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lNTROOUCCION 

La celebrac16n valida de un contrato no es una garantia 

de las obligaciones que de e1 emanan. 

Tomando en cons1derac16n la posibilidad siempre prevista 

del incumplimiento de una obligacibn, dado que toda 

obligac16n, por el simple hecho d~ serio, lleva en s1 misma el 

germen do un posible incumplimiento. se han buscado formas, 

medios o mecanismos para asegurar, siempre que es posible, el 

cumplimiento de las obligaciones, y en otras, el resarcimien­

to de los daños econ6micos que rescienta el acreedor si la 

eventualidad de ese incumplimiento ge actualiza. 

Hay ocasiones en 4ue el acreedor no tiene ninguna posibi-

1 idad de preveer o de asegurar el resarcimiento en caso del 

incumplimiento de una obligac16n, como sucede por ejemplo en 

los supuestos en que la obligacion nace de un hecho illcito; 

pero en cambio, hay ocasiones en que la persona antes de 

aceptar la concertac16n de un negocio en que pueda resultar 

acreedor. exige las garantias necesarias para evitar o amino-



r-ar daños posibles frente al incum.plimiento de su posible y 

futuro deudor . 

Lo anterior merece una e~plicaeiOn m~s amplia y su 

correspondiente eJemplificaciOn: 

Cuando una persona se convierte en acreedora de otra por 

circunstancias ajenas a su voluntad o porque la velocidad· de 

los acontacimientos no le permita meditar sobre las posibles 

consecuanc1as del incumplimiento de su deudor. es obvio que 

tal acreedor, por regla general, queda satisfecho de conseguir 

o de obtener un medio de prueba legal y adecuado para justi­

ficar su calidad de ncreedor. As1, podemos ejemplificar 

señalando: Si en determinado momento a una persona le dañan un 

bien de su propiedad, ya sea su autom6vi1 por un accidente 

automovilistico o su vestido por una actitud irresponsable del 

planchador, deviene, sin su voluntad, acreador de aquél que 

causo el daño , quien estara obligado a repararlo. En tales 

condiciones. si no es posible repararlo totalmente a satisfac­

ci6n del acreedor. queda medianamente conforme en obtener un 

documento en que se reconozca la responsabilidad y obligac10n 

de su deudor y el ofrecimiento de pago y a veces la obtenc16n 

de un titulo de credito que en alguna forma documente el 

importe de esa responsabilidad. 

Hay otras circunstancias en las que. por emanar las 

obligaciones de un contrato, las partes en las tratativas o 

tratos previos a su consertaciOn, preveén todas las 

circunstancias del contrato, y el posible acreedor 16g1cam~n­

te, el incumplimiento de las obligaciones que emanan del 

contrato si se celebra. por parte de su posible deudor. Ahora 

bien, si as1 sucede, es lógico pensar que tal posible acreedor 

exija no nada mas la celebraci6n del contrato consertado, 
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sino tambián la celebración de un contrato de garantia o el 

otorgamiento de una 9arant{a eficaz que lo resarza de los 

daños y perjuicios que se le originen por ese posible incum­

pl1miento. fJemplos c1aros y muy comunes son la celebraci6n 

da un contrato de fianza anexO a uno de arrendamiento y la 

celebracibn de un contrato de prenda o hipoteca. anexo a uno 

de mutuo con o sin interes. 

Existen algunas garantias o contratos de 9arantfa 

reglamentados en nuestros C6digos Civiles que son suceptibles 

de anexarse o de adherirse a cua1quier otro contrato. para 

compensar o para indemnizar al acreedor, en el supuesto del 

incumplimiento d~ las obligaciones del deudor. Tales contratos 

son, en el C6digo Civil vigente en el Distrito federal, los 

llamados contratos de garantia: Fianza. prenda e hipoteca. Por 

otra parte. existen algunas garantias espec~ficas para resar­

cir a los acreedores de los daños que puedan or1ginArse1es por 

el incumplimiento de obligaciones determ1nadas de sus deudores 

en ciertos contr~tos, como 1o es la c1~usula resolutoria en 

1os contratos de compraventa en abonos o con reserva de domi­

nio. que s6lo tienen aplicación en esos contratos. y no 

podrían aplicarse en general para garantizar el cumplimiento 

de otras obligaciones. 

La inquietud que me ha despertado la comprensión y el 

manejo de estas figuras, es lo que me ha motivado para hacer 

un estudio sobre estos temas y precisar hasta dónde y en qué 

medida son suficientes estas 9arant1as y en su caso, cuAles 

son mAs convenientes tanto desde un punto de vista Jur1dico 

como de uno practico y social. 

Por ejemplo, siempre he considerado que un vendedor que 

no recibe ~ntegramente el precio de la enaJenacíbn. busca una 



garantia para resarcirse de los daños que le pueda originar 

la falta del pago del precio por parte del comprador y por 

ello celebra un contrato de compraventa con reserva de 

dominio; &sta ademas de ser en muchas ocasiones una garantia 

inapropiada. es un contrato que en la practica lesiona 

gravemente los intereses del comprador y le crea un malestar 

social. y asi tratar~ de demostrarlo en este trabajo. En ese 

supuosto. considero que es mejor garantizar el saldo del 

precio o con la garantia natural del contrato de compraventa 

en abonos consistente en la clausul~ resolutoria expresa e 

inscrita en el Registro PUblico de la Propiedad. 6 con una 

hipoteca si el bien enajenado es inmueble o una prenda si 

fuera mueble, ya que tales soluciones no presentan los graves 

inconvenientes de la compraventa con reserva de dominio. como 

lo señalare oportunamente en este trabajo. 

Me l lam6 9randen1ente la .?itenci6n la redacción de un 

articulo de nuestro Código de Procedimientos Civiles que pa­

rece indicar la posibilidad de celebrar v.!lidamente un contra­

to de anticresis en el Distrito federal no obstante que nues­

tro C6d190 C1vil de 1932 ya no regula este contr~to de garan­

t1a. aün cuando no parece prohibirlo al permitir en su 

articulo So. transitorio que los celebrados con base en la 

1egislaci6n anterior. continuaran regidos por la misma. Oare 

mis puntos de vista mas amplios en el apartado correspondiente 

y los relacionaré con la Teor1a de los "nUrneros clausus y 

nómeros Qpertus" de los derechos reales. 

Por último. tengo especial interés en precisar las venta­

jas o inconvenientes. dentro del campo del Derecho Civil. de 

la utilizac16n de la garantia h1potecaria frente a la posib1-
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lidad de utilizar otras garant1as para el cumplimiento de 1as 

obligaciones. 

Estas inquietudes, mis puntos de vista y conclusiones. 

son las que tratare de desahogar, dentro de mis limitaciones 

profesionales en este trabajo y 1as pongo a la consideraciOn, 

primero de la bondad de 1os miembros de mi jurado y en segundo 

lugar, para recibir los comentarios de mis familiares y ami­

gos. 

Con todo respeto paso a desarrollar 1os aspectos de mi 

tesis profesional. 
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C A P T U L O 

L A H P O T C A 

Si se toma en conside~aci6n que la hipoteca es un grava­

men que la mayor parte de les legislaciones estructuran 

respecto de 1os bienes inmu~bles, que en su origen hec~a 

ref~rencia precisamente a los bienes inmuebles. aón cuando en 

la actualidad no exista por lo menos en la leg1s1aeibn mexica­

na un impedimento par~ constituir ·hipotec~s respecto de bienes 

mueb1Qs (•1) y que siendo los inmuebles parte del territorio 

de un estado y como tal, parte integrante del propio Estado, 

se prevee indispensable y necesario que la ley reglamente en 

forma cuidados~ y ordenada tanto la constituc16n de este 

gr~vamen. como su operatividad. consecuencias o efectos y 

causas de terminación. 

No es deseable que la reg1amentac16n del gravamen h1pote­

cario se deje exc1us1vamente a una regu1acibn entre particu­

lares, porque posiblemente podr~a atentarse en contra de va­

rios de )os principios basicos fundamenta_ les de todo orden 

Jurldieo, como es la propiedad inmobiliaria, el establ~ 

cimiento de limitaciones o moda)idades a tal propiedod privo­

da, las formas de adquisic10n de le misma y sus medios de 

tresmisiOn. que son' de orden público. 

El Art. 27·Constitucionol, segundo pllrrafo menciona: "La 

nación tendrA en todo tiempo el derecho de imponer e 1a 

propiedad privada les modalidodes que dicte el interés publi­

co. asi como e1 de regular, en beneficio social, el aprovech6-

miento de los elementos naturales susceptibles de apropiac10n. 

con objeto de hacer una d1stribuci6n equitativa de la riqueza 
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pública. cuidar de su conservación, lograr el desarrollo equili­

brado del pa1s y el mejoramiento de las condiciones de vida de 

la población rural y urbana," 

Pensar en la posibilidad de que los particulares regula­

ran la constituci6n y funcionamiento de las hipotecas, seria 

tanto como permitirles la libertad de controlar aspectos fun­

damentales y bSsicos para la econom~a y la seguridad nacio­

nales. So puede pensar perfectamente en un contrato innomina­

do, esto es, un contrato no reglamentado que establezca r.ier­

tas restricciones a la conducta de las personas. como obliga­

ciones de hacer o no hacer; tal seria el ejemplo de un contra­

to de lactancil'. Pero seria muy dif1cil imnginnr que en la 

actualidad un legislador no reglamentara el contrato de hipo­

teca por las razones antes apuntadas y ademas y abundando, por 

las siguientes: 

Es necesario e indispensable que todas las personas ten­

gan puntos de apoyo s61idos, fuertes· y seguros cuando se trata 

de regular sus relaciones referidas a bienes inmuebles. 

Muchas veces la seguridad de la misma naci6n descansa en 

alguna forma. en una sana reglamentación inmobiliaria. por 

ejemplo. 1a de zonas fronterizas o la de aquellos bienes que 

colindan o estan cercanos a cierto tipo de instalaciones 

militares, oficiales o de seguridad. 

El Art. 843 del C6digo Civil dice "Nadie puede edificar 

ni plantar cerca de las plazas fuertes. fortalezas y edificios 

püblicos, sino suJetandose a las condiciones exigidas en los 

reglamentos especiales de la materia." 

Y el Art. 27 Constitucionol:"I.- ... En una faja de cien 

kil6metros a lo largo de las fronteras y de cincuenta en las 

playas. por ningun motivo podran los extranjeros adquirir el 
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dominio directo sobre las tierras y aguas.- El Estado, de 

acuerdo con los intereses pUblicos internos y los principios 

de reciprocidad. podrA. a juicio de la Secretaria de Rela­

ciones,conceder autorizaci6n a los Estados extranjeros para 

que adquieran, en el lugar permanente de la residencia de los 

Poderes federales, la propiedad privada de bienes inmuebles 

necesarios para el servicio directo de sus embajadas o lega­

ciones.'' 

Una sana economia nacional implica una movilidad lógica y 

sensata de la propiedad inmobiliaria. Por eso, en una medida o 

en otra, toda~ las legislaciones actuales. pretenden evitar la 

1 lamada "propiedad de manos muertas". y no es otra sino 

aquella a la que se impide la libre circulación juridica, ya 

sea por supuestas lim1t~c1ones que pretendan imponerle las 

partes en un contrato. o porque se permi~a que ciertas corpo­

raciones o sociedades adquieran sih l~mite bienes inmuebles. 

En nuestro derecho es clara la na";·ma constitucional que impide 

a las personas morales la adquisiciOn indiscriminada de inmue­

bles y limita su capacidad sólo a la posibilidad de adquirir 

aquellos que sean necesarios o indispensables para el desarro-

1 lo de sus objetos sociales: 

El Art. 27 Constitucional dice: 11.- Les asocia-

ciones religiosas que se constituyan en los terminas del 

Art1culo \30 y su ley reglamentaria tendr~n capacidad para 

adquirir. poseer o administrar, exclusivamente. los bienes que 

sean indispensables para su objeto, con los requisitos y 

limitaciones que estab1e:ca la ley reglamentaria.- 111.- Las 

instituciones de beneficencia, pUblica o privada. que tengan 

por objeto el auxilio de los necesitados, la investigación 

cient1fica, la difusión de la enseñanza. ll'I ayuda rec{proca de 



los asociados. o cualquier otro objeto licito. no podrAn 

adquirir mas bienes raices que los indispensables para su 

objeto, inmediato o directamente destinados a e1. con sujecibn 

a lo que determine la ley reglamentaria.- IV.- Las sociedades 

mercantiles por acciones podrBn ser propietarias de terrenos 

rUst1cos. pero ünicamente en la extensión que sea necesaria 

para el cumplimiento de su objeto.- ... no podrBn tener en 

propiedad o en administracibn mas bienes ralees que los ente­

ramente neces.?ir ios para su objeto di recto. " 

Esta norma constitucional ahora adquiere una significa­

ción especial en las relaciones armoniosas entre el Estado 

las corporaciones religiosas denominadas 1 glesias. 

Es de vital importancia para el pais el precisar los 

modos de adquirir la propiedad de inmuebles, y tod~s las 

normas al respecto en los códigos civiles deben considerarse 

de orden pUblico. y para una sana y limpia transmisión de los 

mismos y para garantizar la paz social y la seguridad en las 

transacciones, se requiere de un control y vigilancia de los 

gravi!r.rnenes sobre inmuebles constatados y precisados en un 

Regis'tro Publico de la •Propiedad Inmobiliaria. 

La toma de decisiones sanas, oportunas y eficaces, tanto 

de los servidores en el sector pUblico, ya sea para facilitar 

la adquisicibn de inmueblesA a personas necesitadas o de 

escasos recursos económicos, para la imposición de grava.­

menes, o para el establecimiento de zonas restringida~) as1 

como la toma de decisiones de particulares para efectuar 

inversiones. desarrollos y en general operaciones inmobilia­

rias. requiere de un control legislativo sano que precise y 

eva1Ue las situaciones tanto de hecho como jur~dicas de los 

inmuebles y asi, el catastro se pl"'eocupa en mostrar la situa-
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ci6n fis1ca como es lo relacionado con la superf1c1e, medideis 

y linderos de los inmuebles, y el Registro Publico de la 

Propiedad su situación Juridica,para determinar si sobre ellos 

existen gravAmenes. limitaciones o. en los t6rminos de 1a 

actual Ley Genera1 de Asentamientos Humanos, provisiones, 

usos, reservas o destinos especificas. 

El Art. 2o. de dicha ley dice: "ART. 2.- Para los efectos 

de esta Ley se entender! por: 1.- Administracion Publica fede-

1-al: lss dependencias y entidades a que se refiere el articulo 

lo. de la Ley Organica de la Administraci6n Publica federal; 

I 1.- Asentamiento humano: el establecimiento de un conglomera­

do demografico, con el conjunto de sus sistemas de conviven­

cia. en un Area fisicamente localizadn. considerando dentro de 

la misma los elementos naturales y 1as obras materiales que lo 

integran; llI.-Centros de poblacion:las breas constituidas por 

las zonas urbanizadas, l~s que se reserven a su expanc16n y 

1as que se consideren no urbanizables por causas de preserva­

ción ecol6gica. prevenci6n de riesgos y mantenimiento de acti­

vidades productivas dentro de los limites de dichos centros; 

asi como las que por resoluc16n de la autoridad competente 

se provean para 1a fundación de los mismos; IV.- Conurbación: 

lo continuidad fisica y demografica que formen o tiendan a 

formar dos o mas centros de poblacion; V.- Conservaci6n: la 

acción tendente a mentener el equilibrio eco16g1co y preserver 

el buen estedo de la infraestructura, equipamiento. vivienda y 

servicios urbanos. de los centros de pobleci6n. incluyendo sus 

valores historicos y culturales; VI.- Crecimiento: la accion 

tendente a ordenar y regular 1a expansi6n f1sica de los 

centros de poblacion.- VII.- Desarrollo rag1onal: el proceso 

de crecimiento económico en un territorio determinado. garan-
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tizando el mejoramiento de la calidad de vida de la población, 

la preservaci6n del ambiente, asi como la conservaci6n y 

reproducci6n de los recursos naturales; VIII.- Desarrollo 

urbano: el proceso de planGaci6n y 1·egulaci6n de la fundación, 

conservaci6n, mejoramiento y crecimiento de los centros de 

población; IX.- Destinos: los fines póblicos a que se prevea 

dedicar determinadas zonas o predios de un centro de pobla­

ción; X.- Equipamiento urbano: el conjunto de inmuebles, 

instalaciones, construcciones y mobiliario utilizado para 

prestar a l~ población los St!rvicios urbanos y desarrollar las 

actividades econ6micas; XI.- fundación: la acción de estable­

cer un asentamiento humano; XI 1. - Infraestructura urbana: los 

sistemas y redes de organización y distribución de bienes y 

servicios en los centros de población; XlII.- Mejoramiento: la 

acciOn tendente a reordenar o renovar las zonas de un centro 

de población de incipiente desarrollo o deterioradas fisica o 

funcionalmente; XIV.- Ordenamiento territorial de los asenta­

mientos humanos: el proceso de distribución equilibrada y 

sustentable de la población y de las actividades económicas en 

el territorio nacional XV.- Provisiones: las ~reas que seran 

utilizadas para la fundación de un centro de población; XVI.­

Reservas: las áreas de un centro de población que seran 

utilizadas para su crecimiento: XVII.- Secretaria: la Secreta­

ria de Desarrollo Social: XVIII.- Servicios urbanos: las acti­

vidades operativas públicas prestadas directamente por la 

autoridad competente o concesionadas para satisfacer necesi­

dades colectivas en ~os centros de población; XIX.- Usos: los 

fines particulares a que podran dedicarse determinadas zonas o 

predios de un centro de poblacibn: XX.- Zona metropolitana: el 

espacio territorial de influencia dominante d~· un centro de 
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población, y XXI.- Zonificación: la determinación de las 

areas que integran Y delimitan Un Céntro de poblaci6n: SUS 

aprovechamientos predominantes y las reservas, usos y desti­

nos, as1 como la delimitac16n de las ~reas de conservaciOn. 

mejoramiento y crecimiento del mismo." 

Francisco Lozano Noriega señala que "El Registro Póblico 

tiene por obJeto dar la mayor estabilidad, la mayor garant~a 

posible al derecho de p1~opiedad sobre bienes inmuebles; tiene 

como función dar a conocer cual es la verdadera situaci6n 

Jur1dica de un inmueble, tanto respecto al propietario de ese 

inmueble, como respecto a las cargas. derechos reales. que 

puede reportar ese inmueble." (=*2} 

- Ram6n Sanchez Medal, en El Nuevo Registro Publico de 

la Propiedad, pag. 16 y 17, expresa: "En Mexico se implantó 

propiamente el Registro Publico de la Propiedad en el año de 

1871, pero de 1871 a 1902 continu6 el oficio o registro de 

hipotecas como secci6n segunda del Registro -Publico de la 

Propiedad. Estos ''oficios de hipotecas'' estaban y continuaron 

en manos de particula1:-es. porque conforme a una ley de 1853 

del Presidente Santa Ana. se remataban por el Estado al mejor 

postor, si bien trabajaban bajo la supervision de los Ayunta­

mientos y para el cobro de derechos se ajustaban a un arancel 

oficial.Los dos sistemas registrales que h~ habido en M9xico, 

el pr-imero desde 1871 hasta 1978, y el segundo y actual a 

partir de 1979, han tratado de seguir los lineamientos gene­

rales trazados en la legislación española. a saber la ley 

Hipotecaria de 1861 por lo que se refiere al primero, y la 

vigente Ley Hipotecaria de 1964 por lo que toca al segundo, y 

en ambos sistemas fue adoptado el efecto declarativo -

para la 1nscripci0n registral que es propio del sistema 
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franc~s. as1 como la separaciOn del Catastro y del Registro 

Pub1ico de 1a Propiedad y 1a dependencia de este de 1a autori­

dad administrativa y no de 1os tribuna1es judicia1es, si bien 

con una importante aproximaciOn al regimen inmobiliario ger­

manico de proteccibn al tercero adquirente de buena fe que se 

f1a en los datos que aparecen en el Registro. 11 (*3) 

Posiblemente la necesidad de tomar una clara conciencia 

de todos estos aspectos haya nacido precisamente de la consti­

tuci6n de hipotecas sobre inmuebles y para poder cubrir 

todos estos requisitos se antoja que es imperiosa e imposter­

gable la necesidad de regular a las hipotecas como gravAmenea 

pub1icos y especia1es. 

PUblicos. porque se siente la necesidad de que puedan ser 

conocidos por todos aquellos que en determinado momento van a 

tomar una decisi6n referida a bienes inmuebles, ya sea para 

transmitirlos, adquirirlos o en alguna forma comerciar con 

ellos¡ y 

Especiales, porque es indispensable y necesario precisar 

e1 inmueb1e gravado y que constituya 1a garant1a parg e1 

cumplimiento de las obligaciones; es indispensable ademAs 

precisar e1 monto por e1 que garantice 1a ob1igacion e1 inmue-

ble y por Ultimo, es necesario precisar quién es quien 

ejercer 1o titu1oridad de1 derecho hipotecario. 

puede 

francisco Lozano Moriega 1nd1ca que e1 sistema hipoteca­

rio mexicano fue tomado de 1a Ley Hipotecaria Espoño1o y esta 

a su vez del sistema alem~n. basado en dos pi1ares''1a hipoteca 

debe ser especio1 y pób1ica". 

Viene un sistema opuesto, el alem8n: toda hipoteca 

debe ser especial y toda hipoteca debe ser. además, pUb11ca. 

Estos son los pilares sobre los que se ha construido todo el 
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sistema hipotecario ~leman, sistema que fué copiado por la Ley 

Hipotecaria Española y de ah1 en adelante adoptado por nues­

tros Códigos Civiles de 1870 y 1884, lo mismo que por el 

vigente. Nuestro sistema hipotecario desde que existe codifi­

cacion esta basado en estas dos ideas: la publicidad y la 

especialidad de las hipotecas." (* 4) 

El Codigo Civil mexicano de 1884 : "Art. 1857. La hipote­

ca nunca es t!cita ni general; para subsistir necesita siempre 

de registro. y s~ contrae por la voluntad en los convenios y 

por la necesidad en los casos en que la ley sujeta a alguna 

persona a prestar esa garant1a sobre bienes determinados; en 

el primer caso se llama voluntaria; en el segundo necesaria. 

(Art. 1,980.a.r.)." 

El Código Civil de 1928: "Art. 2,919.- La hipoteca nunca 

es tAcita. ni general: para producir efectos contra tercero 

necesita siempre de registro, y se contrae por voluntad en los 

convenios, y por necesidad, cuando la 18y sujeta a alguna 

persona a prestar esa garant~a sobre bienes determinados. En 

el primer caso se llama voluntaria: en el segundo, necesaria." 

Antes del establecimisnto del Registro Publico de la 

Propiedad, la legislación no era muy precisa en relac16n a 

esta especialidad de la-hipoteca, ni al aspecto publicitario 

de la m1sma. 

y 

y pur ello, llegoban a ser vAlidas las hipotecas 

ocultas. Esto significo que como no hab~a un generales 

Registro Publico de la Propiedad inmobiliaria en el cual. 

cualquier persona (el pUblico en general) pudiera enterarse de 

la constitución del grovomen, la constitución de lo hipoteco 

aunque era entre personas determinadas, acreedor y deudor 

h1potecar1o, produc1a efectos contra terceros, aunque no tu­

vieron una forma efectiva de conocer el gravamen y de librarse 
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de las consecuencias funestas que este ocultamiento les produ­

cia, y ademas eran generales porque podian no precisarse ni el 

inmueble en su descripción de superficie, medidas y linderos. 

ni el monto de la cantidad garanti%ada: lo que originaba una 

gran inseguridad en l~s t1·ansacciones sobre inmuebles. c~s) 

Rafael Rojina Villegas expone que "a partir del C6digo 

de 1870, ya no se admiten las hipotecas tácitas y generales. 

que reconoció la antigua legislación eGpa~ola, misma que con­

tinuo rigiendo en est~ punto hasta que el mencionado ordena­

miento implantó el sistema de las hipotecas expresas, recono­

ciendo como principio modorno el de la determinación absoluta 

de la cosa hipotecada." (•6) 

Puede hacerse v~lidamente una pregunt~:¿c6mo se manejaban 

las adquisiciones de inmuebles cuando habla la posibilidad de 

la constitución de estas hicotecas generales y ocultas?. En 

primer lugar. las transacciones descansaban sobre la buena f0 

de las partes y el conocimiento de la honestidad entre ellas y 

en segundo lugar. por la intervenci6n de los notarios o 

escribanos pUblicos en las plazas que debian tener un conoci­

miento preciso de propietarios e inmuebles en su circunscrip­

ci6n. 

