica-
ciones se hardn en los domicilios que adelante se sefialan, a
menos que una de 1las partes comunique a 1a otra por escrito -
su cambio de domicilio, pues en tal caso, la correspondencia
se dirigira y las notificaciones se harédn en el nuevo domici-

lio.

Las partes designan como domicilio para todos los efectoes



de este contrato 1o

“llesl

PERSONALIDAD

Los seflores Lic. .

Sqreditah su- persenalidad yfia~i§gé

EJTesﬁimonio de 1a Escritura r

"deiié_;;/ otorgada ante el Lic.

“Notario Nim. del D.P.; en-1a gue se hizo constar la -

} :conééiéuéién del

Fl primer testimonio de dicha escritura quedd insecrito en
ia Seccidén de Comercic del Registro Piblico de la Propiedad -

de México, D.F., en el libro . volumen a fojas——

y bajo el nimero———_de fecha—de ——  __de 19__..
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4.5.‘E25meﬁjde1:ﬂr€§culo 67 de 1a Ley de Instituciones de -

-‘erédito.

" ¥/E1718 de julio de 1990, al privatizarse la Ptanca nacig
nal, se abrogd la Ley Reglamentaria del Servicio Phblice de

' Banca y Crédito, al dejar de ser tal servicio exclusivamente
ﬁﬁblico, con 1o cual entrd en vigor la Ley de Instituciones
de Crédito que en el articulo 67, hatla sobre 1a hipoteca --
industrial sefialado cdmo su constitucién es sobre la unidad
completa de una empresa industrial, agricola o ganadera o de
servicios y ademis, sefiala gue deberan comprender la conce--
sibén o autorizacién respectiva en su caso; todos los elemen
tos materiales, muebles o inmuebles afectos a la explotacién,

comercial.

Sobre 1a unidad completa de una empresa faltdé hacer --
resaltar que 1a Ley General de Instituciones de Crédito y --
Organizaciones Auxilicres deja fuera de la hipoteca indus--
trial a las empresas comerciales o de servicios, lo cual no
hacfa 1la Ley Peglamentaria del Servicio Piiblico de Banca y -

_Crédito.

Una lectura detallada del articulo 67 de 1a Ley bancaria

en vigor, descubre como no se hace,; en sus disposiciones, una
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definicién de empresa, ni siyéstas,sdﬂ_pﬁblicaé o privadas. -
: No‘obstanterlouanteriof. no'ha‘héiﬁdo niﬂéunip}oblema para el

otorgaﬁiento de 1la hipoteéa‘ipdh#;;ié;%.jﬁ

Cabe aclarar ¢émé 1a denominacién 'hipoteca industrial’ -

es de uso comin entre los bangqueros y empresarios, pero en -~

realidad no se 1im§£af§(1;: dustrial, en tanto puede consti-
-tuirse soﬁre una embrésé agr{cola'o ganadera, tal y como el -

art{cuip‘67’ de ta ley citada lo sefiala.

Finalmente, la.lectura del mismo articulo descubre cémo -
pareciera sér la empresa la encargada de constituir una hipo-
teca sobre su unidad o hacienda, cuando en los hechos esto es
imposible, siendo los propletarios de dichas empresas, o sus
representantes legales, los encargados de celebrar el contra--

to de apertura de un crédito hipotecario industrial.
4.6. Sinopsis de este Estudio.

La Nipoteca en el Derecho Romano, tuvo como antecedente -
remoto 1a manus injectio, la cual era una sancidn a deudores
insolventes quienes debfan responder directamente con sus per
sonas por sus deudas. La evolucién del derecho dio paso a la

garantia personal y a la garantia real. Los romanos de la An
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| ’La hipoteca dentro-del romano podia ser conven---

cional,,testameﬁtéfia 6 jud;gia1 odia éitinguirse por via

de consecucién o por Via dir

En el Derecho Francés tuvo:la hipoteca un mismo origen -
a la anterior, puede constituirse por voluntad de:las partes,.
o por mandato legal. Ademis, es la cuna de las cédulas hipo-‘

tecarias y del Sistema Mixte del Régimen Hipotecario.

E1 Derecho Aleman restringié la hipoteca a los bienes-in-
muebles y creé un Registro Piblico de 12 misma para la seguri

dad de los acreedores.

En el Derecho Espafiol se retoman los principiocs de los -
anteriores derechos: requiere de publicidad para surtir efec-
tos sobre tercero, recae sobre inmuebles y no es ticita ni --

general., ni grava bienes futuros.

En el Derecho Mexicano se dan una serie de cuatidades, .

las cuales hacen peculiar a la hipoteca.