El crecimiento de la poblaci6n por una parte, la prolife­

ración de negocios y la necesidad de garantizar el 

cumplimiento de las obligaciones, por otra, llev6 al estable­

cimiento del Registro Publico de la Propiedad inmueble como un 

registro hipotecario en un inicio. Se piensa. a partir de la 

segunda mitad del siglo pasado y hasta nuestros d1as. en esa 

necesidad de precisar la situación juridica de 1os inmuebles a 

traves de un registro confiable y as1 nace nuestro Registro 

Publico de la Propiedad. 
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Bernardo P~rez FernAndez del Castillo, dice que: ''Una 

vez revisado el proyecto fue aprobado por el Congreso de la 

Unión por Decreto de 8 de Diciembre de 1870 y entró en vigor 

el lo de Marzo de 1871, bajo el titulo de "Código Civ11 del 

Distrito federal y Territorio de Baja California". La 

exposición de motivos de este C6di90, en la parte relativa al 

Registro PUblico de la Propiedad, manifiesta lo siguiente: 

TITULO VEINTITRES.- DEL REGISTRO PUBLICO.- Este sistema, 

nu~vo énter8mente entre nosotro!'. ha sido adoptado por la 

comisión a fin de hacer mas seguros los contratos menos 

probable la ocultaci6n de 1os gravAmenes y demAs condiciones 

de los bienes. inmuebles ... " C*7) 

Antes de conceptuar a la hipoteca, es necesario hacer 

otras consideraciones: 

Se puede distinguir claramente entre la hipoteca como 

un gravamen real impuesto sobre un inmuéble y el contrato que 

es la forma mAs comün de constituci6n de ese gravamen; ya que 

el contrato tambien toma el nombre de hipoteca y por ello 

pueden 16gicamente conceptuarse en forma independiente la 

hipoteca como gravamen y la hipoteca como contrato. 

Miguel Angel Zamora expone: "Con el termino-

"hipoteca", se designan tanto al contrato, como al derecho 

real de garantia, que es aquBl que se constituye sobre un 

bien generalmente inmueble. determinado y enajenable, para 

garantizar el cumplimiento de una obl1gac16n, sin desposeer el 

deudor hipotecar-io del bien y que le da derecho a su titular 

de persecución y en caso de incumplimiento da la obligación, 

de enaJenac16n y de preferencia para ser pagado con el produc­

to de la enaJenac16n. en el grado de prelac16n que señala la 

ley. La hipoteca como derecho real, es oponible erga omnes y 
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por lo tanto. los bienes hipotecados conservan el gravamen aun 

cuando se transmita s1J propiedad a un tercero.- El contrato de 

hipoteca puede celebrarse entre el acreedor y el deudor de la 

obligaci6n que se garantiza o entre el acreedor y un tercero 

que no seo el deudor de la obligaci6n garantizada (2904)." 

c•s1 
Varias son las notas que deben de caracterizar a esta 

figura: Por regla general, aón c~ando no sea de esencia, la 

hipoteca recae sobre inmuebles; la hipoteca siempre debe de 

constituirse como una GARANTIA ; esto es, como un medio para 

evitar a un acreedor los mayores perjuicios como consecuencia 

del incumplirniento de las obligaciones de su deudor. Por 

recaer la garant1a generalmente sobre inmuebles, se dice que 

es una GARANTIA REAL en oposición a personal y los bienes 

sobre los que recae la hipoteca, por la necesidad dol princi­

pio de especialidad, deben de ser determinados: por la necesi­

dad de servir de garantia • deben de ser enajenables: y si se 

quiere que esta garantia produzca efectos "erga omnes" debemos 

de inscribir el gravamen en el Registro PUblico de la Propie­

dad y por ello los bienes deben de ser inscribibles. 

francisco Lozano Noriega apunta: En nuestro Derecho 

se establece como obligatorio el registro, pero obligatorio 

s61o frente a terceros, no para los contratantes ... El regis­

tro s6lo es oponible a los terceros. Ese registro se hace de 

manera voluntaria, cuando el interesado. cuando el titular del 

derecho de propiedad. de ese derecho real solicita la inscrip­

ción. No puede forzarse a una persona a que inscriba su dere­

cho r.eal; tiene obl1gaci6n de hacerlo"; pero esa obl1gaci6n 

esta sancionada simplemente con la inoponibilidad del acto que 

debe inscribirse y que no se inscribió. frente a terceros." 

("'9) 
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Francisco Lozano Noriega precisa que el articulo 469 del 

C6d1go de Procedimientos Civiles dice que cuando 1a cosa 

hipotecada pertenezca todavia a1 deudor hipotecario, puede 

ejercitarse 1a acción hipotecaria en la v1a sumaria contra el 

deudor. aUn cuando no haya inscrito la hipoteca; J Porque? 

Porque esta, entre las partes, produce todos sus efectos sin 

necesidad de registro; el registro es para oponer a los terce­

ros la hipoteca." (* 10) 

Ram6n S~nchez Medal indica: " ... el mencionado art. 3008 

rotundamente prescribe que la inscripci6n de los actos o 

contratos en el Registro PUblico tiene sólo efectos declarati­

vos o lo que es lo mismo que los documentos que deben regis­

trarse y no se registren no producen efectos en perjuicio de 

tercero ... pero son plenamente eficaces entre las partes y en 

beneficio de los terceros." (*11) 

c o N c E p T o 

Tanto desde el punto de vista legislativo como doctrinal, 

se han dado muchos conceptos de la hipoteca. 

Antes de proponer un concepto en este trabajo se har~ una 

breve referencia a los conceptos proporcionados por algunas 

1e9islaciones extranjeras y algunos conceptos doctrinales. 

LEGISLACIONES 

En Mltx1co, el C6digo Civil de 1664 en el Distrito y 

Territorios federales dice: "ART. 1823.- La hipoteca es un 

derecho real que se constituye sobre bienes inmuebles o dere­

chos reales, para garantir el cumplimiento de una obli9aci6n y 
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su preferencia en el pa~o." 

Oe igual forma lo establece el Código Civil de 1870: 

"ART. 1940 .-La hipoteca es un derecho real que se constituye 

sobre bienes inmuebles o derechos reales para garantir el 

cumplimiento de una obligacibn y su preferencia en el pago." 

El Código Civil vigente en el Distrito Federal, 1932, 

se~ala: ''ART. 2,893 .- La hipoteca es una garant1a real 

constitu~da sobre bienes que no se entregan al acreedor. y que 

da derecho a éste, en caso de incumplimiento de la obligaci6n 

garantizada, 8 ser pagado con el vailor de los bienes. en el 

grado de preferencia establecido por lai ley." 

El Código Civil Ale~~n: "1.113. Una finca puede ser 

gravada en forma que a aquél en cuyo beneficio se establece el 

gravamen haya de pagarse a costa de la finca una determinada 

suma de dinero. para la satisfacci6n a causa de un crédito.que 

le corresponde (hipoteca). La hipoteca puede tambien consti­

tuirse en garantia de un crSdito futuro o de un cr8dito condi­

cional." (•12) 

El Código Civil Frances dice: "ART. 2114.- La hipoteca 

es un derecho real sobre los inmuebles afectados para garanti­

zar una obligaciOn. Ella es por su mi~ma naturaleza indivisi­

ble y subsiste por entero sobre todos los inmuebles afectados 

sobre cada uno y sobre ce.da por e i 6n de esos inmueb 1 es ... 

El Codigo Civil Español: "ART. 1876. La hipoteca sujeta 

directa e inmediatamente los bienes sobre que se impone. 

cualquiera que se~ ~u poseedor, al cumplimiento de la ob11ga­

cion para cuya seguridad fuá constituida." 

El Código Civil de la Repóblica de Chtle: "ART. 2407. La 

hipoteca es un derecho de prenda constituido sobre inmuebles 

que no dejan por eso de permanecer en poder del deudor." 
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El C6digo Civii Italiano: "La hipoteca es un derecho real 

constitu1do por los bienes del deudor o de un tercero. a favor 

de un acreedor, para asegurar sobre los mismos el cumplimiento 

de una obligación, siendo tal derecho indivisible, y subsis­

tiendo sobre todos los bienes afectados o partes de los mis-

moo." 

CONCEPTOS DOCTRINALES 

MIGUEL ANGEL ZAMORA VALENCIA: "La hipoteca es un contrato 

por virtud del cual una persona llamada deudor hipotecario, 

constituye un derecho real del mismo nombre sobre un bien 

generalmente inmueble, determinado y enajenable. en favor de 

la otra parte llamada acreedor hipotecario, para garantiz~r el 

cumplimiento de una obligación sin desposeer al deudor del 

bien gravado y que le da derecho al acreedor. de persecusi6n y 

en caso de incumplimiento de la obligación, de en•Jenaci6n y 

de preferencia para ser pagado con el producto de la enaJena­

ci6n, en el grado de prel•ci6n que señala la ley." (*13) 

ROJINA VILLEGAS: "La hipoteca es un derecho real que se 

constituye sobre bienes determinados, generalmente inmuebles, 

enajenables, para garantizar el cumplimiento de una obligación 

princ1pal, sin desposeer al dueño del bien gravado, y que 

otorga al titular los derechos de persecus16n, de venta y de 

preferencia en el pago, para el caso de incumplimiento de la 

obligaci6n. {*14) 

PLANIOL: "La h1poteca 

desposeer actualmente al 

es una seguridad real que sin 

propietario del bien hipotecado, 

permite al acreedor apoderarse de e1 al vencimiento. para 

hacerlo vender, en cualquiera manos que se encuentre y hacerse 
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pagar con el precio de proforcncia a otros acreedores. cx1s) 

MANUEL BORJA SORIANO: "El controto de hipoteca es aqu61 
por virtud del cual nace un derecho real que afecta a un 

inmueble generalmente para garantizar el cumplimiento de una 

obligacibn principal y su preferencia en el pago. (x16) 

RAMON SANCHEZ MEOAL: "92.- Definici6n. Contrato por el 
que el deudor o un tercero (2904), concede a un acreedor el 

derecho a realizar el valor de un determinado bien enajenable, 

sin entregarle la posesiOn del mismo. para garantizar con su 

producto el cumplimiento de una obligación y su preferencia en 

el pego. Suele llamarse "constituyente" de la hipoteca al 

deudor o tercero que la establece." (*17) 

RAFAEL DE PINA: "El contrato de hipoteca puede ser 

definido diciendo que es aquel por virtud del CU.?11 

determinados bienes -muebles o inmuebles- quedan constituidos 

en garant1a del cumplimiento de una obligacibn, para que. en 

el caso de que ésta no se realice, sean destinados a satisfa­

cer con su importe el monto de la deuda a cuyo pago se encuen­

tran afectos por virtud de su titular." c•1s1 
Oespues de estudiar y analizar los conceptos anteriores. 

pueden obtenerse de ellos algunas notas caracter~sticas que 

precisen un concepto general de este contrato. Entre otros, es 

importante hacer notar que la hipoteca siempre se conceptUa 

en una forma o en otra como un gravamen, como un gravamen 

real. como un gravamen que tiene como finalidades facultar al 

acreedor para hacer efectiva la garant1a y por ~llo ahora yo 

apunto el siguiente concepto: 

"La hipoteca es un contrato por el cual un deudor consti­

tuye un derecho real sobre un bien inmueble, determinado, 

enajenable e inscribib1e, para garantizar el que cumplirA con 
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una obligaciOn principal y por ella tiene derecho el acreedor 

de persecución, venta y preferencia en el pago. en caso de 

incumplimiento del deudor." 

CARACTER!STJCAS 

Es necesario distinguir claramente entre la hipoteca y 

otras figuras Juridicas que pueden tener cierto parecido con 

esta. Siendo la hipoteca un instrumento de garant{a para el 

cumplimiento de obligaciones. primero se impone clarificar 

este concepto. 

GARANT!A. 

Cuando se dice que la hipoteca es una garantia para el 

cumplimiento de obligaciones. no significa que por el simple 

hecho de la constitución del gravamen hipotecario se va a 

garantizar que el deudor de la obligación - - - - cumpla 

con ésta. No hay posibilidad alguna de garantizar que un 

deudor cumpla con el deber que le impone la ley, porque toda 

obligacion, por el simple hecho de serlo, lleva en si misma la 

posibilidad de un futuro incumplimiento. Si una obligación no 

pudiera dejar de cumplirse, deja de ser tal y sera una conse­

cuencia de un acto, pero no una obligac16n. Asi sucede en 

derecho mexicano. por ejemplo, con la transmisión del dominio 

en un contrato de compraventa. Por el simple hecho de cele­

brarse válidamente un contrato de compraventa respecto de un 

bien cierto y determinado. por las partes, se opera entre 

ellas el efecto traslativo: y s1 se trata de bienes no ciertos 

y determinados, después de perfeccionarse el contrato de com-
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praventa. cuando el objeto del contrato se haga cierto 

determinado con conocimiento del comprador, se operara de 

inmediato el efecto traslativo; ~sto lleva a la consecuencia 

de que la transndsiOn de propiedad en Derecho Civil Mexicano, 

no es una obl igacion del vendedor sino un efecto del contrato. 

No sucede asl con lo obligación de entregar la cosa, pues esta 
si es uno obligación y como ta 1 puedo incunip 1 irse. 

Miguel Angel Zamora expone: "El contrato de 

compraventa, conforme a la ley mexicana, se perfecciona cuando 

ambas partes se h~n puesto de acuerdo en precio y cosa. aUn 

cuando aquel no haya sido satisfecho y esta entregada y la 

tr.einsmisiOn del dominio se opera respecto de cosas que sean 

ciertl'ls y determinadas, por mero efecto del contrato en el 

momento de su celebraciOn, y cuando el contr~to recae sobre 

cosas que no son ciertas y determinadas, en el momento en que 

se determinan con conocimiento del acreedor." (~19) 

Codigo Civil de _1928. "Art. 2.014.- En las enajenaciones 

de cosas ciertas y determinadas. la traslac16n de la propiedad 

se verif1ca entre los contr.stantes, por mero efecto del con­

trato. sin dependenc1a de tradición ya sea natural, ya sea 

simbólica; debiendo tenerse en cuenta las disposiciones rela­

tivas del Registro Póblico." 

.. Art. 2.015.- En las enajenaciones de alguna especie 

1ndeterminsda,la propiedad no se transfeririá sino hasta el 

momento en que la cosa se hace cierta y determinada con cono­

cimiento del acreedor." 

Si la garantia para el cumplimiento de la obligación no 

significa que la obligaci6n necesariamente se cumpla. debe 

tener otro significado. 

Por otra parte. hay obligaciones que no es posible que se 



cumplan sino por e1 directamente ob1igado, y por lo tanto. si 

este no cumple con la obligaci6n, nadie podra cumplir por el. 

Tal es el caso, por eJemp1o de la obligaciOn del profesor en 

un contrato de prestación de servicios profesionales. Si e1 

Doctor X se oblig6 a practicar una operación quirUrgica y no 

cumple, no podrA otra persona practicarla. En un contrato 

de promesa de compraventa, si el promitente vendedo1· no vende 

Eln 1a forma pactada ei bien. nadie lo podrA hacer por e1. 
porque si tal sucediese, se estaria en la presencia de una 

compraventa de cosa ajena, (Art. 2270) que es nula; no obstan­

te lo anterior, en general se dice que se pueden garantizar 

las obligaciones tanto de los profesionales como de los_promi­

tentes vendedores a través de los contratos de garantía. y 

entre ellos el de hipoteca. 

As~ las cosas, se requiere preci~ar que se entiende por 

garantizar el cumplimiento de las obligaciones. 

Cuando el contenido de la obligaciOn de un deudor es una 

suma de dinero, ya no hay duda que desde un punto de vista 

16gico-Jur1dico y gramatical, esa obligaci6n de pago se puede 

garantizar con hipoteca, ya que si el deudor no pagare, e1 

acreedor podr1a hacer efectiva la 9arantia y pre~ia la enaJe­

naciOn forzada del bien gravado. se podria aplicar e1 precio 

de la misma al pago de la obligac16n gorant1zada. Asl, el 

deudor deb1a cierta cantidad de dinero al acreedor, incumpliO 

su obligaci6n de pago, pero a travSs de ese mecanismo, el 

acreédor de cualquier manera r@cibirA la misma cantidad de 

dinero y por ello es 16gico decir que esa hipoteca garantiz6 

efectivomente el cumplimiento de lo obligaci6n. 

En todos los demas casos en que e1 contenido de la obli­

gaci6n del deudor no es una suma de dinero, en realidad 10 que 
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se trata de evitar a traves de 13 hipoteca es el perjuicio 

económico que sufra el acreedor como consecuencia del incum­

plimiento del deudor, para resarcirlo de los daños o perjui­

cios que le origine el incumplimiento y as1 no se esta garan­

tizando precisamente el cumplimiento de la obligaci6n. sino el 

resarcimiento de los daños y perjuicios originados por el 

incumplimiento. 

En este sentido. la hipoteca tiene la caracter1stica de 

ser una garantia. 

GARANTIA REAL: 

En terminas generales, existen dos clases de garant1as, 

las personales y las reales. La hipoteca es una garantia real. 

Cuando se indica que la hipoteca es una garant1a real se 

da a entender que se esta gravando una cosa (res); que el 

producto de su enajenaci6n legal garantiza el resarcimiento de 

los daños o perjuicios originados por el incumplimiento de la 

obligacion del deudor. 

La garant1a real implica la determinación de un bien, 

cosa (res) que espec1ficamente y en grado preferente. si as1 

lo desea el acreedor, esta garantizando o el producto de su 

enajenación esta garantizando ese cumplimiento: si as1 lo 

desea el acreedor, porque no obstante que el acreedor siempre 

tendrA como garant~a todo el aspecto activo del patrimonio de 

su deudor, espec{ficamente se ha determinado un bien P.ara que 

con su gravamen sea garant{a especial en esa circunstancia. 

Art. 2,964 del Codigo Civil: ''El deudor responde del 

cumplimiento de sus obligaciones con todos sus bienes, con 

excepción de aquellos que. conforme a la ley, son inalienables 

o no embargables." 
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La garantis real difiere de la personal, en que en esta 

U1tima, todo e1 aspecto activo del patrimonio del deudor esta 

comprometido par~ responder al ac1·eedor de sus ob1igaciones y 

no se ha señalado un determinado bien para que en forma espe­

cial sirva de garantia. 

No significa que la garantia personal involucre 1a 

persona misma. ya sea su cuerpo, partes del mismo o su liber­

tad. para e1 cump1imiento de la obligación o para el resarci­

miento de ·los daños originados por el incumplimiento, sino 

que es el patrimonio en su aspecto activo de la persona lo que 

proporciona tal garantia. 

Hace ya muchos años que se ha despersonalidado la garan­

tia de los deudores en la acepciOn de comprometer su persona 

misma, ya sea en forma fisica o ya sea en su posibilidad de 

actuar en forma libre y ahora ya no es posible que el acreedor 

pued~ pagarse con un dedo, un miembro o una cantidad determi­

nada de parte corporal del deudor, ni tampoco el obligarlo a 

realizar ciertas conductas que puedan traducirse en una remu­

neración económica en favor de los acreedores como podr1a ser 

el emplearlos de sirvientes por cierto tiempo para liquidar 

una deuda, y asi. la Unica garant1a serA el valor de enajena­

ci6n de los bienes o derechos en su patrimonio. 

En el Tratado Elemental de Derecho Romano de Eugene Petit 

se leé: 724.- lV. "Manus injectio" .- En toda condena. siendo 

pecuniaria. era reconocido el demandado condenado como deudor 

de una cantidad de dinero. El procedimiento de derecho comUn 

organizado para forzarle a ejecutar la condena era 1a manus 

inJectio ..• si el deudor no ha encontrado un videx. el magis­

trado ~o declara addictus. El acreedor puede llevarle a su 

morada, encadenarle y tratarle como un esclavo de hecho. 
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aunque no de derecho. La ley fijaba el peso de las cadenas y 

los alimentos que debian darse1e, aunque ademas ten~a der·echo 

a alimentarse a su cargo .... " (* 20) 

Rafael RoJina Villegas expone: El primitivo derecho 

romano permiti6 a1 acreedor· hacer coacciOn sobre 1a persona 

del deudor, privarle de la 11bertad y en ocasiones, hasta de 

la vida ... " (*21) 

La fianza es el ejemplo mas c1aro de la garant1a perso­

nal. As1 como todo el aspecto activo del patrimonio del deudor 

garantiza el cumplimiento de la obligación al acreedor, otro 

patrimonio, en su aspecto activo del fiador, o en su caso 

otros activos de patrimonios de varios fiadores. garantizan en 

los mismos terminas que el del deudor, y es por lo tanto 

presumiblemente mas dif1cil que sean insolventes varios para 

el pago de una prestación determinada, que el que sea 

insolvente sólo el deudor y en esto radica la importancia 

practica de la fianza. 

Existe una expresi6n muy cornün en el medio jur1dico y en 

esta materia que dice: "El patrimonio es la prenda tAcita de 

los acreedores quirografarios". Si se toma en cuenta 1a expre­

si6n en forma literal, implica un claro contrasentido, porque 

no existen prendas tacitas. Toda prenda, como toda hipoteca 

ambas garant1as reales, son expresas. Sin embargo, la men­

cionada expresión tiene un claro sentido prActico. Significa 

que aUn cuando no se diga en forma expresa, aunque no se pacte 

expresamente. todo el patrimonio en su aspecto activo de un 

deudor. garantiza el cumplimiento de las obligaciones de 1os 

acreedores que no tienen una garant1a real especifica y por 

elio se les l1ama quirografarios. 
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As1. la h1potec~ es una garant1a real. 

GARANTIA REAL INMOBILIARIA: 
En el apartado de concepto de lo hipoteco, se indico que 

en el derecho mexicano actual se ha suprimido de la precisión 

legal el requerimiento de que la hipoteca recaiga sobre 

inmuebles, lo que se señalaba expresamente en los códigos 

mexicanos de 1870 y 1884, por lo que existe lo posibilidod 

real de celebrar hipotecas de bienes muebles. En materia 

mercantil, de conformidad con la Ley de Navegaci6n, existe la 

hipoteca sobre buques o sobre partes de e1 (quirates) que son 

hipotecas mobiliarias. 

El Diario Oficial de la federaci6n de cuatro de Enero de 

1994, derogo la Ley de Novegocion y Comercio Mar{timo, ahora 

Ley de Navegocion, y en su orticulo 90 se le~: "Se podr~ 

constituir hipoteca de una embarcaci6n o artefaclo naval 

constru{do o en proceso de construcción, por el propietario 

mediante contrato, que deberA constar en instrumento otorgado 

ante Notario o Corredor PUbrico o cualquier otro fedatario 

público en el pais o 

se extiende al flete, 

Codigo Civil vigente 

en el extranjero. La hipoteca maritima 

si as1 se pacta ... ". Y conforme al 

no existe inconveniente legal para 

celebrar un contrato de hipoteca sobre un bien mueble, siempre 

que éste tenga 1as caracter~sticas de ser indubitablemente 

identificable, enajenable e inscribible en el Registro Público 

de la Propiedad. 

No obstante.lo anterior, cuando se modific6 el concepto 

de la hipoteca en el Codigo Civil de 1928 respecto de los 

Codígos de 1870 y 1884, y se suprimio en el actual el requeri­

miento de que la hipoteca recayera sobre inmuebles, no se hizo 
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ninguna otra modificaci6n o aclaración en el resto del articu­

lado que reglamenta a esta figu1·a, y por ello la hipotec8 

quedó naturalmente como un contrato real inmobiliario. 

francisco Lozano Noriega comenta que el Código Civil 

vigente no modificó el sistema hipotecario permitiendo la 

hipoteca mobi. liaria para que cualqLlier bien mueble fuera hipo­

tecado. sino que fue una corrección para que fuera congruente 

la definicibn. ya que hab~a excepciones en el Cbdigo Civil de 

1884 como el poder hipotecar emb~!wcaciones y ferrocarriles: 

asi se suprimen las palabras ''inmuebles o derechos reales'', 

pero no porque la idea sea permitir la hipoteca mobiliaria. 

("'22) 

En la reglamentación del Registro P~blico de la Propiedad 

se prevea con toda claridad la posibilidad de inscribir 

contratos de compraventa en abonos .º con reserva de dominio 

respecto de bienes inmuebles e inscribir la clausula resoluto­

ria o pacto comisario expreso; (Art.68 y 69,11) tambien se 

preveé la posibilidad de inscribir los contratos de prenda 

cuando el bien es indubitablemente identificable y no se 

entrega 1a posesiOn del mismo a1 acreedor, Art.3,069 C.C. pero 

no hay articulo expreso que de la posibilidad de inscribir 

contratos de hipoteca sobre bienes muebles en hipotecas c1-

viles y conforme a nuestro Código Civi1 y por ello, podrla 

resultar 1a duda en e1 sentido de si son inscribibles o no los 

contratos de hipoteca sobre b1enes muebles indubitablemente 

identificables. 

No obstante la cons1deraci0n anter1or, si se celebrase un 

contrato civil de hipoteca respecto de un bien mueble indubi­

tablemente identificable y se inscribiera el contrato en el 

Registro Publico de la Propiedad, no existirfa diferencia 
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entre nominar a ese contrato como de hipoteca o nominar1o como 

de prenda y posiblemente desde el punto de vista civil serta 

mAs normal y mas practico decir que e1 contrato es de prenda y 

no porfiar en llamarlo de hipoteca. Tal parece que no tiene 

sentido el conceptuarlo como hipoteca~ 

En ambos casos se grava con garantia re~1 un bien mueble. 

en ambos casos la posesi6n 1a conserva el deudor. (ya que si 

en e1 contrato de prenda la posesi6n se entregara al acree­

dor, ya no serta necesario su inscripción en el Registro 

PUb1ico de la Propiedad); y en ambos casos se esta garentizan­

do con el producto de ia enajenación del bien dado en 9arant1a 

el cumplimiento de le ob11gaci6n del deudor. 

RsmOn S~nchez Medel en su libro Oe los Contratos 

Civiles expone: no hay hipotecas c1viles sobre muebles. 

dado que 1a gar~nt~a real sobre muebles que no se entregan al 

acreedor sino que los conserva el deudor, es siempre prenda 

(2856 y 2859) y nunca hipoteca, por lo que en realidad la 

hipoteca civil siempre recae sobre bienes inmueb1es o sobre 

derechos reales sobre inmueb1es que también son bienes inmue­

bles." (*'Z3) 

Asi no hay diferencia en estos contratos; y sí existe 

duda respecto a la posibilidad de inscripei6n de la hipoteca 

mobiliaria, no la hay respecto de la prenda y por ello es 

conveniente. para evitar litigios inUtiles y des9astantes 

nominarla como prenda. 

GARANT!A REAL !NHOBIL!ARIA SIN DESPOSEER AL DEUDOR. 
La hipoteca tiene ventajas tanto de caraeter practico 

como jur1dico frente a otras garantf~s para el cumplimiento de 

las obligaciones de un deudor. Desde el punto de vista prae-

";Q 



tico. la enorme ventaja es que no desposee al deudor hipoteca­

rio de1 bien que sirve de garant1a para e1 cump11miento de la 

obl igacion. 

Esto 1e permite a1 deudor usar e1 bien y en su caso 

gozar1o. 

tria les 

posible, 

%8dl!li. 

aprovechando 1os frutos tanto natura1es como indus­

o civ11es, incrementando as1 su so1venc1a para hacer 

en su oportunidad, el pago de la obligacion garantí-

Francisco Louino Noriega comenta: "... porque permite a1 

deudor 1a conservación de la cosa hipotecada. cosa que queda 

en sus manos y puede ser productible. con lo cua1 no se priva 

de 1os medios necesarios para cumplir oportunamente con su 

obligacion. • (*24). 

Si se hipoteca por ejemp1o, un inmueble destinado a la 

habitl!lici6n, le perm1te al deudo1- ocuparlo y vivir en él, para 

no distraer 1as cantidades que requerir1a en otra forml!li, para 

e1 pago de un inmueb1e arrendado en donde establecer su 

vivienda. Asi, la importar.cía también se proyecta si el inmue­

ble no es de casa habitación sino que este destinado otro 

uso. ya sea comercial o industrial. lo que la permitirA al 

deudor usar1o en lo personal o darlo en arrendamiento y obte­

ner los ingresos correspondientes que le parmitan incrementar 

su so1venc1a para pagar la ob11gac16n garanti%ada. 

Esta caracter1stica de no desposeer al deudor diferencia 

a la hipoteca de la anticresis, en la que el bien debe de 

entregarse al acreedor anticret1co para que destine los frutos 

del bien en primer termino al pago de los intereses del capi­

tal garantizado y el remanente a la l!limort1zac16n de ese capi­

tal. 
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Codigo Civil .para e1 Est.,do de Sonora: "T1tulo 

Decimosexto.- De la anticresis.- 3343.- La anticresis es un 

contrato por virtud de1 cual p"ra la seguridad de una deuda 

conatituye el deudor un derecho real en favor de su acreedor. 

entregAndole un bien inmueble de su propiedad p~ra que lo 

disfrute por cuenta de los intereses debidos, o de1 capita1, 

sí no se deben intereses. Este derecho real confiere a su 

titular 1as ~cciones de persecusiOM. vent~ y preferencia en e1 

pago, para el caso de incumplimiento de 1a ob1igac1on garanti­

zada." 

No obst~nte ~ue puede ser una ventaja en ciertos casos 

est~ desposes16n del deudor_ en 9enera1 va en su perjuicio. 

por que lo logico es pensar que el propietario y deudor hipo­

tecar1o pueden ssc~rle un meyor rendimiento al bien. ya que el 

acraedor anticrético con obtener de los frutos e1 pago de sus 

intereses. puede darse por satisfecho. ye que de cualquier 

manera e1 capital estar1a garantizado con ol valor 1ibre, de 

remate del bien 9ravado; en cambio el deudor hipotecario puede 

buscar mejores prestaciones para con ellas abonar t~mb18n e1 

crédito garantizado. 

3 IMPORTANCIA PRACTICA. 
la importancia práctica de 1a hipoteca puede 

desde varios puntos de vist~. Por un lado. la 

de.,de el punto de vist.a del acreedor y por otro, 

ani!!I: 11 zarse 

importancia 

desde el 

punto de vista del deudor. Y ambos tienen diver~os aspectos en 

que se manifiesta la utilidad y ventaja de hecho y Juridica de 

esta figura. A cont1nuacion se analixaran algunos de estos 

aspeet.os: 

A.- Importancia práctica para e1 acreedor hipotecario. 



No tiene duda que al constituirse una hipoteca el acree­

dor sentirA de inmediato el alivio provocadc1 por la seguridad 

de que no sufrir! frente al incump 1 imiento de la obl igaci6n 

del deudor un daño mayor al del valor del bien dado en garan­

tia. Asi. si el monto del cr,dito gar·antizado fuera de 100 y 

el valor del bien dado en garantia fuera de 80 y no se tomaran 

en consideración otros aspectos que pueden llegar a mermar el 

precio del bien. el perjuicio al acreedor por el incumplimien­

to de la obligaciOn garantizada no podr! ser mayor de 20. 

Otra ventaja o aspecto positivo, que tiene esta garantía 

para el acreedor, es que le da una mayor seguridad y confianza 

al tomar en consideraciOn que la hipoteca la permite a su 

deudor la utilización del bien y con ello la posibilidad de 

incrementar sus ingresos o sus ahorros, para mejorar su 

solvencia. lo que redundara en su beneficio en su oportunidad, 

ya que le puede permitir al deudor el pago mh.s cOmodo de la 

obligaciOn garantizada y evitarle as1 al acreedor el inconve­

niente de Juicios para obtener el pago en forma coactiva. 

Por ello al acreedor le representa seguridad y tranquili­

dad y le evita los inconvenientes de garant,as parciales o de 

aquellas que le imponen obligaciones de hacer para tratar de 

conseguir los beneficio que implican otras garantías. 

B.- tmportancia pr8etica para el deudor: 

En primer lugnr, el deudor conserva la propiedad del bien 

dado en garant1a. lo que le permitiri!i en todo caso la posibi­

lidad de enajenarlo para que, con el producto de la enajene­

cion pagar la obligacion gorantizada. 

El deudor ademAs conservo la posibilidod juridica de 

constituir sobre el bien otras hipotecas que le permitan 

ampliar su cr6dito y con el su solvencia para el cumplimiento 



de sus obligaciones econ6mico patrimoniales. Hay muchos 

supuestos en los que, si tiene el deudor la posibilidad de 

ampliar sus lineas de crédito, tiene también la posibilidad de 

ampliar sus negocios y por 1o tanto sus ingresos. La hipoteca 

siempre le permitirA la utilización de estos mecanismos de 

crédito. 

Como una tercer ventaja al deudor hipotecario, esta 

figura le permite retener 1a posesión de1 bien y por 1o tanto, 

como ya se indico, la posibilidad de ampliar su solvencia, ya 

sea por 1a obtención de ingresos como frutos civiles o indus­

triales del bien, o la de evitarse gastos a1 no tener que 

arrendar otros bienes para sus necesidades cotidianas. 

La hipoteca también le permite al deudor pagar el crédito 

garantizado sin reqüerir el otorgamiento de un recibo 

ya que siendo propietario y 

formal 

titular por parte de1 acreedor. 

registral del inmueble, al no obtener ese recibo formal sólo 

tendrA como consecuencia e1 no conter en su oportunidad con la 

cancelación del crédito en el Registro Publico de la Propie­

dad y simplemente con el transcurso del tiempo puede llegar a 

obtener en los términos de la 1ey la cancelac10n del gravamen 

por prescripción. Esta ventaja no se t1ene con otras garnn­

tias~ como seria la compraventa con reserva de dominio o en 

abonos. 

Art. 1159 del Código Civil ... fuera de los casos de e><cep­

c10n, se necesita el lapso de diez años contados desde que una 

obligaci6n pudo exigirse, para que se extinga el derecho de 

pedir su cumplimiento." 

Art. 2941 del Código Civil. "Podrá pedirse y deberlo 

ordenarse en su caso la extinción de la hipoteca •.. VII. Por 

la declaración de estar prescrita la accion hipotecaria." 
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NOTAS DEL CAPITULO 1 

1.- En Mbxico, el C6digo Civil de 1870 en su articulo 1.940 

indicaba que la hipoteca se constituye sobre bienes inmuebles 

o derechos reales. En igual forma el Código Civil de 1884 en 

su articulo l,823 indicaba: ''La hipoteca es un derecho real 

que se constituye sobre bienes inmuebles o derechos reales ... " 

y el Codigo Civil vigente. en su articulo 2,893 suprime la 

palabra inmuebles y d~fine a la hipoteca como ''una garantia 

real constitu1da sobre bienes que no se entregan al acreedor, 

y que da derecho a éste, en caso de incumplimiento de la 

obligación garantizada, ser pagado con el valor de los 

bienes, en el grado de preferencia establecido por la ley" 

El Códi90 Civil Argentino indica: "3108.- La hipoteca es 

el derecho real constituido en seguridad de un credito en 

dinero. sobre los bienes inmuebles que continUan en poder del 

deudor," 

El Código Civil de Puerto Rico: "5041.- Hipoteca de 

bienes que pueden ser objeto de ella.- SOlo podr!n ser 

del contrato de hipoteca: (1) Los bienes inmuebles. 

objeto 

(2) Los 

derechos reales enajenables con arreglo a las leyes, impuestos 

sobre bienes de aquella clase.-'' 

2.- Lozano Noriega, Francisco.- 4o. Curso de Derecho Civil. 

Contratos. pAg, 447. 

3.- SAnchez Medal, Ramón. El Nuevo Registro Publico de la 

Propiedad. PAgs. 16 y 17. 

4.- Lozano Noriega, francisco. Ob. cit .. pAg. 409. 

S.- Diccionario de Derecho Privado. Tomo 11-6-2.- Editorial 

Labor, S.A., Barcelona, Madrid, Espafia, 1954. "Por fin, en los 
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siglos XVIII y XIX se opera la creación de los sistemas inmo­

biliarios e hipotecarios, el desarrollo de los libros regis­

trales, las 1im1taciones de la hipoteca a los bienes inmuebles 

Y al no ser necesario tomar posesiOn para ejecutar la finca, 

se hace que pierdan su raz6n de ser las obligaciones que 

caracterizan el contrato de hipoteca.'' 

6.- RoJina Villegas. Rafael. Derecho Civil Mexicano. Tomo 111. 

Bienes, Derechos Reales y Posesión. Pag. 153. 

7.- Perez Fernandez del Castillo. Bernardo.- Apuntes para la 

Historia del Registro Publico de la Propiedad.- Asociaci6n 

Nacional del Notariado Mexicano, A.C. Mexico. 1980. Pag. 85. 

8.- Zamora Valencia. Miguel Angel.- Contratos. 4o. Curso de 

Derecho Civil. Pag. 319. 

En igual sentido: Lozano Noriega, Francisco. Ob. cit. 

Pag. 679. 

9.- Lozano Noriega Francisco. Ob. Citl. pag. 448. 

10 .- Lozano Noriega Francisco. Ob. cit. pag. 423. 

11.- Sanchez Medal, Ram6n.- El Nuevo Registro Publico de la 

Propiedad. Pag. 20. 

12.- Traducci6n directa del aleman al castellano por Carlos 

Lean Infante. Código Civil Aleman. (BGB) Bosch, Casa Editorial 

Urgel, 51 bis Barcelona, España, Sección Octava, Titulo Prime­

ro, Hipoteca. Pag. 233. 

13 .- Zamora Valencia Miguel Angel. Ob. cit. pag. 319. 

14.- RoJina Villegas Rafael. Derecho Civil Mexicano. Tomo 

Sexto. Vol. 111. pag. 25. 

15.- Citado por BorJa Soriano Manuel. La Hipoteca. Revista de 

Ciencias Sociales de la facultad de Jurisprudencia. Tomo IV. 

No. 1 México, Octubre 1926. pags. 34 y 35. 

16.- Borja Soriano, Manuel. Teoria de las Obligaciones. Tomo 
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l. Sexta ed1c16n. Ed~tor1al Porróa, S.A. pag. 138 No. 103. 

17.- Sanchez Medal, Ram6n. Ob. c1t. pag. 477. 
18.- De P1na, Rafael. Derecho C1v11 Mexicano. Contratos en 

part1cular, Vol. 4o. peg. 287.-

19.- Za~ora Valenc1a, M1guel Angel. Ob. cit. Pag. 78. 

20.- Eugene Pet1t .. Tratado Elemental de Derecho Romano •. (Pag 

623). 
21.- RoJ1na V111egas Rafael.- Derecho C1vil Mexicano, lll.-

B1enes, Derechos Reales y Poses16n. Pag. 45. 
22.- Lozano Nor1ega Francisoc.- Ob. C1t. pag. 415. 

23.- Sanchez Medal, Ram6n.- De los Contratos Civiles. Pag. 

483. 
24.- Lozano Nor1ega Francisco. Ob. c1t. pag. 394. 
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CAPITULO IT 

FIGURAS VIGENTES PARA GARANTIZAR EL CUMPLIMIENTO DE OBLIGACIONES. 

Como se ha indicado antes. ademAs de existir varias 

figuras para garantizar expresamente el cumplimiento de obli­

gaciones, existen otras que son garantia espec1fica para el 

cumplimiento de determinadas obli~aciones y que se refieren ~ 

la figura juridica general que les da origen. 

El pacto comisorio expreso, por ejemplo. es una garant1a 

determir,~da y p1·ecisa en los contratos de compraventa cuando 

no se ha satisfecho totalmente la obligación del comprador del 

pago del precio. No sucede as~ con la hipoteca, que se utiliza 

no sblo en el caso de la compraventa cuando se difiere el pago 

del precio,sino en cualquier tipo de obligaciones, incluyendo 

aquellas que no nacen de contratos. 

No obstante que hay garantias que pueden convenirse y que 

son propias de la naturaleza del negocio que les da origen, 

pueden no pactarse entre las partes y convenir mejor en garan­

tizar el cumpl1miento de esas obligacion~s con una hipoteca. 

As1, puede decirse que la hipoteca es una garantia que tiene 

aplicaciones generales y no s61o referidas a aquellas obli­

gac1ones que nacen de un determinado acto ju1·idico; en cambio, 

hay otras garantias que sblo son aplicables a ciertos negocios 

Juridicos como el pacto comisorio o el pacto de reserva de 

dominio: aqui se pone de manifiesto la importancia de la 

hipoteca por abarcar mAs aspectos que otras garantías. 

A continuaciOn se hará. un anl!91isis somero desde el punto 

de vista de las garantias que le representan o le puedan 
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\legar a representar a un acreedor para el cumplimiento de 

determinadas obligaciones y en todos estos analisis se hara 

una referencia a las ventajas o inconvenientes que pueda 

llegar a representar en relación con la hipoteca. 

1.- CONTRATO DE PROMESA. 

El contrato de promesa es aquel por virtud del cual una o 

ambas partes se obligan a celebrar en un tiempo precisado por 

ellos. un contrato determinado. deb1endose señalar las carac-

ter1st1cas esenciales del contrato prometido. ("'1) 

En tOrminos generales este contrato no se analiza ni se 

estudia como un contrato de garant1a, ya que su func10n y 

proyecci6n eminentemente Jur1dica es simplemente la de obli9ar 

a las partes o a una de ellas. a la celebraci6n de un determi­

nado contrato. Se ha dicho hasta el cansancio. que la ob1iga­

c16n primordial de este contrato es una obl1gaci6n de hacer. 

consistente en la celebraci6n del contrato prometido. 

El Lic. Lozano Noriega dice: " ... en la promesa de con­

trato se engendran exclusivamente obligaciones de hacer que 

consisten en celebrar el contrato prometido, el contrato futu­

ro." (*2) 

El Lic. Mi9uel Angel Zamora dice: " •.. este contrato s61o 

produce el 

obl igac16n 

efecto de generar una obl1gaci6n de 

que· 

hacer ... La 

se genera siempre y Unicamente sera la de 

determino9do en cierto tiempo •.. " (*3) 

Civil señala como requisitos de va11dez 

celebrar un contrato 

Nuestro C6di90 

del contrato el que se limite a cierto tiempo. que conste por 
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escrito y que contenga los elementos caracter{sticos del con­

trato prometido. (ART. 2246 C.C.) 

Todos los autores en derecho mexicano que tratan este 

contrato. lo hacen como un contrato principal y nunca como un 

contrato accesorio de garantia y ello porque desde el punto 

de vista del an~lisis solo Juridico del contrato, no tiene por 

qu0 involucrarse ninguna relaci6n previa para su celebración 

y ademas porque nuestra ley no hace depender la validez y 

efectividad del contrato de promesa, a la existencia de una 

obligacion previa. Es m~s. el unico articulo que preve.o!!la 

posibilidad de una relación preexistente entre las partes en 

un contrato de promesa, establece una sanción de nulidad al 

contr~to de promesa, cuando dispone que es nulo el contrato de 

promesa de compraventa de un bien raiz que haya sido objeto de 

un contrato de compraventa entre las mismas partes. 

El Art. 2,302 establece: "queda prohibida la venta, con 

pacto de retroventa, asi como la promesa de venta de un bien 

raiz que haya sido objeto de una compraventa entre los mismos 

contratantes." 

Este articulo, tiene como antecedente los decretos de 

fecha de abril de 1917 expedido por el Jefe del Ejercito 

Constitucionalista encargado del Poder Ejecutivo de la Nación. 

que reformo y derogo diversos art1cu1os del Codigo Civil de 

1884, entre otros, reformo el Art. 2819 y derogo los articulos 

relativos a la retroventa del 2901 al 2910. 

El Articulo ·que se comenta de nuestro Codir;o Ci:_vil tiene 

como fundamento general la prohibici6n del pacto comisorio en 

materia de contratos de 9arantia que es aquel por virtud del 

cual las partes convienen en un contrato de prenda o hipoteca 

en que, en el supuesto de incump1im1ento por parte del deudor 
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de 1a ob1igaci0n garantizada, el acr~edor tiene derecho a 

convertirse en propietario del b1en d~do en garant~a en el 

precio fiJ1!do en el momento di? lr.i <":elehi-a<'i6n de ec;p contrato. 

Como claramente 5e ~pi-Pcia, p11~de ria1-sA el casn d~ q1Je 

una persona para garantizar el cumplimiento de una obligación, 

simule un contrato de compraventa de un bien mueble o inmueble 

y as1 convertir al acreedor en propietario del bien que debe­

ria servir de garant~a para el cumplimiento de la obli9aci6n, 

si posteriormente el deudor cumple con su ob1igaci0n de 

pago, el acreedor debe devolver la titularidad del bien al 

deudor. E .sta operación simulada requie1·e de dos contratos: 

Primero un contrato de compraventa. por el cual e1 propieta­

rio deudor deja de ser propietario y el acreedor comprador se 

convierte en propietario y titular registral y segundo, la 

celebracibn de un contr·ato de promesa poi· el cual el acreedor 

ya propietario titular del bien promete vender en cierto 

plazo, que ser1a el mismo para el cump1;miento de la ob1iga­

ci0n. a su deudor el bien. en determinado precio que seria el 

mismo del monto de la obligaci6n del deudor más sus accesorios 

como intereses y otros gastos. 

Si esta prohibido el pacto comisario que permite la 

posibilidad de que el acreedor se convierta en propietario del 

bien dado en garant1a ante el incumplimiento de 1a obligaciOn 

de su deudor. en e1 precio fijado al momento del reconocimien­

to del cr0d1to. con mayor razón debe de estar prohibido el 

negocio en el que ya se hace al acreedo~ de inicio. propieta­

rio del bien dado en garant1a y sblo se le obliga a restituir 

la liberalidad y la propiedad, cuando el deudor cumpla con su 

obl igaci6n. 

Por ello pues. el contrato de promesa no se ha estudiado 
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como un contrato de 9arant1a y cuando se le pretende dar este 

carácter. como en el caso del supuesto contemplado en el 

Art. 2302. se reglamento poro prohibirlo y no poro permitir­

lo. 

No obstante lo anterior. en la práctica se utiliza el 

contrato de promesa como un contrato de garant1a y no como un 

contrato principal. 

Asi. es comUn que si una persona debe cierta cantidad de 

dinero a otra. le prometa vender un bien a un precio inferior 

a su valor real. para garantizarle que en cierto plazo cumpli­

rA con su obligación do pago y si no 10 hace, faculta al 

acreedor para que con la exhibición y pago de la cantidad 

convenida en el contrato de promesa que pagará parcial~ente en 

via de compensación con el credito en contra de su deudor, 

podr& convertirse en propietario de bien. 

En virtud de que no hay ningUn contrato de compraventa 

del bien raíz celebrado con anterioridad entre los mismos 

contratantes que haga caer a las personas en el supuesto del 

Art. 2302, tal contrato de promesa no seria nulo y estar1a 

funcionando como un contrato de garantia. 