La hipoteca en México grava bienes en general, eg a&#}si—-"
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ble en cuanto-al bien gravado e indivisible en funcién del <
crédito garantizado. Ademds es definida como garant{a’real =~

y no como dereche real.

La hipoteca puede constitulrse sobre derechos reales, so-
bre bienes ya hipotecados o para garantizar obligaciones al -

portador o'a la orden.

La hipotécé industrial es un derecho real, es accesorio -
y grava el patrimonio propio de gquien desea recibir un crédi-
to hipotecario. Toma en cuenta a la empresa como una unidad
completa y no como una entidad abstracta. ELl crédito en cues
tidén debe ser invertide en el rubro seiialado por el contrato
de apertura respectivo, de lo contrario la parte acreditante
tiene el derecho de dar por vencido, de manera adelantada, el

contrato en cuestién.

En la hipoteca industrial, la institucién de crédito tie-
ne el derecho de exigirla entre de un seguro contra incen---
dios, constituido sobre el bien hipotecado y el derecho de ~-
nombrar un inspector para vigilar la correcta inversién del -
crédito hipotecario y la buena administracién de la empresa -

acreditada.



conNeCcLUST 0O NES



147

Ne LS I.0NES

La hipoteca déﬁtip(delide;ecﬁq romano se constitufa como

un dere¢hq@rea1‘yfgia§$bé'ﬁn‘bien. con el fin de asegurar el
cumplinmiento :de una ob;igaéién contraida. La propiedad del -
“bien hipotecado no pasaba al acreedor y era demis un derecho

real accesorio.

Dentro del derecho franecés surgen las cédulas hipoteca---
rias, encargadag de fomentar la circulacidnde los bien raices
¥ el Sistema Mixto del Régimen Hipotecario, referente a la pu

blicidad o privacidad de las hipotecas.

La aportacién del derecho alemdn al Régimen Hipotecario -
radica en el establecimiento de un Registro Piblico para la -
hipoteca y su limitacidén para gravar exclusivamente bienes -~

inmuebles.

El derecho espafiol confundié en sus origenes a 1a prenda
¥ a la hipoteca. Con el paso del tiempo se diferenciaron am-
bas instituciones, conformando a la segunda como una hipoteca
legal o voluntaria, especiﬁl y constituida sobre bienes inmue

bles.
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th mi:cpinién, el legislador debe reformar el articulo
67,dé la,Ley‘ae'Ihstituciqnes de Créditq. para darle mayor
segggidad,a;‘gstéyléCimiénto 1la hipqteca general, cuyas ca-
racterisiicas coﬁ la hipbtecé mobiljaria y 1la inmobiliaria,
"réglaménﬁanddla bajo 1la denomiﬂacién de "La Hipoteca Mobi--

‘1iarié".

" De log;atse la reforma que proﬁonemos,~se estableceria
“ una hipoteca mercantil en: el Derecho Coﬁercial, con caracte-
risticas especificas frente a la hipoteca civii, como se hi
zo con la prenda a fin de evitar una confusién entre insti-
tuciones tan semejantes, como la hipoteca general aludida -
“en los art{culos 46, fraccidén V1 y 67 de la Ley de Institu-
ciones de Créditec y con la prenda general, a que se refiere
el articulo 329 de 1a Ley General de Titulos y Operaciones
de Crédito, gravimenes que en el fondo son iguales, aunque

se tengan nombres diferentes.

Por lo tanto, opino que 1a hipoteca mobiliaria. que no
estd regulada en nuestra legisiacidn civil, debe regularse

por muchas razones de orden legal.

Fn el derecho mexicano, la hipoteca tiene algunas carag

teristicas especiales: puede gravar bienes en general, pe- -
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re 1egalmente se 1imita ‘stzo B blico de bienes mue--<

© bles hiputecado

do, peto en telacién al c:edito gatantizado, hay casos de --

excepcion en’ cu nto

teca;iOAY) f;nalmentg. es‘definiciva como una garantia real

cuya‘consecuencia  18gica es el otorgamiento de un derecho -

reali

1~Lafh$poteca‘industrial es un derecho real constituida -
sobre 1a unidad completa de una empresa, siendo més correcto
decir 1a hacienda de 12 unidad de la empresa. Comprende sus
bienes inmuebles, muebles y muebles inmorilizados, los cua--~
les no se entregan al acreedor peroc sirven para gavantizar -
un crédite hipotecario dado a dicha empresa, otorgando el de
recho de recuperar el crédito., en caso de incumplimiento de
1a obiigacidbn contrafda, con el importe de 1a venta de los
bienes gravados, en el grado de preferencia establecido por

1a ley. Es, adem3s. expresa ¥y convencional.
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