Igual s1tuac16n puede presentarse en un contrato de pro­

mesa de permuta. de mutuo. de arrendam1ento y de otros muchos 

en los que al cumpl1rse la obligación de celebrar el contrato 

conten1do en termines beneficiosos para el acreedor. puede 

este considerar satisfecho el credito que ori116 a celebrar 

ese contrato de promesa. 

Por ejemplo, si Juan le debe a Francisco 100 X. para 

garantizar ese créd1to. puede celebrar un contrato de promesa 

de arrendamiento de un bien mueble o raiz. por virtud del cual 

francisco se obligue a pagar como renta por el plazo estable-
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cido al arrendatario esos 100 X y asi, sí Juan no cumple con 

su obligac16n, debera dar en arrendamiento a Francisco el 

bien, quien pagar1a la renta con su crSdito. 

Asi se ve con toda claridad la posibilidad real de utili­

zar e1 contrato de promesa como un contrato de garantia. 

Independientemente de que la operaciOn mAs burda esta 

prohibida y por ello no debe baJo sancion de nulidad celebrar­

se un contrato de promesa de compra~enta respecto de un bien 

ra1z que haya sido objeto de una compraventa entre los mismos 

contratantes, los dem6s contratos de promesa que no caigan en 

los supuestos de esta proh1b1c16n. pueden ser garan't'1:as sufi­

cientes ~ara los acreedores y en todo caso mecanismos moral­

mente inaceptables de presibn para los deudores, lo que con 

frecuencia originarA en una actitiud de revancha. una forma 

por parte del deudor paro incumplir la garantia siendo la mas 

simple la de enajenar el bien para asi hacer imposible despues 

la efectividad o el cumplimiento de la obligacibn de celebrar 

el contrato prometido. 

Si el contrato de promesa no implica la enajenación del 

bien y solo la de hacer, consistente en la celebracibn del 

contrato prometido, si el promitente enajena e1 bien a un 

tercero. ya no le sera posible celebrar e1 contrato prometido 

con su acreedor Y as1 sentar las bases para el cumplimiento de 

la obli9aciOn supuestamente garantizada. 

Por otra parte, siempre que se celebre un contrato de 

promesa como contrato de garant1a, se esta en la posibilidad 

de abusar del deudor. porque de otra forma el acreedor no 

aceptaria las clausulas del contrato. Por lo anterior y toman­

do en cuenta que el contrato de promesa no se ha reglamentado 

en nuestra ley como un contrato de garantia, s1empre sera - -



1nadecuado y pe11groso dar1e esta func16n. cuando no franca­

mente 111c1to s1 cae·dentro de 1os supuestos de1 mu1tic1tado 

Art. 2302 de nuestro Código Civil. 

2.- PACTO COMISORIO. 
La expres16n Pacto Comisario, tiene diversas acepciones 

una de ellas hace referencia a 1os contratos de garant1a y es 

e1 convenio o clAusula que pactan las partes en un contrato de 

prenda o hipoteca y que autoriza al acreedor a convertirse en 

propietario del bien dado en garant1a ante el incumplimiento 

del deudor. en el valor señalado por ellas en el momento de la 

ce1ebrac10n de ese contrato o antes de que venza el plazo para 

el cumplimiento de la obligación garantizada. Ese pacto esta 

prohibido conforme a los articulas 2,887 y 2,916 del Código 

Civil. 

francisco Lozt?inO comenta: " El Pacto Comisorio estA prohi­

bido en nuestro Derecho (pArrafo 2 del articulo 2916) natural­

mente que el deudor puede dar la cosa en pago al acreedor, y 

puede darla voluntariamente; entonces, la ob1igac10n pr1ncipal 

se extingue por una daci6n en pago: pero este convenio tiene 

que cel'ebrarse posteriormente a la ce1ebraci6n de la hipoteca 

y no en cualquier epoca, sino en el tiempo en que la deuda sea 

exigible." (*4). 

Otra acepc16n que es la que nos interesa para efecto de 

este estudio es 1a que se aplica a todo contrato.b11atera1 y 

es la clausula o convenio que realizan las partes para dar por 

terminado un contrato y por resueltas 1as obligaciones conve­

nidas por ellas, en caso de incumplimiento de una y con la 

posibilidad ademas de exigir el pago de daños y perjuicios por 

ese 1ncumplimiento. 
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El Art. 1949 def C6di90 Civil rngloment~ el pacto comiso­

rio tAcito cuando expr·es~: ''La facultad de resolver las obli­

gaciones se entiende imp11cita en las rec~procas. p~1·a el caso 

de que uno de los obligados no cumpliere lo que le incumbe.­

El perjudicado podr3 escoger entre exigir el cumplimiento o la 

resoluciOn de la obli9aci6n, con el resarcimiento de daños y 

perjuicios en ambos casos. Tambi•n podrh pedir la 1·esoluci6n 

.aUn despues de haber optado por el cumplimiento. cuando este 

resultare imposible." 

Lo anterior significa que el pacto comisario entendido 

como la facultad de resolver las obligaciones pactadas en un 

contrato bilateral por el incumplimiento de una de las partes, 

se encuentra implicilo en todo contrato de esta naturaleza; 

por lo que no es necesar-io estipularlo en forma expresa. 

simplemente no convenit· nada en contrario, 1mp1ica la posibi­

lidad de su operatividad. por eso se le llama pacto comisorio 

taci to. 

Diferente solución se presenta si en forma expresa las 

partes pactan en un contrato la posibilidad de resolver las 

obligaciones en un contrato bilateral, ya que en ese supuesto, 

se estar1a en presencia de un pacto comisorio expreso. 

Por lo que se refiere al pacto comisario expreso, tambiSn 

debe hacerse una distinción: El pacto comisario que pueden 

convenir las partes en cualquier contrato, frente a la posibi­

lidad de incu~plimiento de las obligaciones emanadas del mismo 

y el pacto comisorio expreso que convienen las partes en los 

contratos de compraventa en abonos y en el de compraventa con 

reserva de dominio, ya que en estos Ultimes supuestos tal 

pacto comisario expreso esta reglamentado en los art1culos 

2310 al 2313 del Código Civil. 
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(1 pacto que se _trata a continuaci6n como una garantia en 

el cumplimiento de las obligaciones, es precisamente este 

Ultimo, el pacto comisario que no haca referencia a contratos 

de garantia, que implica la posibilidad de resolver las obli­

gaciones en un contrato bilateral y que esta expresamente 

reglamentado en sus efectos por nuestro Cbdigo Civil. 

En el momento en que se celebrl!I un contrato de compraven­

ta con el pago del precio diferido o con el pago del precio en 

abonos, existír~siempre la posibilidad de un incumplimiento 

por parte del comprador en su obligaci6n de pagar el precio 

convenido. Es obvio que toda obligación lleva en s1 misma la 

posibilidad de un incu~p1imiento. AUn aquellas obligaciones 

que son cumplidas de inmediato como las de entrega de precio y 

cosa en una compraventa manual. desde el punto de vista Jur1-

dico para que exista la entrega, primero debiO de existir la 

obligaci6n de entregar y la entrega no es otra cosa m~s que el 

cumplimiento de esa obligaciOn. Idealmente se pueden distin­

guir las etapas de nacimiento de la obligacibn , plazo para su 

cump1imiento y el hacer, dar o no hacer como cumplimiento de 

la misma. 

Hay ocasiones en que e1 p1azo entre el nacimiento de la 

obligación y su cumplimiento, es amplio y por lo tanto perfec­

tamente distinguible, y en otras, en la practica es tan redu­

cido, que se puede considerar como uno solo el momento del 

nacimiento de la obligación y su cumplimiento. 

fn un contrato de compraverite y particularmente cuando se 

trata de bienes ~ostosos a la cons1deraci6n de las partes o de 

una de ellas, es comUn y normal el que se convenga un plazo 

mas o menos largo para e1 cumplimiento de la obligaci6n de 

pago por parte del comprador y aqu1 se esta en presencia de la 
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ll~mad~ compraventa ~n nbonos, o cuando se conviene la posibi­

lidad de hacer un solo pago con posterioridad de la compra­

venta con el pago de precio diferido. 

En estas operaciones es sensato y normal que el vendedor 

tenga ciertos recelos por la posibilidad del incumplimiento de 

la obligación de pago del comprador y del consecuente perjui­

cio que puede sufrir por tal incumplimiento y que quiera o 

pretenda un mecanismo de proteccibn o de garantia que lo 

resarza de los daAos y perjuicios que tal incumplimiento le 

puede or i g i nai~ . 

Por lo notorio y frecuente de estos supuestos de compra­

vent~. el legislador ideó una garantia especifica p~ra este 

tipo de operaciones (Arts. 2310 y 2311 del C.C.) y que le 

otorga en general. aUn con las salvedades que después se 

verán, una seguridad al vendedor al celebrar este tipo de 

operaciones. No cabe ninguna duda de que las partes al cele­

br3r una de estas compraventas, podrian no utilizar esa gar·an­

tia especifica para el vendedor y <'Onvenir un contrato acce~o­

rio de garant1a general como una fianza, una prenda o una 

hipoteco. 

Cuando las personas convienen la garantia espec1fica del 

pacto comisorio, significa que en forma expresa deben pactar 

el dP.recho del vendedor para resolver las obligaciones emana­

das del contrato, ante el incumplimiento del comprador del 

pago del precio en la forma y terminos convenidos. 

La consecuencia directa e inmediata que trae aparejada la 

resoluci6n de las ob1igaciones emanadas de ese contrato de 

compraventa. ser~n que el comprador deber.3 devolver el bien 

mueble o inmueble objeto del contrato si ya lo ha recibido el 

comprador, como es 10 usual. porque al resolverse su obliga-
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ción cumplide de entrega de la cosa. deber8 de restituirsele 

esta. Por su parte el vendédor debera devolver al comprador 

la parte de precio que hubiere recibido (se entiende que nunca 

recibib lo totalidod del precio, porque en tal caso no hobrlo 

incumplimiento de la obligacibn del comprador y por lo tanto 

no podr1a operar el pacto comisorio, ya que este requiere del 

incumplimiento de tol obligacibn para operar). 

Desde un punto de vista simple, al resolverse las obliga­

ciones y al existir la devolución de prestaciones cumplidas, 

se deberia terminar el negocio, pero la ley para equiparar 

las ventajas e inconvenientes practicas por e1 principio de 

ejecución del contrato. obliga a las partes a un pago adicio­

nal. 

El comprador deber8 pagar al vendedor los daños o 

dem~ritos que haya sufrido la cosa en su poder durante el 

tiempo en que tuvo su posesi6n y ademas una equivalencia por 

el uso, o el uso y goce que haya obtenido de la cosa mientras 

estuvo en su poder; pagos que deberan ser fijados por peritos 

después da lo declaratoria judicial de lo resolucibn de las 

obligac1ones y del contrato y no antes. porque los peritos 

lbgicomente tendrón una imposibilidad de hecho pora fijar el 

demerito y el equivalente al uso y goce antes de que esto se 

dé. 

En el libro de Rombn Sónchez Medal, De los Contratos -

C1vi1es, se le•: ~deben considerarse nulas aquellas clausulas 

en las que de antemano. al celebrarse el contrato, se determi­

na per1cialmente el monto de la renta o el monto del demérito 

y nulas tamb1bn aquellas otr~s c1Ausulas en las que al cele­

brarse el contrato las partes est~n ya designando a los per1-

tos, ya que uno y otro procedim1ento entrañan verdaderos actos 
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de fraude a la ley, porque aunque observen la letra de ella, 

quebrantan el esp1ritu de la misma, permitiendo la extorsión 

d~l comprador." ("5) 

Por su parte si el vendedor ha recibido parte del precio, 

es natural qu~ se h"Yª aprovechado dt~ los r0ditos que tal 

cantidad pudo haber producido y pm~ lo tanto la ley le obliga 

~l pago de los intereses legales de la c"ntidad recibida. 

Es importante hacer notar que la ley no tolera un perjui­

cio mayor al comprador y por lo tanto el Art. 2311 en su 

Ultimo phrrafo, expresamente establece que las condiciones que 

impongan al comprador obligaciones más onerosas de las expre­

sadas, seran nulas. 

Lo anterior significa que las partes pueden establecer 

cualquier sistema de equivalencia en el pago de las presta­

ciones entre las partes en caso de la resoluciOn del contrato. 

pero si se pactan diferentes a las señaladas en la ley, cuando 

se d9 el supuesto de la resoluci6n, necesariamente deber~n los 

peritos del caso determinar el monto de las remuneraciones del 

comprador y si al equipararlas con las diversas convenidas por 

las·partes resultan mas ben9ficas al comprador. serán válidas 

y debera estarse a lo convenido por las partes: pero si resul­

tasen mAs onerosas. seran nulas y tendrán que ajustarse a los 

términos de los preceptos indicados. 

La garantia asi del pacto comisario significa que el 

vendedor puede atemperar los daños originados por el imcumpli­

miento de las obligaciones del deudor, mediante la recupera­

ción del bien vendido y por el pago de una equivalencia por el 

demérito causado a la cosa y el uso o uso y goce que tuvo el 

comprador. 

Como es de verse. esta garantia aün cuando sea real y 
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efectiva. muchas veces puede no ser completa, porque en muchas 

ocasiones 1o que pretende el vendedor es precisamente despren­

derse de la cosa a cambio de un precio cierto y en dinero y no 

la pcsibi1idad de recuperarla, independientemente de otros 

inconvenientes que se señalaran expresamente al tratar de esta 

garant1a especifica relacionada directamente con la compra­

venta con reserva de dominio y compraventa en abonos que se 

trataran a continuaci6n. 

3.- COMPRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO. 
Al celebrarse un contrato de compraventa, debe darse 

necesaria y forzosamente el efecto traslativo de dominio res­

pecto de los bienes que sean objeto del mismo; efecto que 

puede diferirse por voluntad de las partes o por la naturaleza 

de la operación contractual de compraventa, pero nunca supri­

mirse. Si en un contrato de compraventa se suprimiese tal 

efecto, se desnaturalizaria de tal forma que deJ6ria de ser 

compraventa. 

Todo contrato de compraventa de cosas futuras. de compra­

venta de esperanze y de compraventa de cosa esperada. son 

necesariamente contratos de compraventa en la que no se da el 

efecto traslativo, pero que en su oportunidad y dependiendo de 

la existencia del bien. se operara para configurar la opera­

ciOn como de compraventa. Por ello. no debe de confundirse 

nunca un contrato de compraventa en que no exista transmisión 

de dominio en el momento de su celebración, con un contrato de 

compraventa con reserva de dominio. 

El contrato de compraventa con reserva de dominio es 

aquél que se celebra respecto de cosas que existen en la 

naturaleza en el momento de la celebración del contrato. que 
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son propied.?td del vendedor y que 1-'S partt:!'s. difierl?n la 

transmisión de la propiedad y que hac.-t:>n dPpender dicha trzms­

misi6n del cumplimiento de deb:wm·in..,das chligacion.:ios o dt'!1 

ejercicio d~ determinados dert?chos de las par b::-s. 

El C6digo Civil vigénlt> s01o menciona el contrato de 

compraventa con resi?rva de dominio en el cual. las partes 

suspenden ese efecto traslativo y lo hacen depender del cum­

plimiento di! la obligación de pago por parte del comprador. 

f.se es el contrato reglamentado por el Código Civil. pero 

nad~ impide,sino muy por el contrario la ley auto1~iza en el 

Art. 1839 la posibilidad d~ que las partes puedan hacer depen­

der ""sü efecto traslativo de otras consideraciones, como seria 

el caso por ejemplo de que en un contrato de compravent~ en 

que el comprador no h~ pagado el precio, se convenga en que ld 

propiedad se le tr~nsmitirh cuando garantice el pago aunque 

efectivamentQ no lo haga,o como ejemplo diverso cuando en la 

compr~ de un obje"to delicado se convenga en que el vendedor lo 

deberA entregl'lr en determinado plazo y lugar y no se transmita 

la propiedad al comprador sino hasti!!.I en tanto no se entregue 

en ese lugar y forma, aUn cuando este totalmente pagado el 

precio. (~6) 

Agustin Garcia López dice: ''Debemos h~c~r 

notar que nuestro C6digo Civil únicamente reglamenta la com­

praventa con reserva de dominio para el caso en que la condi­

ciOn o el requisito consista en el pago del precio, por tanto, 

es la t:inica modalidad reglamentada... cuando la conpraventa 

con reserva de domfnio se somete a una condiciOn o requisito 

diferente al pago del precio. t31 mod~lidad quedará normada 

por las reglas de las obligaciones y de los contratos." ("'7) 

El contrato dé compravent~ con reserva de dominio que 
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reglamenta el C6di9~ Civil, es el que difiere la transm1si6n 

del dominio hasta que el comprador pague totalmente el precio 

y se regula y reglamenta como una garantia especifica en estos 

contratos en beneficio del vendedor, para evitarle los daRos y 

perjuicios que pudiera sufrir como consecuencia del incumpli­

miento de la obligación de pago del precio del comprador. 

En el m~dio Juridico notarial mexicano ha sido muy so­

corrida la practica de celebrar contratos de compra venta con 

reserva de dominio cuando el comprador no paga totalmente el 

precio al momento de celeb~arse el contrato y por regla gene­

ral el vendedor se siente satisfecho y seguro con el pacto de 

tal reserva: sin embargo. si se analiza un poco esta figura. 

puede llegarse a la conclusión de que ni hay tal seguridad 

efectiva para el vendedor ni es una operación digna de con­

fianza. 

Si se toma en cuenta que el vendedor pretende por la 

celebración del contrato de compraventa cambiar su cosa por un 

precio cierto, en el momento en que conserva el dominio del 

bien y el d1a de mañana por el incumplimiento de la obligaci6n 

de pago del comprador y la resolución del 

siendo dueño del bien y no tendrA ese 

contrato, seguir~ 

precio cierto. En 

alguna forma la figura no ha satisfecho cabalmente su inten­

ción. Si el vendedor se alegra de esa situación podr1a pensar­

se que se celebró un contrato irregular o simulado. porque 

alguna ventaja obtuvo y nunca se desprendió de la propiedad 

del bien. 

Esta figura en realidad puede considerarse que 110 es sana 

ni deseable socialmente; es una figura al servicio de inte­

reses egoístas de clases econ6micamente fuertes. (*8) 

Se dice lo anterior por lo siguiente: S6lo las empresas 
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1nmob11iarias y fraccionadoras utilizan esta figura en forma 

conciente. porque en el volumen de operaciones a celebrar, 

siempre van a obtener provechos si llegan a resolverse los 

contratos por incumplimiento de sus compradores. Un particular 

por regle generel no esU en posib1lided de devolver le perta 

del precio recibida en caso de resoluc16n del contrato y menos 

aón en la posibilidad de indemnizar al comprador por las 

construcciones. muchas veces inadecuadas a los intereses del 

vendedor o mejoras que haya hecho sobre el inmueble y por lo 

tanto, esa reserva en vez de servirle de garant1a le puede 

originar serios problemas. 

Por otra parte. al comprador lo limita seriamente en 

cr8dito ya que en la practica no puede ofrecer en garant1a el 

bien objeto del contrato con reserva de dominio; inmoviliza el 

inmueble para ambas partes. ya que el comprador no podr1a 

disponer de él por no ser el dueño y el vendador no lo puede 

hacer por las obligaciones a su cargo del contrato celebrado. 

El Cbdigo Civil, Art. 2,313.- "El vendedor e que se 
refiere el art1culo anterior. mientras no se venza el plazo 

para pagar el prec1o, no podrA enajenar la cosa vendida con 

reserve de propieded. Esta limitecibn de dominio se enotera en 

la parte correspond1ente.'' . 
Es una fuente de conflictos en caso de deterioro o pér-

dida por caso fortuito o fuerza mayor y ademAs. siempre se 

originan mayores gastos al comprador porque ademAs de los 

normales de la compraventa, siempre requerir8 de un t1tulo 

que e futuro Justifique el cumplimiento de su obligacibn de 

pego y le trensmisibn de prop1eded del bien. 

Todos estos inconvenientes se supr1men si en vez de 
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pretender la 9aran~tia de 1a Reserva de Oominio, se celeb1·ara 

un contrato de compraventa y se garantizara el pago del saldo 

del precio con una hipoteca. 

Tomando en consideración esos y otros inconvenientes que 

pueden encontrarse a la compraventa con reserva de dominio, el 

Derecho Alemán no autoriza el contrato de compraventa con 

reserva de dominio respecto de bienes inmuebles al establecer 

en el Art. 925 de su C6di90 Civil que una reserva de dominio 

en bien inmueble que se realice bajo una cond1c10n o determi­

naci6n de tiempo es ineficaz y asi s6lo se permite la estipu­

lacibn de reserva de propiedad, tratAndose de bienes muebles. 

("9) 

4.- COMPRAVENTA EN ABONOS. 
La compraventa en abonos es aquella en 1a cual el compra­

dor se obliga a pagar e1 precio en diversas partidas y por 

ello en un plazo mas o menos largo después de la firma del 

contrato. 

Agust1n Garc1a Lbpez, enseña hay compraventa en 

abonos cuando las partes contratantes e!itipulan que el precio 

de la cosa vendida se pagara en plazos (exhibiciones parc1~1es 

que pueden ser peribdicas o no y que el monto de ellas es 

susceptible de tener la misma cuantia o una cuantia distin­

ta).- Asi. hay venta en abonos lo mismo en el caso en que se 

conviene. que el precio ser~ pagado, una partida un mes des­

pues de celebrarse la operac16n. otra tres meses despu~s. 

otra, quince dias después, y lo mismo si esas partidas son de 

cantidades iguales. supongamos treinta pesos. cada vez; que s; 

se ha convenido que sean des1.gua1es ..... c:s10) 

Si se toma en considerac16n que conforme al derecho c1vi1 
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Mexicano la propiedad de los bienes se transmite en los con­

t1·atos traslativos de dominio por efecto mismo de su celebra­

ción si rec~e sobre cosas ciertas y determinadas, al momento 

en que se celebra un contrato de compraventa. .aUn cuando este 

se~ con el pago del precio en abonos, si las partes no convie­

nen otra cosa. existirA la transmisión de propiedad del bien 

objeto del contrato y por ello como un efecto se convertirá el 

comprador en propietario del bien. (*11) 

Desde un punto de vista práctico, si el comprador paga 

puntualmente los abonos o free idos, se cump l ir.3 e 1 contrato y 

no hay ningUn problema a analizar respecto.a las garantias que 

pudiera haber otorgado previendo un incumplimiento. 

La dificultad se presenta por el temor fundado que tiene 

todo vendedor en abonos rle que el comprador incumpla con su 

obligación de pago. 

La Ley en los articulas 2310 a 2313 del Código Civil, 

reglamenta esta figura de compraventa en abonos y establece 

como garantfa especifica pa~a este contr~to. e1 pacto comiso­

rio expreso inscrito en el Registro PUblico de la Propiedad. 

Es sensato suponer que en una compraventa en abonos. el 

comprador puede incumplir con la obligaciOn de pago. y si por 

otra parte ya es por definicion propietario del bien, podr1a 

darse el supuesto de que lo enajenara a un tercero; y si la 

enajenación es a t1tu1o oneroso y el tercero actüa de buena fe 
por no estar enterado de que la adquisiciOn de su vendedor 

fu8 ~ediante un contrato de compraventa en abonos y no podia 

conocer tal circunstancia, por no desprenderse de la inscrip­

c10n registral. la Ley lo protegeré y por ello. aóh en la 

posibilidad de una resolución del titulo de antecedente por el 

incumplimiento de las obligaciones del comprador, no le afee-
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tar1a su adquisici6n·, por sus c.ar.acter{sticas de ser tercero 

de buena fe y a titulo oneroso. 

Lo anterior motivó al legislador para establecer la figu­

ra del pacto comisorio expreso, ya que como se dijo, el simple 

pacto comisario tacito no servir{~ de 9arantia al acreedor 

vendedor porque no podria inscribirse en el Registro Póblico 

de la Propiedad y asi ~fectar a terceros. 

Pueden darse diversos supuestos, tomando en consideraci6n 

1<1 ·,;·aturaleza del bien objeto del contrato: Que se trate de 

bienes muebles o inmuebles. 

Si se trata de inmuebles, que éstos seen inscribibles o 

que esten inscritos. o que no estSn inscritos y no tengan la 

posibilidad inmediata de inscribirse; y si se trata de bienes 

muebles, que estos sean indubit~blemente identificab1es o no. 
E1 'pacto comisario expreso, sOlo podrá ser una 9ara:nt{a 

af1caz r~s~ecto de bienes inmuebles inscritos en e1 Registro 

Publico de la Propiedad. Aun cuando la ley también extiende la 
posibilidad de una garantia eficiente cuando se trata de 

bienes muebles indubitablemente identificables, tal garantia 

es muchas veces más imagin~ria que real. ya que no existe un 

control efectivo en los registros publicos del pais, tratan­
dose de bienes muebles y por otra parte, los bienes muebles 

siempre tienen 1a posibilidad de su desmembramiento o de su 

ocultamiento, lo que hace en la practica ineficaz la garant1a. 

La garantia del pacto comisorío en estos contratos de 

compraventa en ab9nos, consiste en lo siguiente: Al pactarse 

expresamente la posibilidad de resolver 1~s obligaciones ema­

nadas del contrato por el incumplimiento de la obligación de 

pago del comprador, si se resuelve en 1a práctica el contrato 

por esos motivos, no importe si el bien se ha transmitido a 
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terceras personas a t{tulo oneroso, ya que en todo caso afec­

tará a los nuevos adquirentes del bien esa resolución porque 

en ningUn supuesto se daría el caso de que los terceros fueran 

adquirentes de buena fe, porque siempre tienen 1a posibilidad 

de conocer esa situación. dado que la misma para operar, debe 

estar inscrita en el Registro PUblico de la Propiedad. 

Es miss. no es necesario demandar 1a nulidad de la segunda 

venta en ejercicio de la accion pauliana, (~rt. 2,163 C.C.) ya 

~ue simplemente le es imputable al segundo comprador el incum­

plimiento del primero. por haberse convenido as{ expresamente 

en ~l pacto comisario y estar este inscrito en el Registro 

Publico de la Propiedad. 

Si se origina la resolución del contrato por ese incum­

plimiento, señala la Ley que las partes d~ben hacerse entre s~ 

la devoluciOn de las prestaciones que hubieren 1·ecibido. El 

vendedor deberé devolver la parte del precio que hubiere 

recibido, mas un interés legal y el comprador deberá devolver 

el bien cuya posesión le fue entregada y marca la ley, un 

resarcimiento por el demerito que haya sufrido el bien en su 

poder y por el uso que le haya dado; resarcimiento que debera 

ser fijado por peritos. Toda estipulación m~s onerosa impuesta 

al comprador, sera nuh. (ART. 2311 del C.C.) 

No es extraordinario el conocer contratos de compraventa 

en abonos, en los cuales se pacta que si se da su resoluci6n 

por incumplimiento de las obligaciones del comprador, este se 

obliga a pagar como resarcimiento por el demerito sufl"'ido a la 

cosa, la cantidad entregada en concepto de anticipo o primer 

pago y como resarcimiento por el uso, la cantidad convenida 

como importe de los abonos, lo que llega a originar injusti­

cias tan grandes como la que se múestra en el siguiente ejem-

57 



p)o: 

Imaginemos una compraventa en abonos de un autom6vi1 en 

sesenta mil nuevos pesos, de lo~ cuales se da un anticipo o 

enganche por la cantidad de diez mil nuevos pesos y el compr~­

dor se obliga a pagar diez abonos mensuales y sucesivo~ de 

cinco mil nuevos pesos cada uno. Cumple siete abonos y deja de 

cump 1 ir e 1 oc t.!!lvo. En e 1 noveno mes, e 1 vendedor obtiene 1 a 

resoluci6n del contrato y exige como indemnizaci6n y en los 

termines del contrato, que en primer lugar el comprador le 

devuelva el automóvil y en segundo lugar pierda el anticipo de 

diez mil nuevos pesos como indemnizaci6n por el demerito y 

cinco mil nuevos pesos por la compensaci6n mensual del uso. El 

comprador habría pagado cua1·enta y cinco mil nuevos pesos de 

los sesenta mil pactados y no tendra autom6vi1. Y este ejemplo 

aUn se puede llevar a extremos peores, si la resolución se 

obtiene al mes once o doce, ya que en esos supuestos, el 

compr~dor hebri~ pagado mAs de1 precio convenido y no tendra 

tampoco el bien. 

Los inconvenientes ~puntados en el ejemplo anterior, se 

suprimen con 1a interpretaci6n c1ara de1 C6digo Civi1 cuando 

señala que el resarcimiento por demerito y uso deben de ser 

fijados por peritos y que l6g1camente estos no podran nunca 

fijar una cantidad en forma anticipada porque no se conoce ni 

el posible demérito de1 bien, ni una cantidad equivalente al 

uso, por no haberse este realizado. 

Si en un contrato se precisaran cantidades f1Jas. como 

pena convencional para el comprador en caso de resoluci6n del 

contrato, tal pena solo ser{a valida si después de compararla 

con las cantidades determinadas por los peritos por el 

demerito y uso, fueran 1.nferiores, ya que si fuesen supe-
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riores. ser1an mAs onerosas que las expresadas en la ley y por 

lo tanto nulas en los terminas del Art. 2311 del Codigo Civil. 

Desafortunadamente, el Codigo Civil en su Art. 2311, 

utiliza lns palabras "alqlliler~ o rent~". lo que he dado origen 

a confusione~ doctrinales. 

Hay quienes ven on este contrato de compraventa en abonos 

un contrato inominado uniOn con Clependencia alternativa. C'''12) 

Es un contrato. se dice, en que intervienen en conjunciOn 

una compraventa y un arrendamiento. Si e1 comprador paga e1 

precio en 1.a forma convenida •. el contrato sera de compraven­

ta; si no paga e1 precio y se resuelve el contrato por incum­

plimiento. el contr·ato ser! de arrendamiento, porque lo ónico 

que obtuvo el comprado1~, fue ei uso o uso y goce temporal, 

cambio de un alquiler o renta fijado por peritos. Conclusiones 

a todas luces equivocas. 

Ramon SAnchez Medal en su libro de los Contratos 

Civiles expone: ''Cuando por razones de t•cnica legislativa 

equipara el legislador s61o para ciertos efectos a un contra­

tante en un determ~n~do contrato con otro contratante en un 

d1st1nto contrato, p. ej. equipar-a el comprador con un arren­

datario (2315), al vendedoc con un depositario (2284 in fine), 

al deudor prendario con un deposit~rio (2857. 1n fine); lo que 

hace e1 legislador en estos casos es crear sólo para c1er·tos 

efectos limitados una verdadera ficcibn legal, pero de ninguna 

manera se produce el fenómeno juridico de la conversión del 

contrato. o sea que un contrato se convierta en otro contrato. 

esto es, que en los ejemplos ya señalados. la venta se trans­

forme en arrendamiento o en depósito y la prenda se convierta 

en un deposito." ("'13) 

Cuando se celebra un contrato de compraventa. existen 
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como obligaciones primarias del vendedor y comprador, las de 

entregar la cosa y pagar un precio; y para el cumplimiento de 

tales obligaciones, se señala como regla general que el vende­

dor deberA entregar la cosa en el lugar, en el tiempo y del 

modo convenidos; y por su parte el comprador. deberé pagar el 

precio en el lugar, en el tiempo y en el modo también conveni­

dos: y sólo par~ el caso de que las partes no convengan nada 

expresamente al respecto, se aplicaran las reglas supletorias 

que establece la ley. En la compraventa en abonos, es un 

contrato tipico y nominado de compraventa. en el cual las 

partes con fundamento en la ley, han convenido que el pago del 

precio se hagt!!I de cierta forma y en cie.rto plazo mediante- el 

pago de los abonos y no +.iene nada de extraordinario que las 

partes pacten el tiempo y el modo del pago del precio para 

evitar la aplicación supletoria de las disposiciones de la 

ley. No es un contrato innominado, muy por e1 contrario, es un 

contrato reglamentado en el C6digo Civil y en el que por 

voluntad de las partes, porqu.e asi lo previene el propio 

C6digo no se aplican reglas supletorias respecto del pago 

del precio sino lo que expresamente las partes quieren y 

desean. 

AdemAs de que no es un contrato innominado, por estar 

reglamentado. no podria existir tal contrato por falta de 

consentimiento, ya que las partes en ningUn supuesto quieren 

celebrar ni un contrato de arrendamiento ni uno innominado 

llamado un16n. 

Por lo anterior, la única conclusiOn lógica es que las 

palabras ut1ltzadas por el legislador en el Art. 2311 del 

C6digo Civil, de ''alquiler o renta'", son altamente desafortu­

nadas y simplemente debió haberse señalado que el vendedor 



podr1a exigir del comprador por el uso de la cosa entregada, 

é1 pago de un resarcimiento fijado por peritos. 

Con 1a misma sin raz6n de ver en este contrato uno inno­

minado unión, alternativo de compraventa y arrend~miento, 

podria decirse que es uno innominado uni6n alternativo de 

compro venta 1 ~rrendami en to y mutuo con in ter es, ya que e 1 

comprador tiene derecho a recuperar en caso de resoluci6n. las 

cantidades entregadas mas un interés lega 1 por e 11 as. En 

ningUn momento y por ninguna circunstancia. existe un consen­

timiento para la celebraciOn de un contrato con tales efectos 

y es como ya se indic6, un contrato de compraventa en que las 

partes convienen expresamente el tiempo y el modo para el 

cumplimiento de la obligacibn del comprador de pagar el 

precio. 

Podria pensarse que el pacto comisorio er1 este contrato 

de compraventa en abonos, es una garantia efectiva para el 

vendedor, pero en la practica muchas veces no resulta asi. 

La que el vendedor quiere es enajenar l~ cosa a cambio de 

un precio cierto y en dinero y cuando llega a tener la neces1-

dad de demandar la resolución del contrato de compraventa en 

abonos. por el incumplimiento de la obligaci6n del comprador, 

tiene que devolver el precio parcialmente recibido y recupera­

ra su cosa, lo que le coloca en la misma situaciOn en que se 

encontraba antes de la celebraciOn del contrato. con el gran 

inconveniente de que en muchas ocasiones no tiene la solvencia 

suficiente para devolver, sin perjuicio de sus intereses. ese 

precio parcialmente recibido. 

En otras muchas ocasiones el vendedor se encuentra en la 

imposibilidad de hecho de resolver el contrato. por la obliga­

ci6n que tiene de pagar al comprador les mejoras y edifica-
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e iones que ~ l comprador hubiere hecho sobre el bien, lo qui::­

hace esfumarse la pretendida g~rantia de ese pacto comiso1·io. 

Vemos aqui una vez mAs las convenienci~s. la certeza y la 

seguridad de garantizar con una hipoteca el cumplimiento d~ 

las obligaciones en gener~1 y en especial de la obligaci~n rle 

un comp1·ador en abonos de pagar al pt·ecio de la compr·aventa. 

Si se toma en consideración que generalmente el comprador hace 

un pago inicial importante, al garantizar con hipoteca el 

saldo, siempre el valor libre del bien, en caso de remate 

Judicial. serA superior al monto del saldo garantizado y la 

seguridad del vendedor queda satisfecha cuando recibe precio 

cierto y e-n dinero en todo caso, sin tener que devolver l.'I 

parte recibida, porque al ejecutarse la hipoteca el adjudica­

tario pagarA el precio y con parte d~ e1 se pagar~ el credito 

a 1 vendedor, t!limb i en acreedor hipotecario. 

5.- CONTRATO DE DEPOSITO. 
El contrato de depósito es aquel por el que una de las 

partes, el depositario, se obliga a recibir la cosa que la otra 

parte, depositante, le conf1a para conservarla y restituirla a 

la terminaci6n del contrato. (*14). 

Existen varias clases de dep6sito tomando en 

consideración la 1egislaci6n que los rige o si se celebran en 

beneficio del depositante o del depositario. 

Desde e1 punto de vista de la 1egis1aci6n que 1os rige, 

el dep6sito puede ser mercantil, administrativo o Judicial y 

en esta U1tima categor1~ tambi0n puede ser el llamado 

secuestro convencional; y desde el punto de vista de que el 

beneficiado con el contrato sea una u otra parte, el contrato 

puede ser civil normal si se celebra en beneficio del 

62 



depositante o de garantia si se c~lPbr~ en beneficio del 

depositario.(*15) 

P1·~cisamente de este depósito de g~rnntia se tratarA a 

continuación. 

Pl1ede decirse que el depósito en ga1·anti~ es aquel en el q1Je 

el depositario no ter1dr~ obligación dP d~volver el bie11 objeto 

del contr~to. porque seo prt:-sumP. qu~ t:>s el objeto de otro 

contrato diverso por virtud del cw~l el deposit~rio pue>dF> 

llegarse a convertir en propiet.'lr-io o acr'eedor de ese bien. 

Miguel Angel Zamora expresa: ''Oep6sito en· 

garant1a.- Son aqU1:."lllos que se celebr~"tn en beneficio rh~l 

depositario y 

ob l 1 gac16n de 

no del depositante y en los que no existe la 

aquél de devolver los bienes, porque est.!iln 

destinados a ser objeto de un contrato o acto traslativo de 

dominio en favor del depositario. a menos que se resuelva la 

obl1gaci6n que di6 origen al dep6sito." ( 9 16) 

P~ra clarificar lo anterior se da un ejemplo: Se celebra 

un contrato de promesa de compraventa por v1rtud del cual A 

promete vender a B lJneri cosa mueble o inmueble en cierto 

tiempo. El promitente A,para garantizar e1 cumplimiento de su 

obl igaci6n de entregar la cosa, si llega a celebrarse en los 

términos pactados el contrato de compraventa, celebre un 

contrato de dep6sito con B por virtud del cual le entrega la 

cosa y B s6lo estarA obligado a la devoluci6n si por cualquier 

causa no se celebra el contrato de compraventa prometido por 

separado entre ambos. 

En el caso del ejemplo señalado anteriormente, si se 

esta en presencia de un contrato de depósito en garanfia y asi 

como ese. pueden encontrarse muchos ejemplos más. 

Tambien se le ha llamado contrato de deposito de garant1a 



~ la operac16n por v1rtud de la cual una persona para garant1-

zar el cumplimiento de una obligación, entrega en dep6s1to a 

otra, una suma de dinero o un bien y en caso de incump11miento 

de la obl 1gaci6n, faculta al acreedor a ser pagado por el 

monto de la obligación con al valor da esos bienes. 

Estos contratos aUn cuando se les llame de depósito 

t9cnicamente no lo son, sino que son prendas a las que mala­

mente no se les ha dado la calificación adecuada. 

A9ustin Garcia L6pez opina: "Dep6sito ..• caracteristi­

cas ... Accesorio, cuando se trata del dep6sito en garantia, 

aón ~uando en este caso es discutible que sea un verdadero 

depósito; en realidad es una prenda.'' (*17) 

La calificación de un contrato no depende del nombre que 

las partes le dan, sino del que se desprenda de su contenido 

clausular y siempre que un acreedor tenga on su poder un bien 

y el deudor lo faculte para ser pagado de una obligación 

incumplida, con el valor de ese bien o con el producto de su 

enaJenaciOn, se estara en presencia de un contrato de prenda y 

no de uno de dep6sito. 

Francisco Lozano Noriega opina: en el depósito de 

Derecho Civil, el depositario no esta facultado a usar de la 

cosa: si el depositario estuviere facultado para usar de ella, 

en rea11dad no se estaria celebrando un contrato de depósito, 

sino de comodato, siempre y cuando fuera gratuito. Si 

estuviera facultado para usar de la cosa siendo oneroso, el 

contrato seria de arrendamiento, porque se transm1t1r1a 

temporalmente el derecho de usar de dicha cosa; y s1 estuviese 

facultado para apropiarse de la cosa y restituir otra 

64 



diferente de la m1sma especie y calidad estar1a celebrando un 

contreto de mutuo ... • (*18) 

Ram6n SAnchez Medal d1ce: ... " En cambio. cuando la cosa 

p1gnorl!llda se entrega a un tercero pa1-a su guarda. no hay un 

escueto contrato de prenda s1no tambien un contrato de dep6-

s i to con ese tercero, contrato vinculado a la misma prenda.'' 

(
1 19) 

Siempre que una obligaci6n no se cumpla de inmediato sino 

que exista un plazo convenido por las partes mSs o menos largo 

para su cumplimiento o que la existencia de una obligaci6n 

dependa de una condición. del ejercicio de un derecho o del 

cumplimiento de una obligac16n diversa, podr1a aplicarse la 

f6rmula de celebra~ un contrato de dep6sito, como garant1a de 

su cumplimiento. 

As1, se puede imaginar el supuesto de celebrar un 

contrato de compra venta sujeto a la condici6n suspensiva de 

que designen al comprador comandante militar de una plaza. Por 

separado. neda impide celebrar un contrato de dep6sito entre 

el vendedo!" como depositante y el comprador como depositario, 

para garantizar el cumplimiento de la entrega de la cosa en el 

contrato de compraventa. si llega a realizarse la condici6n 

convenida entre ellos; si la condici6n se da, existirA y 

nacera por ese simple hecho la ob1igac16n de entrega del bien 

del vendedor· al comprador y la obligacion del pago del precio 

y como ya se hab1a entregado por el contrato de dep6sito 1a 

cosa. se ve satisfecha esa obligaciOn por la entr12ga "brevi 

mano" ya que el depositario cambia la naturaleza de su 

posesión de ser depositario a ser comprador. (*20) 

Este contrato de dep6sito en garant1a s1 es una autentica 

y efectiva garant1a para el cumplimiento de obligaciones 
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porque precisamente el objeto del depósito es el objeto d~ la 

obl.1gaci6n o de la futura obligaciOn cuyo cumplimiento se 

pretende garantizar y asi se.garantiza. 

Sin emba1·go, en la prictica tiene dos inconvenientes: fl 

primero, que muy pocas obligaciones son las que permiten el 

ser gar~ntizadas con un contrato de dapOsito, sólo aquellas 

queo tient=in por objeto la entrega de un bien generalmente no 

fungible y por ello se deja fuera de esta posibilidad todas, 

las obligaciones de pago de g~neros y de crJ!ditos en dineró¡ y 

l~ segunda, es que muy pocos posibles deudores tieonen el des~o 

o la necesidad de gar~ntizar en esta forma el cumplimiento de 

sus obligaciones. ya que en la pri!!ictica no significa una 

garantia sino el cumplimiento de la obligaciOn misma. 

6.- LA PRENDA. 

La palabra prenda tiene dos acepciones fundamentales, por 

una parte es un contrato y por otra. un derecho real. (*21) 

Como derecho real, es el PODER JURID!CO que le confiere 

la Ley a una persona llamada acreedor prendario respecto de un 

bien mueble determinado y enajenable, para garantizar e1 

cumplimiento de una obligaciOn, cuya posesi6n se le da al 

titular del derecho, y que le concede la facultad de retenci6n 

de persecusi6n f1sica y Jur1d1ca del bien, y la posibilidad de 

solicitar su enajenaci6n en c~so de incumplimiento de 1~ 

obligaci6n gar~ntizada, para que se pague de ésta con Pl 

producto de la enajenaci6n. (TZZ) 

La forma de constituir este derecho real sólo es a través 

de un contrato. El contrato por el cual se constituye el 

derecho real de prenda. tambien recibe el nombre de prenda, de 
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contr~to de prend~. c•23) 

La prenda efectiv~mente es una ma11er·a dpta e idónea pa1·a 

garnntizar el cumplimiento de obligacion~s. con la ~cepción 

señal~d.!!i ~"Jnt~r 101·men te: esto es, que ~"I través de 1~ 

constitución de un de1·echo real de prendd, s~ gnr~ntiza al 

~~reedor de una obligaci6n, que los daAos y perjt1icios qt1e s~ 

le pued~n origina1· pot• e1 incumplimiento de 1~ obligacibn por 

parte del deudor, no -;er~n superi\..res al v.:ilor· lihrl" del bien 

pignorado. Esto es, qua los daños y perjuicios que pueda 

sufrir un Bcroedor pignoraticio, no podr~n ser superiores al 

valor de recuperaciOn que se obtenga del bien dado en prenda 

despues de que ~ste sea ejecutado. Como ejemplo de lo anterior 

puede señalarse: Si un deudor· debe a su acreedo1· 100 X y en 

9arantia del cumplimiento de su obligación le da en prenda 1Jn 

bien con valor de 80X, si como ccnsecuencia del incumplimiento 

de la obligacibn de pago el acreedor prendario obtiene por ese 

bien un valor libre de 70X, todo este valor deberA aplicarse 

al pago de la obligacibn garantizada que se verA reducida 

hasta 30X. Se dijo que el valor era de SOX, pero en los 

t~rminos del Art. 2985 del C6d1go Civil, como primero deben 

pagarse los gastos del Juicio, los de conservación de la cosa 

y los seguros para mantener su individualidad, puede resultar 

como valor libre o saldo despues del pago de estos creditos 

preferentes, 70X, por eso se dice que los daños y perjuicios 

que sufra e 1 acreedor·, como consecuencia de 1 1ncump1 i mi en to de 

la obligación, no podrtin exceder de ese valor libr·e. 

Claro, en este ejemplo, si el monto del crSdito era de 100 X, 

y se obtiene un pago de 70X, con el bien pignorado, la 

obligación queda reducida a 30X. Por eso, todos los acreedores 

pretenden una prenda con un valor libre superior al monto de 

67 



la obligación garantizada. Si se obtiene tol beneficio, sero 

bueno para ellos, pero si no, de los males el menos y 

cualquier bien que se les de en prenda, en alguna forma 

reducirA el monto de su cr8dito, en su beneficio. 

Entre las garantias para el cumplimiento de obligaciones, 

la prenda ocupa un honroso segundo lugar después de la 

hipoteca. 

No se equipara a la hipoteca. como garantia suprema sobre 

cualesquiera otras, por las siguientes razones: 

Primero, por su naturaleza. s6lo recae sobre bienes mue­

bles. Como una excepci6n, la ley señala que puede constituirse 

una prenda sobre frutos pendiente·s antes de colectarse, siem­

pre y cuando esta se inscriba en el Registro Publico de lo 

Propiedad, en el folio corrospondiente al de la inscripción de 

la finca que los produce; y esto obedece a que tales frutos 

tienen la tendencia. no obstante ser bienes inmuebles. (Art. 

750 Frac. 11 del Código Civil), a convertirse en bienes mue­

bles a futuro, lo Ley permite constituir el derecho real de 

prenda sobre ellos. 

Segundo, en muchas ocasiones, no es posible entreger 

fisicamente los bienes al acreedor prendario y en esos supues­

tos, si los bienes no son indubit"ablemente identificables, no 

podran darse en prenda y constituir el derecho real del mismo 

nombre sobre ellos, por lo imposibilidad de inscribir la 

prenda en el Registro Publico. Esto significa que sólo ser6n 

garant1a efectiva pera el acreedor prendario los bienes mue­

bles con posibilidad de inscripción registral si no se entre­

gan fisicamente al acreedor. 

Tercero, no existe un Registro PUblico general de bienes 

muebles. 
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Por una parte. no hay un registro asi, que en terminos 

generales inscriba bienes muebles, y por otra parte, no hay un 

registro ni federal ni internacional de bienes muebles. Esto 

hace en mUltiples ocasiones ineficaz la garantia. independien­

temente de que el bien sea indubitablemente identificable y 

de que se inscriba en el Registro PUblico de la Propiedad. 

Piensese por ejemplo en la posibilidad de constituir un dere­

cho real de prenda respecto de un autom6vi1. El automóvil es 

manifiestamente un bien indubitablemente identificable. Si no 

se entrega la posesi6n del mismo, deberA inscribirse en el 

Regi~tro Póblico de la Propiedad el contrato para que produzce 

efectos contra terceros y constituirse asi, efectivamente un 

derecho real. Pero, /que sucede si el deudor prendario lleva 

el bien a un país extranjero y como es su propietario legal, 

puede introducirlo a ese pais, y en él se vende? Si en tal 

pais se cubren los requisitos civiles y administrativos de la 

venta del automóvil, el propietario adquirente a titulo onero­

so y conforme a las reglas de su pa1s, de buena f8, quedar~ 

protegido en su adquisici6n y por ello mismo burlados los 

intereses del acreedor prendario. 

Como se ve, la prenda sólo serA una garant1a efectiva 

para el cumplimiento de obligaciones si recae sobre bienes 

ciertos y determinados y enajenables. cuya posesi6n se entre­

gue al acreedor. Ahora bien. esa entrega hace perder categoria 

jur1dica a ia prenda, ya que le resta solvencia o posibilidad 

de solvencia al deudor para el cumplimiento de su obligaci6n, 

lo que no sucede con la hipoteca. 

Es interesante a un lado de las consideraciones antes 

hechas. hacer un analisis de los efectos de los contratos de 

prenda, dependiendo de la identificacibn de los bienes, de su 
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dntrega y de la posibilidad de su inscripci6n registral. 

De conformidad con la ley mexicana. el contrato de 

prenda puede originar el derecho real de prenda. siempre y 

cuando el contrato tenga fecha autentica y el bien objeto de 

la misma sea entregado f1sicamente al acreedor prendario, o s1 

no se hace esa entrega en esa forma. que el objeto sea indubi­

tablemente identificable y el contrato se inscriba en el 

Registro Publico de la Propiedad. (ver art1culos 2,858 2,859 

y 2860 del C6digo Civil). 

De lo anterior se desprende que puede haber diversos 

contratos de prenda conjugando las posibilidades de fecha 

cierta, identificacion indubitable del bien e inscripcion 

registra l: 

Es importante hacer esta d1stinci6n para precisar los 

efectos que se producen en uno u otros supuestos. 

1o~- Si se celebra un contrato de prenda al que so le da 

fecha cierta (Art. 2860 2o. farrafo del C.C.)(la fecha cierta 

en un contrato de prenda, s61o se obtiene si el contrato se 

celebra en escritura póblica notarial o si se celebra en un 

documento privado ratificadas las firmas de los celebrantes 

ante Notario PUblico) y en~rega material. Este contrato pro­

duce el efecto de crear un derecho real de prenda en benefi­

cio del acreedor prendario y por lo tanto, constituir une 

autentica garant1a para el cumplimiento de la obligacion. Eeto 

es, le da 81 derecho al acreedor de ser oponible .. erga omnes'1
• 

El Lic. Zamora dice: "Las maneras lOgicas y normales de 

darle autenticidad a la fecha de un contrato, son el celebrar­

lo en escritura publica o el certificar las firmas ante nota­

r1o público. Aun cuando la 1nscripcion en el Registro Público 

de la Propiedad también autentica la fecha del documento 
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inscribible, t6cnicamente ese documento ya debia ser autentico 

y por lo tanto ya debia tener fecha cierta antes de su 

1nscripci6n, porque en caso contrario no podria ser inscrito 

(3005) ... (*24) 

2o.- Contrato de prenda sin fecha cierta aUn cuando haya 

entrega fisica del bien al acreedor. Este contrato no produce 

efecto de crear el derecho real de prenda en beneficio del 

acreedor y consecuentemente si a futuro un tercero Justifica y 

prueba un derecho real sobre ese bien, como serfa el de pro­

piedad, si Justifica y prueba que el deudor prendario, propie­

tario del bien se lo vendi6 a t1tulo oneroso y de buena fe, el 

acreedor prendario no podra oponer su derecho de prenda al 

tercero adquirente porque el acreedor prendario no obtuvo, por 

falta de fecha cierta o aut9ntic.?i, el derecho real, opon·ible 

precisamente a ese tercero, por falta de fecha cierta. (vPr 

Art. 2,860 ultimo parrafo del Codigo Civil). 

3o.- Celebraci6n de un contrato de prenda con fecha cier­

ta pero sin entrega del bien al acreedor prendario y sin 

inscripcibn registral del contrato. Este contrato tampoco 

genera el derecho real en favor del acreedor prendar1o y por 

lo tanto, el contrato no le serA oponible al tercero que 

aduzca un derecho real sobre el bien, como ser1a el de aqu91 

que comprase el bien al deudor prendario propietario o a otro 

acreedor prendar1o que tuviere un contrato con fecha cierta 

respecto de un bien indubitoblemente identificable e inscrito 

- el contrato en el Registro Póblico de la Propiedad. Este 

contrato con fecha cierta pero sin entrega fisica o mater1a1 

del bien al acreedor y sin inscripción reg1stral, obvi~m~nte 

generara el derecho de facultar al acreedor a exigir la entre­

ga fisica. pero no a oponer su derecho a terceros de buena fé 
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a titulo oneroso. 

Si como consecu9ncia del ejercicio del derecho a solici­

tar la entrega fisica, obtiene esta. se perfeccionar! el 

contrato conforme al punto primero y el acreedor gozara de un 

auténtico derecho real; pero si no obtiene esa posesi6n, la 

ley le da el derecho de resolver el contrato o negocio Juri­

dico que haya dado origen a la obligac16n que se pretend10 

garantizar con ese contrato de prenda, o a su elección a dar 

por vencido el plazo para el cumplimiento de la obligaci6n 

originada en ese contrato o negocio, y en ambos casos, el pago 

de los daños y perjuicios (ver Art. 2,871 del C.C.)Esto origi­

na una consecuencia lOgica: 

El contrato de prenda no necesariamente es un contrato 

real que se perfeccione por la entrega de la cosa, sino que 

puede ser un contrato consesual que se perfeccione por el mero 

consentimiento. 

El Art. 2,856 del C.C. dice que la entrega puede ser real 

o juridica,y si la prenda queda en poder del mismo deudor no 

fue ya contrato real sino consensual. 

Rafael RoJina Villegas dice "Esta mod1ficaci6n del 

C6digo vigente en cuanto a la entrega Juridica, en realidad 
viene a desvirtuar el carScter real de la prenda, y es una 

consecuencia de la propensi6n del legislador ds 1928 tendiente 

a suprimir los contratos reales, habiendo privado de ese 

carActer. según ya indicamos, a los contratos de mutuo, depO-· 

sito y comodato, que en unión con la prenda constituyeron los 

contratos rellles del derecho romano. 11 (*25) 

El contrato de prenda s61o sero un contrato real 

cuando genere el derecho real de prenda por la entrega de la 

cosa si se le di6 al mismo fecha cierta¡ pero si se le di6 
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fecha cierta. pero no existe entrega de la cosa, sera un 

contrato consensual, ya que como contrato existe, por generar 

la obligaci6n del deudor prendario de entregar la cosa y si no 

la entrega, exist1ra el derecho para el acreedor prendario de 

resolver el contrato o negocio Jur1d1co que d16 origen a la 
obligac16n pretendidamente garantizada, o a dar por vencido el 

plazo para su cumpl1.miento; y en ambos casos el pago de daños 

y par Juicios. 

Lo anterior manifiestamente desv1rtóa la op1ni6n genera­

l izada de que en todo caso el contrato de prenda en la actua­

lidad es un contrato real por perfeccionarse s01o por la 

entrega de la cosa. 

7.- LA FIANZA. 

El contrato de fianza es a~uel por virtud del cual una 

de laa partes contratantes llamada fiador se obliga frente a 

la otra llamada acreedor al pago de una prestac16n determinada 

para el caso de que un tercero, deudor de este Ultimo, no 

cumpla su obl1gac16n. El Art. 2,794 del C6digo Civil define a 
la fianza diciendo: "es un contrato por el cual una persona se 

compromete con el acreedor a pagar por el deudor, si este no 

lo hace. 11 

El contrato de fianza es un contrato de garant1a y 

pretende evitarle a un acreedor los daños o perJu1c1os que 

pueda sufrir como consecuencia del incumplimiento de las 

obl1gac1one• da su deudor. (*26) 
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Rafael RoJina .Vil legas opina que "... el potrimonio 

puede ser considerado como una bolsa vacia; basta la existen­

cia de la simple aptitud o capacidad para adquirir sin que sea 

necesario que exista una riqueza." Doctrina cl~sica del patri­

monio. Rojin1a Villegas opina que se confunde el patrimonio con 

lo copacidod. (*27) 

Puede decirse v~lidamente que todo el patrimonio en su 

aspecto activo de una persona. es la garantia thcita del 

cumplimiento de sus obligaciones. Esto significa que dentro 

del patrimonio de una persona el aspecto activo o positivo 

debe destinarse en forma primaria a garantizar el cumplimiento 

del aspecto negativo o pasivo. No es necesario convenir expre­

samente. ni mencionarlo, que todo deudor debe de pagar sus 

deudas de carécter patrimonial precisamente con el valor de 

sus activos. Por ella, el Art. 2964 del Código Civil señala 

que "el deudor responde del cum?limiento de sus obligaciones 

con todos sus bienes, con excepción de aquellos que, conforme 

a la ley. son inalienables o no embargables." Cuando el valor 

de los activos dentro del patrimonio de una persona son supe­

riores a) monto de sus deudas o pasivos, se dice que tal 

persona es solvente. Si por el contrario el monto de los 

pasivos es superior al valor de los activos, se dice que esa 

persona es insolvente. 

Rafael RoJina Villegos señolo " dos son los 

elementos del patrimonio: el activo y el pasivo. El activo se 

integra por el conjunto de bienes y derechos apreciables en 

dinero, y el pasivo por el conjunto de obligaciones y cargas 

tambien susceptibles de valorizoci6n pecuniaria ... Lo 

diferencia entre al activo y el pasivo de una persona arroJa 

su haber patrimonial, si el primero es superior al segundo o 
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su déficit patrimonial. ~n caso contrario. A su vez, el hab~r 

y el deficit nos permiten determinar los cohceptos juridicos 

de solvencia e insolvencia.- Se dice que hay solvencia cuando 

el activo es superior al pasivo y que hay insolvenci~ en el 

caso contrario ... (1'28) 

El Art. 2,166 del Código Civil preeisa: "Hay insolvencia 
cuando la suma de los bienes y creditos del d.audor, estimados 

en su justo precio, no iguala al importe de sus deudas.- La 

mala f•, 6n .aste caso, co11siste en el conocimiento de ese 

dltficit." 

Como toda obligación, ya se dijo, lleva en si misma el 

germen de un posible incumplimiento, los acreedores siempre 

tendr~m el temor de que el deudor no cumpla con sus obliga­

ciones en el momento oportuno y por ello. cuando es posible, 

tratan de evitar el daño ya sea no contratando, y por ello no 

admitiGndo como deudor a una persona insolvente, o procurando 

que se les garantice por algUn medio idOneo el cumplimiento de 

sus obligaciones. 

Generalmente no hay problema de que P.l deudor no cumpla 

con sus obligaciones cuando el origen de éstas son creditos 

que se han invertido en bienes seguros, ya sea productivos o 

que le originen a los deudores seguridad y ahorro; como sucede 

por ejemplo cuando se adquieren creditos para la compra de 

casa habitación o de un bien que dejará frutos. En estos casos 

es lógico y normal que los propios bienes asi adquiridos se 

den en garantia para garantizar los creditos; y si se estable­

cen garantias adecuadas, el deudor en caso de apuro, podrA 

enajenar eso~ bienes y con el producto de esa enajenaci6n, 

hacer pago al acreedor. 

Hay ocasiones, sin embargo, en que el importe de los 
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créditos se dest1na a otras finalidades como puede ser el pago 

de deudas o gastos nO redituables y es ah1 cuando, con mucha 

frecuencia se encuentran serias dificultades para que el deu­

dor cumpla sus compromisos y pague esas deudas y es cuando se 

deben buscar garantias adecuad~s p~ra evitarle daños al acree­

dor. 

Como es normal que un deudor al momento del cumplimiento 

de sus obligaciones no teng~ el activo suficiente para cubrir­

las, el acreedor puede considerar que si uno o varios terceros 

se ob1igan a po9or por aquel, es mas d1f1ci1 que dos o mas 

personas sean insolventes a que lo sea s61o el deudor y por 

e11o recurren a la celebraciOn de los contratos de fianxa. 

Se dice que la fianza es una garant1a personal en contra­

pos1ci0n a les garanties reales como 1e prenda y la hipoteca. 

Una garentia sera real, (res-cose), cuando un bien deter­

minado y enajenable se afecta, se grava, para que el producto 

de su enaJenae16n se destine o1 pago de la obligacion goran­

tizada: cuando no existe una afectaciOn a determinado bien. 

sino que todos los bienes en genero1 de1 deudor o de1 fiftdor. 

son 1a garantia para e1 cump11mi~nto de esas ob11gaciones, se 

dice que l& ob11gaci6n o la garantia son personales. no porque 

responda el deudor con $U persona sino con sus bienes en 

gener~1 sin afectar uno o varios espec1ficamente a esa finali­

dad. 

Francisco Lozano Noriega dice: Que el hecho de qu~ el Art. 

2852 de1 Cod1go Civi1 aetua1, indique ~ue debe hacerse uno 

inscripción a) margen correspondiente al bien raiz que se 

des1gn6 par~ comprobar 1a solvencia del fiador no debe dar a 

pensar que se qu1ere convertir a la fi8n%a en un derecho real; 

que no es cierto que inscrita la f1anzo produzca el efecto de 
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que no pueda ser vendido el bien, q1.1e no hay ninguna limita­

ci6n ni tjravamen, que sblo servir~ rliclia ~notaci6n pdrM ~i rlP 

la venta o gravamen d~ es~ b1~n se deriva lR fr,solvencia del 

fi."ldc."lr, ."!iqut"ll~"I vent.i se pt·"..,,~11111,:. f1-.'!11rlult?11t: . .;, Nn ~t> prc•hihP 

compr.ar esos bienes ni se p1·ohilh..~ constituir derechos reales 

sob1·e ellos, 5610 es una advert~nci~ de que si de esa venta se 

convierte en insolvent~ el fiador·, dicha venta ser.A fraudulen­

to. t'29). 

En el momento en que el fiador, tomando en considereci6n 

el monto de la obligaC'ión garantizada es -solvente par~., pagar 

la prestaci6n a que se ha obligado, en caso de incumplimiento 

de las oblig3cion~s de su deudor, existir·6 segu1·idad y t1·an­

quilidad par~ el acreedor, porque tendr6 la certeza de que si 

su deudor no le paga, le pagar·A el fiador. Por ello es conve­

niente para el acreedor, que el fiador sea no nada mAs solven­

te respecto de la obligacibn al mon1ento del nacimiento de 

~sta. sino que en gener~l sea una persona rica o p1-6spera. y 

qu~ el monto de la obligación no le afecte seriamente a su 

patrimonio si un d1a a futuro tiene que solventarla. 

El problema se presenta, porque por regla general los 

deudores no pueden t:onseguir un fiado1- de las caracter{stic3s 

_,ntes señaladas. Es normal que las relaciones del deudo1-

tengan una posición econbmie~ similar o parecida a la suya 

por ello exista el mismo riesgo de insolvencia en el deudor 

que en sus posibles fiadores. 

Ser fiador es generalmente un riesgo innecesario y da~i­

no. Como precisamente el acreedor busca no sufrir perjuicios 

en relaci6n al incumplimiento de las obligaciones a su favor, 

los fiadores se ven constreñidos al pago de la obligación 

ajena cuando el deudor no cumple. Por ello, hay que tener toda 
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la calma necesaria para evitar. en general. ser fiador. ya que 

en terminas generales el contrato de fianza es gratuito y los 

fiadores por lo general s6lo sufren daños sin tener algón 

beneficio. 

Desde el punto de vista del acreedor. el contrato de 

fianza civil no es por regla general, una garantia efectiva, 

ya que con la misma facilidad con que se insolventa el deudor, 

tambi•n se insolventarA el fiador y as1. al acreedor le da 

igual haber tenido o no fiador. si de cualquier manera ni éste 

ni su fiodor le cumplen lo obligoci6n. 

Puede razonarse diciendo que para esos efectos es pruden­

te que le consigan al acreedor dos, tres o mas fiadores, pero 

en la pr~ctica, si es dificil encontrar a uno, mas lo serA 

encontrar a varios. También si para conseguir un fiador se le 

da una contraprestación por la obligaci6n que asuma, puede 

resultar en la practica tal contrato peligroso e ineficaz, ya 

que presumiblemente el fiador estara acostumbrado a negociar 

las fianzas y por ello tendrA experiencia en evitar los pagos 

en el momento oportuno. 

Las conclusiones en general en esta materia son, que en 

móltiples ocasiones las f1anzas no resultan una garantia efi­

caz. por la posibilid~d real de que se insolvente el fiador 

cuando se le exija el pago de las prestaciones a que se ob1ig6 

y por otra parte, por la dificultad siempre presente, de 

encontrar fiadores altamente solventes y responsables. c•3o) 
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BTA . TFm lfl IEir 
IN.IR DE LA it8l.f ~1ECA 

NOTAS DEL CAPITULO JI 

l.- Art. 2,245 del C6digo Civil. "La promesa de contrato s61o 

da origen a obligaciones de hacer consistentes en celebrar el 

contrato respectivo de acuerdo con lo ofrecido." 

Jorge Sc!inchez Cordero. Contratos. p~g. Apuntes m1meo-

gr~f icos s/f (probablemente década de los sesentas): ''La pro­

mesa es un contrato por el que una o ambas pa1·tes contratantes 

asumen la obligación de celebrar un contrato futuro." 

Ramón S~nchez Medal. De los Contratos Civiles. p~g. 129. 

"La promesa es un contrt?tto preparatorio, porque crea una 

relación Juridica preliminar para la ce1ebraci6n de un contra­

to futuro. SegUn la doctrina española. se considera tamb;en 

contrato accesorio porque tiene siempre dependencia de un 

contrato futuro, y un contrato ds garant1a. porque sirve para 

asegurar la celebración del contrato futuro." 

2.- Lozano Noriega. Francisco. Ob. cit. pAg. 49. 

3.- Zamora Vdlencia Miguel Angel. Ob. cit. pág. 62 

4.- Lozano Noriega francisco. Ob. Cit. p~g. 432. 

5.- Sánchez Madal Ram6n. De los Contratos CivileR. Pág. 185. 

6.- Jorge SAnchez Cordero.- Apuntes mimeogrAficos s/f (proba­

b lamente década de los 60s.) de Contratos. Pág. 7 O : "Venta 

con reserva de Dominio.- Modalidad en la que le treslaci6n de 

la propisdad se subordina a cierta condicibn, generalmente el 

pago del precio." 

7.- Agustin Garcia L6pez. Apuntes mimeográficos s/f probable­

mente d6cada de los 50s) Contratos. Pág. 152. 

S.- Luis Maria Rezz6nico. Ex Profesor de Oer~cho Civil de la 
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facultad de Derecho de Buenos Aires. Argentina. en su libro 

Estudio de los Contratos,p•g. 402, indica: " Se sefiala tambi6n 

que el pactum reservat1 dom1nii es un instrumento fac11 de 

usura, de exp1otaci6n usuraria del compraidor por el vendedor, 

que invocando el atraso y la falta de pago de una sola de las 

cuotas del precio pagadero por mensualidades -como es 
frecuente en esta clase de pactos- le exige la restitución de 

la cosa vendida y se guarda todo lo percibido." 

9.- Código Civil Alem•n. "Titulo Segundo. Adquisición y p•r­

dida de la propiedad de las fincas.- 925. El acuerdo entre el 

enajenante y el adquirente. necesario segUn el p8rrafo 873 

para la transmisi6n de la propiedad de una finca (Auflassung). 

tiene que ser declarado ante la Oficina del Registro con 

asistencia simultanea de ambas partes. - Una "Auflassung" que 

se realice bajo una condición o una determinaciOn de tiempo es 

ineficaz." 

Fernando J. L6pez de Zava11a. en Teoria de los Contratos, 

Tomo 2 Parte Especial (1), 2a. Edición, Impreso en Argenti­

na, 1985, P•g. 252: "VENTA CON PACTO DE RESERVA DE DOMINIO.!.­

CONCEPTO. Lo definición de lo venta con pacto de reserva de 

dominio resulta practic5mente de su propia denominaciOn: es la 

venta que se verifica estipulando las partes que el vendedor 

se reserv~ el dominio de la cosa hasta la ver1f1caci6n de un 

determinado hecho. consistente generalmente en el pago integro 

del precio por parte del comprador: donec pretium solvatur. Su 

mAs frecuente aplicaeiOn se encuentra en la venta de maquinas 

y artefactos para el hogar, es decir. en el terreno de las 

cosas muebles, y generalmente en el ~mbito comercial. La raz6n 

que motiva recurrir al pacto. tiende a satisfacer convenien­

cias y necesidades de las partes, en las operaciones a plazos. 
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donde el precio debe ser pag~do en cuotas. Se piensa que por 

intermedio dé este pácto. el vendedor queda protegido en caso 

de incumplimiento del comprador pues podrá reclamar la 

devo1uc16n do la cosa entregada, ejercitando la acción de 

dominio, y que poi· otra parte, el comprador, al poder suminis­

trar esa seguridad al vendedor. encontrara mAs fAcilmente 

credito.- Pero CUl!lndo se trata de decidir sobre la validez, 

natu1·aleza y r•gimen del pacto, se tropieza con las mAs serias 

dificultades. Y esta problemática no sólo existe en nuestro 

Oerecho. sino que es comUn a otras legislaciones ... " 

10.- A. Garcia Lopez. Contratos. pag. 148.g. 105 Nota 46. 

11.- Código Civil: "Art. 2,014.- En las enajenaciones de cosas 

ciertas y determinadas, la traslaciOn de la propiedad se 

verifica entre los 

sin dependencia de 

debiendo tenerse 

Registro Póblico." 

contratantes, por mero efecto del contrato, 

tradiciOn ya sea n~tural, ya sea simb011ca; 

en cuenta las disposiciones relativas de1 

"Art. 2,015.- En las enajenaciones de alguna especie indeter­

minada, la propiedad no se transferird sino hasta el momento 

en que 1a cosa se hace cierta y determinada con conocimionto 

de 1 aicreedor." 

12.-Fronc;sco Lozano Noriega, (Ob. cit. pág. 148) .~1 hablar de 

los contratos definitivos y refirihndose a la compraventa con 

reserva de dominio, dice: COmo funcionan estos contratos 

un1dos en forma alternativa? Supongamos o consideremos esta 

operaci6n Juridica plena, en su integridad, antes de qua la 

eondiciOn suspensiva se cumpla; hay compraventa? No la hay 

porque esta sujeta a la cond1ci6n suspensiva que no se ha 

cumplido. Respecto del otro contrato, arrendamiento, está 

sujeto a una condicibn resolutoria que consiste en que se _ -
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pague el precio; la cond1ci6n no se ha cumplido; cuhl es el 

efecto? Considerar la obligacio o el contrato. si se trata de 

un contrato sujeto a esta condici6n, como si fuese liso y 

llano. como un contrato no modal mientras la condici6n no se 

cumpla. En consecuencia, hay arrendamiento. Pero consideremos 

la Opoca posterior al cumplimiento de la condición: la condi­

ción se cumple; entonces, el contrato de compraventa existe 

ya: sus efectoa se producen porque la condición a la que 

estaba subordinada su existencia misma ya se cumpli6. Pero que 

ocurre entonces con el contrato de arrendamiento? Que, como 

esa misma condición, que era suspensiva para la compraventa, 

es resolutoria para el arrendamiento, se destruye este retroa­

ctivamente y queda s61o la compraventa. Fatalmente uno de los 

dos contratos subsistir6 ... " 

13.- Sonchez Medol, R~mon. De los Contratos Civiles. Pog. 186. 

14.- ''Art. 2,516.- El depósito es un contrato por el cual el 

depositario se obliga hacia el depositante a recibir una cosa, 

mueblo o inmueble que aquél le conf~a y a guardarla para 

restituirlo cuando la pido el depositante." Codigo Civil de 

1928. 

Agustin Gorcio Lopez en sus apuntes de Contr·otos. (Ob. 

cit pog. 237 dice: "El Deposito es un contrato por el cual el 

depositario se obligo, mediante retribucion o sin ello, hocio 

e1 depositante, a recibir una cosa mueble o inmueble que este 

le conf1a y de guardarla y restituirla cuando se la pida." 

15.- Ricardo Treviño Gaircia espone: "CLASES DE DEPOS!-

TO. 3.1- Por lo legislocion que lo regulo.- 3.1.1.- Deposito 

Civil. Tiene este carActer por exclusi6n. Siempre que no sea 

ni mercantil ni administrativo, se regira por las disposi­

ciones del Codigo Civil.- 3.1.2.- Deposito Mercantil. Es - -
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mercantil aquel que tiene su origen en una operación comer­

cial, el que recae sobre cosas mercantiles. y el que se 

constituye en los Almacenes Generales de OepOsito. asi como el 

que se celebra entre comerciantes4- 341.3.- Oepbsito Adminis­

trativo. Tiene este caracter el dep6sito que se hace ante uri 

órgano administrativ~.- 3.1.4.- Deposito Bancario. Es aquel 

que se hace en las Instituciones de Credito constitu~das 

conforme a la Ley de la materia
0

y debidamente autorizadas para 

ejecutar operaciones de esa naturaleza. Este depósito puede 

ser regular e irregular: el primero, cuando el depositario no 

puede disponer de la cosa depositada y tiene que restituir 

precisamente la misma, y el segundo cu~mdo la institución de 

credito puede disponer del objeto del deposito pagando un 

interés o compensacibn. El dep6sito bancario irregular tiene 

mAs semejanza con el contrato de mutuo. 3.2.- Dep6sito en 

establecimientos donde se reciben huespedes. A esta clase de 

deposito se refieren los art1culos 2535, 2536 y 2537 del 

Código Civil, indicando que los dueños de establecimientos 

donde se reciben huespedes son responsables por el deter1oro, 

destrucción o pC.rd·jd,.; d· "!.1 efeclof; i11lrudur.:1dos en dicho 

establecimiento con su consentimiento ... 3.3- Oep6sito de 

cosas en fondas, cafes. casas de baño y otros establecimientos 

anAlogos. A este deposito se refiere el articulo 2538 del 

C6digo Civil ... " Treviijo Garcla Ricardo. Contratos Civiles 

sus generalidades. P•gs. 262 y 263. 

16 Zamora Valencia. Miguel Angel. Ob. cit. pag. 194. No. 6. 

17.- Agust1n Garc1a Lopez. Contratos. pag. 237. 

18.- Lozano Noriega. Ob. cit. Pag. 250.hg 

19.- Sanchez Medal, Ram6n. Ob. cit. pog. 289. 

20.- floris Margadant, Guillermo. El Derecho Privado Romano. 
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Editorial Esfinge, S.A. Mexico, 1975. Pag. 266 y 267. "En sus 

origenes, la forma de entrega deb1a ser material, pero ya 

antes de la fase c1Asica se inicia el proceso de la espiritua­

l izaci6n de la traditio: es suficiente dar las llaves del 

almacSn, donde se encuentra el meterial por entregar: la 

impresión del signo del comprador sobre las vigas que hubiere 

comprado; la colocaci6n de un guardia al lado de los barriles 

de vino escogidos por el comprador. etc.- Tambien pod1a ha­

cerse la traditio mediante la cesiÓI'.' de las acciones necesa­

rias para reclamar de un tercero el objeto en cuestión. Cuando 

el cesionario hubiere obtenido, finalmente, este objeto, lo 

tendr1a en su poder exactamente como si lo hubiere adquirido 

mediante una traditio comUn y corriente. El depósito del 

objeto con algün tercero, 3 la disposición de1 adquirente, una 

forma de "entrega por un rodeo". también vale como traditio 

(an este caso, se habla de una longa manu tradi­

tio.0.46.3.79) .- Obsérvese que el derecho romano nunca llev6 

la inmaterializaci6n de la traditio al extremo actual, en el 

sentido dé que el mero contrato hace trasmitir la propiedad.­

A pesar de esto, en algunos casos podemos encontrar en el 

derecho romano un germen del moderno principio francomexicano. 

Me refiero a la brevi monu traditio y la figura 

simétricamente opuesta. e1 constitutum possessorium.- En el 

primer caso. por mero contrato, un detentador o poseedor se 

convierte en propietario, como cuando un inquilino compra la 

casa arrendada .. Entonces, es superflua la trad1t1o.- En el 

segundo caso, un propietario se convierte en poseedor o deten­

dador -vendiendo, por ejemplo, la casa propia que habita, pero 

celebrando, al mismo tiempo, un·contrato de arrendamiento para 

poder ·continuar viviendo-, de manera que el comprador se 

84 



convierte enconces en propietario por mero contrato, sin 

traditio." 

21.- Rafael RoJina Villegas opina: ''La prenda se define bien 

como contrato o como derecho real. Por prenda se entiende 

tamb1~n. la cosa misma objeto de la garantia." El indica que 

las definiciones que dan los Códigos Civiles Mexicanos de 1084 

y 1932 no son completas, ya que " omiten un elemento de impor­

tancia, consistente en la entrega que en forma real o juridica 

se hace al acreedor, y en la determinaci6n de los bienes 

muebles enajenables meteria de la garantia." (Tomo Sexto CON­

TRATOS Volumen 111 pag. 355). 

22.- Rafael Rojino Villegas opina: "No dabe confundirse el 

derecho real de prenda con el contrato de prenda, como contra­

to real. Cuando se dice que la prenda es un contrato real, 

simplemente se indica, como en toda clas~ de contratos reales, 

que es menester la entrega de la cosa como elemento de consti­

tuci6n del contrato. En cambio, cuando se indica que la 

prenda es un derecho real, se hace referencia al poder Jur1-

óico que tiene el acreedor, en forma directa e inmedi6ta sobre 

la cosa, para retenerl~ y poder exigir su venta para pagarse 

preferentemente con el producto obtenido, gozando de la acci6n 

persecutoria en los casos de desposesiOn para poderla recupe­

rar de cualquier detentador • inclusive del mismo deudor." 

23.- El Codigo Civil define a la prenda en su Art. 2,856 como 

"un derecho real const1tu1do sobre un bien mueble enajenable 

para garantizar el cumplimiento de una ob1igac16n y su prefe­

rencia en el pago." y el Maestro Garc1a LOpez indica que es 

mejor la definicion que el C6digo Civil italiano da de ella: 

85 



"Prenda es un contrato por el cual un deudor o un tercero. 

entregan una 

cumplimiento 

cosa mueble al acreedor para garantizarle el 

de la.obligación y su preferencia en el pago, 

quedando el acreedor obligado a devolver la cosa si el deudor 

cumple oportunamente su obl1gac16n." (Contratos, apuntes de. 

Lic. Agustin Garcia López. pág. 322.) 

24.- Zamora Valencia Miguel Angel.- Ob. cit. pág. 49. 

25.- RoJina Villegas, Rafael. Contratos Vol. !!!. Pág. 363. 

26.- Ram6n SAnchez Medal opina qua la fianza es un contrato 

de indemnizaci6n y no el establecimiento de una obligación 

solidaria. Ob. cit. pag. 450. 

27.- RoJina Villegas. Rafael. Derecho Civil Mexicano. JI!. 

Sienes, Derechos Reales y Posesion. pág. 69. 

28.- RoJin• Villegas, Rafael. Derecho Civil Mexicano. !!!. 

Sienes, Derechos Reales y Posesión. Pág. 67. 

29.- Lozano Noriega, Francisco. Ob. cit. Págs. 386 y 387. 

30.- Ramón 5anchez Medal señala: " ... Finalmente, son de men­

cionarse las desventajas y censuras a que por regla general ha 

dado lugar la fianza, pues se ha hecho notar la complejidad y 

dificultad de las relaciones Juridicas que derivan de este 

contrato, en forma directa o indirecta. y sobre todo, el hecho 

de que la fianza cuando no se trata de una fianza de empresa. 

es frecuente motivo de abusos de la amistad y produce de 

ordinario en la práctica la apatia o la inmoralidad del deudor 

principal. al igual que el peligro que se sigue corriendo por 

el acreedor de no cobrar si resulta insolvente también el 

fiador, han desacreditado grandemente esta garantia. (Puig 

Peña). ( Ob. cit. Pág. 462). 
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CAP 1 TUL O 111 

A N T 1 C R E S 1 S 

1.- CONCEPTO DE ANTICRESIS. 
La anticresis es un contrato por virtud del cual una de 

las partes llamada deudor anticretico constituye un derecho 

real del mismo nombre sobre un bien inmueble. determinado y 

enajenable en favor de la otra parte 11amada acreedor 

anticrético. a quien se 1e debera entregar realmente. pare 

garantizar el cumplimiento de una ebli9ac1bn y que le da 

derecho al acreedor de retención, da aprovechamiento de los 

frutos a cuanta de los intereses pact~dos o.del capital si no 

se pactaron intereses o si hay excedentes y de persecus16n: y 

que obliga al acreedor ant1crét1co a la devo1uc1bn del b1en 

cuando se haya satisfecho la obl1gacion. (*1) 

Al señalar en e1 concepto que se constituye un derecho 

real del mismo nombre. debe de ubicarse este concepto dentro 

de una 1e9is1aci0n que reglamente a 1a anticresis como un 

contrato por v~rtud del cual pueda generarse tal derecho real. 

como por ejemplo en los Estados de Morelos y Quintan• Roo. en 

1a República Mexicana. porque si en una le9islaci6n 

determinada no se conceptóa a le anticresis con esas caracte­

r~st1cas, es cuestionable que el contrato de anticresis 

produzca el derecho real del mismo nombre. 

El Código C1v11 para el Estado de Morelos en el Art. 

3.Z69 d1ce: "La anticresis es un contr~to por virtud del cual, 

para la seguridad de una deuda, constituye e1 deudor un 



derecho real en favor de su acreedor. entregc!indole un bien 

inmueble de su propiedad, para que lo disfrute por cuenta de 

los intereses débidos o del capital. si no se deben intereses. 

Este derecho real confiere a su titular las acciones de perse­

cución. venta y preferencia en el pago, para el caso de incum­

plimiento de la obligación garantizada." 

El Código Civil de Quintana Roo en su Art. 3,063 dice: 

"Por el contrato accesorio de anticresis se constituye el 

derecho real del mismo nombre sobre un inmueble que el deudor 

entrega al acreedor no sólo en garantia de su adeudo, sino 

para que este, de los frutos que el bien produzca, se pague 

los intereses si los hay y el sobrante lo vaya aplicando a 1~ 

suerte principa1. La deuda que asi se garantiza puede 

adquirirse en el momento mismo de la celebraci6n del contrato 

o existir con anterioridad a esta celebraci6n.u 

Lo asentado anter~ormente obliga a que se hagan v~rias 

aclaraciones: 

La primera. sobre las diversas acepciones del termino 

anticresis y la segunda respecto a la posibilidad o no de 

crear derechos reales por contrato. diferentes a los reglamen­

tados dentro de una determinada legislaci6n. 

A.- Diversos conceptos del termino. 

La palabra anticresis puede referirse tanto al contrato, 

con la acepción antes señalada, como al derecho real de 

anticresis. 

El derecho real de anticresis. se puede conceptuar en los 

siguientes términos: Es el derecho real que se constituye 

sobre un bien inmueble que debera ser entregado fisicamente a1 

titular del derecho. para garantizar el cumplimiento de una 



ob11gac16n y que le da los derechos de retenc16n, de 

aprovechamiento de los frutos para aplicarse al pago de los 

intereses que origine el credito garantizado o al capital si 

no genera intereses o si existe al9Un sobrante despuiéis de 

haborse pagado y el derecho de persecuc16n tanto Juridica como 

real. 

Es perfectamente factible que en un codigo civil pueda 

roglament~rse el derecho real de anticresis, pero que la 

fuente de su creaciOn no sea el contrato sino la ley y en tal 

caso, se reglamentaria'el derecho real, pero no asi el contra­

to de anticresis. 

B.- Posibilidad de creacion de derechos reales. 

Todos los códigos civiles modernos reglamentan al derecho 

de propiedad como un derecho real. Derecho real significa, el 

facultamiento que otorga la ley a su titular en forma exclusi­

va y oponible a todo el mundo para obtener de un bien determi­

nado el aprovechamiento que precise la ley y el titulo que le 

da origen¡ es en otras palabras, el poder Jurfdico que tiene 

su titular, oponible a cualquiera, respecto de un bien deter­

minado para obtener de el los beneficios que determine la lay 

y el titulo correspondiente. 

Rafael RoJina Villegas dice: "Segun la escuela clhica 

representada por Aubrey y Rau, el "derecho rea 1 es un poder 

Juridico que se ejerce en forma directa e inmediata sobre un 

bien para su aprovechamiento total o parc1el. siendo este 

poder Jur1d1co oponible a terceros."("'2) 

El derecho real de propiedad se ha considerado 

como el derecho real por excelencia y el principal de 

es el facultamiento o poder Juridico que tiene su 
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opon1ble '1 erge-omnes 11 pare poder usar, d1sfrutar y d1sponer de 

un bien determinado. 

Los derechos reales y en espec1a1 el derecho real de 

prop1edad, no es un derecho absoluto¡ esto es, un derecho sin 

11m1tes, s1no que por el contrar1o, es un derecho que debe 

reglamentarse y ejercitarse dentro de un marco Jur1d1co en el 

cue1 necesariamente se le establecerAn 1imitac1ones o modali­

dades en interes de la colectividad. 

El Art. 16 del C6digo Civil dice: "Los hab1tantes del 

Distrito federal tienen obligacion de ejercer sus actividades 

y de usar y d1sponer de sus b1enes en forma que no perjuidique 

a la colectividad, bajo las sanciones establecidas en este 

Codigo y en las leyes relativas." 

En este orden de ideas, el Art. 27 de nuestra Constitu­

ci6n Política de los Estados Unidos Mexicanos, establece que 

"La Neci6n tendrá en todo tiempo el derecho de imporier a le 

propiedad privada las modalidades que dicete el ir.tares pub­

lico •.. " 

Nuestro Codigo Civil vigente en el 

reglamenta como derechos reales además de 

Distrito federal, 

la propiedad al 

usufructo (obviamente si el usufructo es un desmembramiento de 

la propiedad. a contrario sensu o sent1do negativo, se esta 

reglamentando la nudo propiedad), el uso, la habitaci6n, las 

servidumbres, la prenda y la hipoteca. 

Rafael RoJine Villegas hace una clasificaci6n de los 

derechos reales y dice: ''Derechos Reales Princ1pa1es o de 

Primer Grado y Derechos Reales secundarios o de se;undo 

grado.- Bonecase, en su Pr8cis de Oro1t C1v11, conseQra esta 

clasificaci6n, considerando q~4 son principales le propiedad, 

el usufructo. el uso, la habitaci6n y las servidumbres, en 
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virtud de que no dependen en cuanto a su constitución y exis-

tencia de ningUn otro derecho. En c"mbio, son det·echos reales 
a.ccesorios o de segundo grado la hipoteca, la prenda y lo 

anticresis~ as! como el censo consignativo bajo el C6di90 
Civil de 1884. dada su dependancia o subordinación a un 

derecho de crédito que se estima como principal ... " 

En nuestra legislaciOn. se consideran como derechos 

reales inmobiliarios: las servidumbres, la habitación, la 

a.nt1cresis, la enfiteusis y el derecho de superficie. La 

propied~d. el usufructo. él uso y la hipoteca. pueden recaer 

sobre bienes muebles o inmuebles. El Código vigente permite 

qu6 la hipoteca recaiga sobre muebl&s sucaptibles de registro. 

Son derechos reales sobe muebles: la prenda y los d8rechos de 

autor ... " ("'3) 

Podemos considerar sin mayor compl icaci6n, que 1a r.s~lamenta­

ci6n en un C6di90 Civil de los derechos reales diferentes a la 

propiedad, se entienden como limitaciones a esta impuestas por 

"la Nac16n'1
• a traves del proceso legislativo. 

Se considera que toda 1imitaci6n o modalidad a la propie­

dad, s61o puede establecerse por ley dentro de nuestro sistema 

constitucional mexicano. ya qua "la nacihn" de que habla: el 

Art. 27 Conatitucional, sblo puede expresarse a traves de la 

ley. 

Lo anterior lleva a hacer una ref1ecci6n en re1aci6n a las 

teor1as que se han abocedo a este problema: Aquella que indica 

que no puede haber m~s derechos reales que los reglamentados 

por el legislador o TEORIA DE LOS NUMEROS CLAUSUS; y aquella 

que señala que con fundamento en la autonomia de 1o voluntad 

el propietario puede imponer las modalidades o limitaciones 

que Juzgue pertinentes al bien determinado del cual es propia-
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tario y por ello crear derechos reales diferentes a los regla­

mentodos en lo ley, o TEORIA DE LOS NUMEROS APERTUS. (~4) 

No dudo que tanto una como otra posibilidad tienen atrac­

tivos y por ello ventajas. pero tambien inconvenientes; sin 

embargo. dada la redacci6n en primer termino del Art~culo 27 

Constitucional al se~alar que ''La propiedad de las tierras y 

aguas comprendidas dentro de los l~mites del territorio nacio­

nal. corresponde originalmente a la naci6n. la cual ha tenido 

y tiene el derecho de transmitir el dominio de ellas a los 

particulares. constituyendo la propiedad privada.- Las expro­

piaciones sólo podrAn hacerse por causa de utilidad pUblica y 

mediante indemnizaci6n.- La nación tendra en todo tiempo el 

derecho de imponer a la propiedad privada las modalidades que 

dicte el inter0s pUblico ... " y la doctrina que se desprende de 

1os restantes art"iculos del capitulo primero de la misma 

Constituci6n y en especial de los marcados con los nUmeros 14 

y 16 (* 5); la teor"ia de los nUmeros clausus. es la que mas se 

ajusta a los postulados de nuestro sistema Jur"idico. Si se ha 

dicho que todo derecho real implica necesariamente una limita­

ci6n o modalidad al derecho de propiedad y si el derecho de 

propiedad interesa y afecta no n6lo al propietario sino a toda 

la propiedad. es 16gico concluir que los derechos reales s6lo 

puedan crearse y reglamentars~ por la ley y no por la voluntad 

de los particulares. creando nuevos o diferentes derechos en 

beneficio de una persono y oponibles a todo la comunidad. 

Cuando en el Articulo 27 Constitucional se habla de 

"modalidades", deben entenderse los limites al derecho del 

titular del de propiedod, que no lo hacen absoluto, sino 

acorde con los derechos de los dem~s que le dan fuerza y vida 

al propio derecho de propiedad. No es concebible un derecho de 
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propiedad si no es dentro de una colectividad y este requeri­

miento 1mpone la nocesidad de establecer limites al derecho 

del propietario ya que de otra manera se atentaria en contra 

del sustento mismo del derecho de propiodad. 

Por ello es que limitacion y modalidad referidos al 

derecho real de propiedad, son term1nos sin6nimos. Necesaria­

mente que los terminas tendran diferencia si so refieren a la 

materia de las obligaciones, pero no cuando se ubican dentro 

de la reglamentaciOn del derecho de propiedad. 

Rafael RoJina Villegas dice: La modalidad en las 

obligaciones es un hecho que puede afectarlas en cuanto a su 

existencia, exi9ibilidad, sujetos u objetos; es decir, afecta 

la existencia misma de la ob1igaci6n por medio de la condicibn 

suspensiva o resolutoria. su exigibilidad a través de un 

término, o bien hace compleja la naturaleza del vinculo 

estableciendo una pluralidad de sujetos en las obligaciones 

mancomun~das y en las solidarias o de objetos en las conjunti­

vas y alternativas ... "(*6) 

Ahora bien, esas limitaciones o modalidades, s6lo es 

vA11do establecerlas por ley, ya que a nadie puede afectar una 

limitocion • su derecho si no esta estoblecida en la ley por 

que se conculcar1an sus derechos pUblicos consagrados en los 

Articulos 14, 16 y 27 Constitucionales. 

C.- Contrato de anticresis regido por el Codigo Civil 

Mexicano de 1928 .. 

La primera pregunta que se impone al enalixar un contrato 

da anticresis celebrado con base en la legislación civil 

mexicana, et;to es. conforme al COdigo Civil v19ente, es: Á es 

valido tal contrato? ci esU sujeto a nulidad? y en su caso, 
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~sera absoluta o relativa? 

Las preguntas anteriores se mot1van en virtud de que el 

Cbdigo C1vi1 mexicano de 1884, si reglamentaba 1a anticresis y 

en el A.rt. 1810 dice: "Puede iel deudor prestar en seguridad de 

su deuda cualquier inmueble que le pertenezca, quedando el 

acreedor con derecho de disfrutarlo por cuenta de los 1.nte­

reses debidos, o del capital s1. no se deben intereses: esto es 

lo que se l1ama anticresis." y el C6digo Civil vigente de 

1928. ya no lo hace. La ónica referencia que hace el actual 

código a) contrato de anticresis, se contiene en el Art. 80. 

transitorio que en su parte conducente d1ce: "Art. Bo.- Los 

contratos de censo y de anticresis celebrados bajo el imperio 

de la )egis1ación anterior. continuaran regidos por 1as d1spo­

s1c1.ones de esa legislaciOn." 

Considero que es perfectamente valido y posib1a celebrar 

con base en el C6di90 Civ11 mexicano vigente, un contrato de 

anticresis aUn cuando los efectos que el mismo produzca sOlo 

~ean el crear derechos personales y no derechos reales. Lo 

anterior, por las siguientes consideraciones: 

lo.- En ninguna parte e1 Código Civil prohibe la 

celebraci6n de contratos de anticresis. 

2o.- Los articulos 1858 y 1859 del Codigo C1v11. expresa­

mente establecen la pos1b111d~d de celebrar contratos no ex­

presamente reg)amentados en el Cbdigo y señalan las bases de 

su 1nterpretacibn.(S7). 

3.- E1 A.rt.· 1839 del C6digo Civil expresamente posibilita 

a las partes en un contrato para pactar todas las cláusulas 

que crean convenientes o necesarias. 

4.- E1 A.rt. 1830 de1 C6digo Civi1 estab1ece como i1lcito 

el hecho que sea contrario a las 1eyes de orden póblico o las 
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buenas costumbres y 1a celebración de un contrato de anticre­

sis no cae en ninguno de estos supuestos. 

5.- Nuestro COdigo no reglamenta el contrato de anticre­

sis, porque no rt:iconoce al derecho real del mismo nombre, pero 

tan no lo declara ilicito que e1 transcrito Art. So, transito­

rio legaliza dentro del nuevo código a los contratos de 

anticresis celebrados bajo el imperio de la legislación 

anterior, señalando que continuaran regidos por las 

disposiciones de esa 1egislaci6n. Si su 1ntenc16n hubiera sido 

declarar ilícitos estos contratos, hubiera establecido las 

bases para terminar con todo efecto de los contratos de 

anticresis celebrados con anterioridad y no hubiera permitido 

que siguieran vigentes y eficaces. 

2.- e AR A e T R 1 s T ¡ e A s . 
El contrato de anticresis tiene )as siguientes caracte­

r1sticas: 

Primera.- Es un contrato accesorio de 9arant1a y por lo 

tanto su e~istencia y validez dependen de la existencia y 

validez de la obli9aci6n garantizada, independientemente de 

que es perfectamente posible garantizar obligeciones que en un 

momento determinado no existan, pero que tengan la posibilidad 

real de existir dentro de los plazos y circunstancias fijados 

en el contrato en que se prevea su garantia. 

Segunda. - El contr"'ato de anticresis constituye una garan­

tia real para el cumplimiento de una ob1igac1ón; tómese en 

cuenta aqu1 todo lo que se ha dicho ya con anterioridad en 

relación a las garant1as reales. en oposici6n a las garant1as 

personales. 

Tercera.- La celebrac16n de un contrato de anticres1s 
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ubicado dentro de 1a legislación mexic~na actua1. esto es. 

dentro del Codígo Civil me~icano de 1928, no do origen a un 

derecho real de anticresis. porque el C6digo no reconoce ni 

reglamenta a este derecho de anticres.is. pero natura1mente 

generara el derecho del acreedor anticretico frente solamente 

a él, de retención del bien y de aprovech•míento de los frutos 

que el bien produzca pa~a ser aplicados a1 pago de los inte­

reses de la obligación garantizada y en caso de que no se 

pacten inter·iases o de que exista un saldo despu&s de pagados. 

par& ser ~plicados 41 pago del capital. 

Cuarta.- El objeto del contrato de anticresis deberlo de 

ser siempre un bien inmueble. sin embargo, en virtud de que la 

ley dentro de la cual se esta suponiendo la celebraci6n de 

este contrato no reconoce ni riaglamenta el derecho real de 

anticresis y en virtud de que s01o genera derechos personales. 

no hay ningUn inconveniente para celebrar1o respecto de bienes 

muebles, 

Quinta.- El contrato de anticresis debe de ser un contra­

to ~ea1 en opos1c16n ~ personai. si se pretende que efectiva­

mente sirva de garant1a pera e1 cumplimiento de la obli9aei6n. 

aUn ~uando, por la misma falta de reg1amentac10n de) contr&to. 

es perfectamente vAlido y posible que no exista entrega del 

bien y sin embargo exista la ee1ebraci6n del contrato en el 

eua1 el deudor se obligue a efectuar ese entrega con posterio­

r1dad. 

Por tretar.se de un contratE1-nnom1nado con bese en la 

1eg1~1ac1bn mex1cana de 1928, será indispensable pactar 1•s 

c1Ausu1as qua prevean todos los efectos queridos por las 

partes. ya que no habr4 ninguno que se de#en forma supletor1a~ 

precisamente por 1a falte de ese reglamentac16n. 
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Oe conformidad <:»n una interpretac16n unitaria del Cod1go 

Civil de 1928, s1 se celebra un contrato de ant1cres1s en la 

C1udad de Mex1co, no podra ser objeto de 1nscr1pc1on en el 

Reg1stro Publ1co de la Prop1edad, ya que en los term1nos del 

Art. 3,016 del Cod1go C1v1l, s1 ya se 1nd1c6 que el contrato 

de anticresis no genera modalidades o limitaciones a la pro­

piedad y por ende no 9ener~ un derecho real, no va a transmi­

tir el dominio ni a limitar, modificar, gravar o extinguir a 

la propiedad, no se declara ni reconoce ese derecho ni es 

posible declarar, reconocer o adquirir otro de los derechos 

que conforme ai Art. 3,016 es necesario para que los títulos 

respecto de inmuebles sean inscribibles. 

Ademas, s1 llegase a 1nscr1birse en el Rag1stro Publico 

de la Propiedad este derecho de anticresis, no se estaría 

c1'"eando el derecho real, porque el Registro PUblico de la 

Prop1edad 

3 ,008 del 

anticresis 

Reg1stro 

terceros, 

es declarativo y no constitutivo, conforme al Art. 
Codigo C1v11. Qu1en afirme que un contrato de 

respecto de bien inmuoble es 1nscrib1ble en el 

PUblico de la Propiedad para producir efectos contra 

estar1a afirmando que el contrato de anticresis 

produce el derecho real de anticresis, lo que se ha negado -­

terminantemente en este trabajo por las razones antes expues­

tas. 

3.- LA ANTICRESIS. SU EXISTENCIA EN LA LEGISLACION DEL 
DISTRITO FEDERAL. 

Haciendo una recap1tulaci6n de lo asentado en este capi­

tulo se pueden obtene~ las siguientes conclusiones: 

lo.- El contrato de anticresis no es extraño a la legis-
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locicln del Distrito Federal, yo que lo reconoce el Articulo 

octavo transitorio transcrito de nuestro Ccldigo Civil. 

2o.- Se pueden celebrar vAlidamente contratos de anticre-

sis. 

3o.- Si se celebran contratos de anticresis no generar!n 

el derecho real de anticresis. 

4o.- Un contrato de anticresis s6lo creariderecho~ perso­

nales on favor del acreedor anticret1co. El deudor anticrético 

serA deudor de las obligaciones emanadas del mismo. 

So.- El contrato de anticresis. debe de ser real, respec­

to a la antrega del bien, aUn cuando pueda celebrarse un 

contrato de anticresis en el que el deudor anticr~tico· sblo se 

obligue~ entregar, aunque no haya entregado la cosa, siempre 

y cuando se precisen todos los efectos que las partes deseen, 

porque no hay reglas supletorias, por la falta de reglamen­

tacicln del contrato. 

60.- N~da impide que el legislador prevea la posibilidad 

de un derecho anticr6t1co. con caracter1sttcas de rea1~ que no 

nazca por contrato. 

Est~ Ultima conclusión se im~pone desarrollarla en este 

rnomento. 

Bien sab1do es que las fuentes de los derechos reales 

son: La ley, el contrato, la adJudicacicln, la prescripcicln y 

la herencia. (ª8) 

Como el contrato no es 1a Un1ca fuente de los derechos 

reales. es posible que estos se or19inen por alguna de las 

formas ya indicadas. diferentes al contrato. 

Si se piensa en un derecho real, no reglamentado, es 

lclgico que la ley no establezca las fuentes de creacicln del 

mismo y hablando de la anticresis, la ley no reglamenta en el 
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O.F .• actualmente el contrato de anticresis. Por ello no 

podria originarse ni por usucepi6n o prescripción. ni por 

herencia, con el Animo de crear derechos reales. 

Pero nada impide el que la 1ey
1
relacionada con la adjudi­

cación de bienes y derechos, pueda establecer el derecho real 

do anticresis. 

No nada mas nada impide que pueda hacerse, sino que de 

hecho, tal s1tuac1ón se da en el D.F., conforme al Art. 583 de 

nuestro C6digo de Procedimientos Civiles que textualmente 

d1ce: "ART. 583.- 51 en ella tampoco hub1ere 11citadores, el 

actor podrA pedir, o la adjudicación por las dos tercias 

partes del precio que s1rv16 de base para la segunda subasta o 

que se entreguen en admin1strac16n los bienes para aplicar sus 

productos al pago de los 1ntereses y ext1nc1bn del cap1tal y 

de las costas." 

En el momento en el cual,dentro de un procedimiento de 

ejecucibn no hubiera licitadores y el actor p1de que se le 

entreguen 

productos 

en admini$trac16n los bienes para 

al pago de los intereses y extinción 

aplicar sus 

del capital y 

las costas, el Juez al conceder tal beneficio, 1ndepend1en­

temente da que se reconozca o no expresamente. esta dando 

nacimiento a un derecho real de anticresis. 

Se ha d1cho que la anticresis es un derecho de garantia. 

El derecho que se or1g1na por el actor con base en el Art. 583 

del Cbd1go de Procedim1entos C1v1les, es un derecho da garan­

tia. 

Es un derecho en fevor del acreedor a quien se le debe de 

entregar un b1an 1nmueble para que lo d1sfruta. Tal s1tuac1bn 

se da prec1samente en los supuestos del articulo que se comen­

ta del Cbdigo de Procedimientos C1v1les. 
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Tiene el derecho de aprovecharse de los frutos para 

apl1carlos al pago de los intereses. As1 se establece en este 

articulo del C6digo de Procedimientos Civiles y no de otra 

manera. 

Los frutos una vez pagados los intereses. si es que se 

convinieron. se aplicaran para el pago de la obligaci6n prin­

cipal. Precisamente es lo que señala el art1culo que se comen­

ta. 

El derecho que se le concede i!iil acreedor en los terminas 

del Art. 583 no s6lo debe afectar al deudor, porque si tal 

sucediese, se ver1an burlados los derechos del acreedor y lo 

que es mas grave, no hubiere servido de nada todo el procedi­

miento que or1gin6 tal derecho y necesariamente el proced1mien 

.ito e,s de orden pUblico y para resguardar ese orden pUblico 

procedimental. se impone aqu1 si, forzosa y necesariamente la 

inscripci6n de ese derecho en el Registro Público de la Pro­

piedad en beneficio de su titular y oponible ''erga omnes''. El 

Art. 3,005 del C6digo Civil dice: "S6lo se registrar~n ... !!.­

Las f'"esoluciones y providencias Judiciales que consten de 

manera auténtica; ... " ("9) 

Por lo anterior debe considerarse que si la demanda es 

suceptible de inscribirse en el Registro Publico de la Propie­

dad, con mayor razón no nada mAs la sentencia que obliga a la 

eJecuci6n del bien que constituye su objeto y el de la demanda 

sino la resolución del Juez en ejecución de esa sentencia que 

obliga a que se entreguen al acreedor triunfador en el Juicio 

en administraci6n esos bienes para aplical" sus productos al 

pago de intereses ·Y extinción de cap1tal y costas y que tal 

derecho anticr&tico no concluira para su titular sino hasta 

que el mismo Juez resuelva, despues de la rendición de cuentas 
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correspondiente, que hon quedodo sot1sfechos los cred1tos del 

vencedor en el Juicio, por el cap1ta1, los 1ntereses y las 

costos. ("'10). 

La conc1us16n de esta cons1derac16n es que puede existir 

y de hecho existe un derecho de anticresis reconocido en la 

1eg1slac10n mexicana actual vigente en el Distrito Federal¡ 

que tal derecho de anticresis se origina por un decreto Jud1-

c1ol fundado en lo ley, en el Art. 583 del Cod1go de Proced1-

m1entos Civiles, y que por lo tanto, el derecho de anticresis 

puede existir legal y vAlidamente sin que se origine de con­

trato; es mAs, no podrA existir como derecho real si so origi­

na de contrato, pero si cuando se origine por las causas antes 

señalades. 
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NOTAS DEL CAPITULO 111 

1.- francisco Lozano Noriega comenta que 11 La anticresis. 

cons1st1a en un contrato que creaba un derecho real de reten­

ción y que se constituia sobre bienes inmuebles. El acreedor 

anticresista tenia derecho a ocupar la cosa inmueble y a 

pagar su deudo con los productos de lo coso y no lo abandonaba 

hasta que su credito hubiese sido pagado." (Cuarto Curso de 

Derecho Civil. Contratos. Pag. 363). 
2.- Rojino Villegos Rafael. Derecho Civil Mexicano. 111. 

Bienes, Derechos Reales y Posesi6n. Pag, 90. 

3.- Rojino Villegas Rafael. Ob. cit. pag. 145. 

4.- Rafael RoJina Villegas dice: "En las legislaciones germa­
nicas modernas (austriaca, alemana, suiza), ha vuelto a ser 

adoptada la doctrina del nómerus clausus, que deja a d1spos1-

ci6n de las partes s6lo un numero limitado de tipos de dere­

chos reales, sin permitir la creaciOn de derechos reales 

distintos de los regulados en la ley".- Por el contrario, en 

las legislaciones francesa e italiana, la doctrina suele admi­

tir la teor1a del numerus opertus, que admite lo posibilidad 

de crear derechos reales fuera de la lista legal. 11 (Ob. cit. 

pag. 125) 

"A Ju1ciuo de Ploniol, los leyes que ~etarminon el 

derecho de propiedad, sus efectos y sus 11m1tes, sobre todo 

cuando se trato de propiedad 1nmobiliario, afectan a la orgo­

nizaciOn social del pais. por lo que no pueden ser abandonadas 

a la libertad de· los convenciones y ello hace que deba consi­

derarse como limitativa la lista de los derechos reales pre­

vistos y organizados por lo ley." (Ob. cit. P•g.127) 

5.- Constituci6n Pol1tica de los Estados Unidos Mexicanos: 
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"ARTICULO 14. - A ninguna 1ey se dara efecto retroactivo 

en perjuicio de persona alguna. 

Nadie podra ser privado de la vida, de 1a 1ibertad o de 

sus propiedades, posesiones o derechos, sino mediante Juicio 

seguido ante los tribuna1es previamente establecidos, en el 

que se cumplan las formalidades esenciales del procedimiento y 

conforme a las leyes expedidas con anterioridad al hecho. 

En 1os Juicios del orden civil, la sentencia definitiva 

deberA ser conforme a la letra o a la interpretación Juridica 

de 1a ley, y a falta de ésta se fundara en los principios 

genera les de 1 derecho. " 

"ARTICULO \6.- Nadie puede ser molestado en su persona, 

familia, domicilio, papeles o posesiones, sino en virtud de 

mandamien~o escrito de la autoridad competente, que funde y 

motive 1a causa 1egal de1 procedimiento. No podra librarse 

ninguna orden de aprehensi6n o detencibn, a no ser por 1a 

autor1dad Judicia1, sin que preceda denuncia. acusac10n o 

quere11a de un hecho determ1nado que 1a ley castigue con pena 

corpcral, y sin que estBn apoyadas aqué11as por dec1araci6n, 

bajo protesta. de persona digna de fe o por otros datos que 

h•gan probable la responsabilidad del incu1pado, hecha excep­

ción de los casos de flagrante delito en que cualquiera perso­

na pueda aprehender al delincuente y a sus cómplices. poni8n­

dolos sin demora a la d1sposicion de la autorid•d inmediata. 

S61amente en casos urgentes. cuando no haya en el lugar ningu­

na autoridad Judicial y tratandose de delitos que se persiguen 

de oficio, podra la autoridad administrativa, baJo su mas 

estrecha responsabi1idad, decretar la detencion de un acusa­

do, pon1endolo inmediatamente a disposición de 1a autoridad 
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Judicial. En toda orden de cateo. que solo la autoridad Judi­
cial podra expedir y que sera escrita, so expresara el lugar -
qua ha de 1nspecc1onarse, la persona o personas que hayan de 

aprehenderse y los objetos qua se buscan, a lo que Un1camente 

debe limitarse la diligencia, levantandose al concluirla, un 

acta circunstanciada. en presencia de dos testigos propuestos 

por e1 ocupante del luoar cateado o on su ausencia o negativa, 

por la autoridad que practique la diligencia. 

La autoridad administrativa podra practicar visitas domi-

c111ar1as ónicamente para cerciorarse de que :Se han 

los reglamentos sanitarios y de policia: y exigir la 
cumplido 
exhibi-

cion de los libros y papeles indispensables para comprobar que 

se han acatado las dispoaiciones fiscales. auJetAndose en 

estos casos a las leyes respectivas y a las formalidades 

préscritas para los cateos. 

La correspondencia que bajo cubierta 

estafetas estora libre de todo re~istro, 
penada por la ley. 

circule por las 

y su violacion sera 

En tiempo de paz ningun miembro del EJercito podra alo­

jarse en casa particular contra la voluntad del dueño. ni 
imponer pr~stacion alguna. En tiempo de guerra los mil1tares 

podran exigir alojamiento, bagajes. alimentos y otras presta­

ciones. en los t8rm1nos que estnblezca 1a 1ay marcial corres­

pondiente." 

6.- RoJina Villegas Rafael. Compendio de Derecho Civil.,Teoria 

General da las Oblig~ciones. Editorial Porrua. S.A. 1977. Pag. 

497. 

7.- Codigo Civil: '"Art. 1.858.- Los contratos que no asUn 
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especialmente reglamentados en este c6digo. se regiran por las 

reglas generales de los contratos; por las estipulaciones de 

las partes y en lo que fueren omisos. por las disposiciones 

del contrato con el que tengan mas analogia de los reglamenta­

dos en este ordenamiento." 

"Art. 1 .859 .- Las disposiciones legalits sobre contratos 

scr~n aplicables a todos los convenios y a otros actos Juri­

dicos, en lo que no se opongan a la naturaleza de éstos o a 

disposiciones especiales de la ley sobre los mismos." 

8.- Rafael RoJina Vi llegas dice 11 
••• tales derechos sobre 

cosa ajena se constituyan por la ley, la prescr1pc16n, el acto 

unilateral, la sentencia o el acto administrativo, siempre 

encontraremos al nudo propietario como sujeto pasivo de la 

relación Juridica por virtud de la cual se constituyo el 

gravamen.,." (Bienes, Derechos Reales y Posesion PAg. 143). 

--- " ... para determinar cuando el acto Juridico es FUENTE DE 

DERECHOS REALES, encontramos constante aplicación en el dere­

cho legislado al reglamentar los derechos reales en particu­

lar, principalmente en la propiedad. usufructo. servidumbres y 

derechos reales de garant1a. Para el usufructo y servidumbres 

el Codigo Civil dice que esta clase de derechos tiene su 

origen en la voluntad del hombre. en la 1ey y en l~ prescrip­

c16n. Al interpretar los tSrminos "voluntad del ho~ -bre". los 

autores han señalado como fuentes al contrato y al testamen­

to." (Pag. 191 ob. cit.) 

--- "6.- El acto Jur1dico unilateral como fuente de derechos 

reales.- Es tiempo ya de destruir la teoria tradicional con­

fo~me a la cual sólo por contrato o por testamento es posible 

constituir derechos reales a través de los actos Juridicos 
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privados. Tanto a _propósito de esos derechos como de los 

personales. se ha considerado que cuando la ley se refiere a 

la voluntad del hombre como forma constitutiva de los mismos. 

aluda al contrato o ol testomento y no al octo Jurídico unila-
teral ... " (Ob. cit. pag. 192) 

" ... De lo expuesto podemos concluir que al emplear la lay 

los terminos "voluntad del hombre", se refiere a los siguien­

tes actos Juridicos: contrato, testamento, acto Jur1dico uni­

lateral, sentencia y resolución administrativa (especialmente 

la conces16n)." (Ob. cit. pag. 192.) 

9 .- Francisco Lozano Noriega. Ob. cit. pag. 449 dice: " ... 

hay obligacibn de inscribir cualquier acto por virtud del cual 
se adquiera, transmita, modifique, grave o extinga la propie­

dad, la posesión o derechos reales constituidos sobre inmue­

bles: osi lo dice el articulo 3002: cualquiera que seo ese 
acto Jur1dico que produzca esas consecuencias, debe inscribir­

se. En lo froccibn ..• IX. "Los resoluciones Judicioles o de 

Arbitras o arbitradores que produzcan algunos de los efectos 

mencionados en la fracc10n 1." Resoluciones que transmitan, 

modifiquen, limiten, graven, extingan la propieded u otros 

derechos reales sobre inmuebles." 

10.- Becerra Boutisto, Jose.-El Proceso Civil en Mexico, Edi­

torial Porrua, S.A. Mexico, 1965. Pag. 326. Noto. 227. 
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C A P I T U L O IV 

RELACIONES OE LA HIPOTECA CON LAS FIGURAS JURIOICAS COMENTADAS. 

Despu9s de haber hecho los apuntamientos en los capitulos 

anteriores, es necesario relacionar· las ventajas o 

inconvenientes que puade presentar la hipoteca como garantia 

para el cumplimiento de obligaciones con los contratos de 

compraventa con reserva de dominio. con el pacto comisario en 

los contratos de compraventa en abonos y con otras figuras que 

funcionan como garantia para el cumplimiento de obligaciones. 

1.- LA HIPOTECA COMO MEJOR SOLUCION FRENTE 
COMPRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO. 

A LA 

Ya se indic6 con anterioridad que en termines generales 

la compraventa con reserva de dominio es una operación que 

pretende darle la mayor seguridad al vendedor cuando en el 

contrato respectivo no se le ha pagado totalmente el precio y 

por ello, ante la posibilidad del incumpl1miento de la obliga­

ei6n da pago, se previene no transmitiendo la propiedad del 

bien. como una presión de caracter real y psiccl6gica frente a 

su deudor. 

La reserva de dominio en una compraventa en la que no se 

ha pagado totalmente el precio, es una figura que en la pr~c­

tica puede llegar a ori91nar problemas tanto para el vendedor, 

como para el comprador. 

Puede considerarse. en virtud del lugar en especial en 

que la regula el C6digo Civil mexicano de 1928, que el contra-
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to de compraventa con reserva de dom1nio es un contrato sujeto 

a condici6n suspenSiva, ya que el capitulo respectivo del 

Codigo Civil habla de las modalidades de la compraventa y si 

no estamos en presenc1a de un termino ni de una carga, por 

exclusion deberla ser una condicion. (*1). 

Sin embargo, es totalmente erronea esta posici6n • ya que 

la reserva de dominio obedece no a la posibilidad de que se 

real ice o no un hecho que se prevé incierto en el momento de 

la celebración del contrato, sino a la obligación de pago que 

tiene el comprador y que dependerA de Gl el cumplir o no con 

eso obligacion. El que el deudor pague o deje de pagar signi­

fica que cumpli6 o que no cumpli6 con su obligac16n: pero de 

ninguna manera pueda considerarse un hecho de realización 

incierta del cual dependa el que se transmita o no el dominio. 

Confundir en este sentido la condición con la obl1gaci6n de 

pago ser1a confundir en general las obligaciones con las 

condiciones. 

Es log1co y ya asi lo anote, que toda obl1gac1on lleva en 

si misma la posibilidad de un incumplimiento. Siempre as 

posible juridicamente diferenciar el •nomento del nacimiento 

de una obligaci6n con el momento. siempre poster1or, de su 

cumplimiento o incumplimiento: pero el que se cumpla o deje da 

cumplir es una circunstancia siempre imputable al deudor y 

adamas la diferencia fundamental con la condicion es que en la 

obligacion existe siempre la posibilidad o facultamiento al 

acreedor para exigir la prestaci6n o abstención a que •• ha 

obligado el deudo.r. 

Manuel Borja Soriano señala que obligacion es -­

"la relación Jurid1ca entre dos personas en virtud de la 

cual una de ellas llamada deudor, queda sujeta para con la 

otra. llamada acreedor. a una prestaci6n o a una abstenc16n de 
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car8cter patrimonial, que el acreedor puede exigir al deudor .. 

(*2 ). En cambio, la condici6n es el hecho o la posibilidad de 

que se realice un hecho que las partes preve~n incierta en la 

celobrac16n de un contrato, o el autor en la real1zac16n de un 

acto Jur1d1co y del cual hacen depender la existencia o la 

extinci6n da una obligaci6n. (*3 ). 

As1, cuando ·existe una obligaci6n ya se da la relaci6n 
Juridica entre acreedor y deudor y el incumplimiento por parte 

del deudor, lo somete a la sanci6n legal del pago de daños y 

perJuicioa por el il1cito que implica; en combio la no reoli­

zac16n de una condic16n dora origen a la ext1nc16n da uno 

obligac16n s1 la condici6n es resolutoria o a que no nazca si 

~e prov16 como una condici6n suspensiva. Por ello y en este 

orden de ideas, la obligación de pago de un comprador en un 

contrato con reserva de dominio, as una auténtica obl1gaci6n y 

no una cond1ci6n. 
A.- Efectos de la Reserva de Dom1n1o paro Al vendedor. 

Para el vendedor el pacto de la reserva de dominio tiene 

el efecto pr1mar1o da conservarlo como propietario del b1en y 

por ello tandra todas las responsabilidades que la ley impone 

a 1os propietarios, que podr8 descargar en el comprador, 

mientras no afecten a terceros. Asi por ejemplo, el propieta­

rio conservara la responsabilidad obJet1va si a través de l~ 

cosa objeto del contrato se causan daños a terceros, indepen­

dientemente de la responsabilidad que por hacho il1cito pudie­

ran originarse para el comprador. 

En el momento en que la obligaci6n de pago de precio se 

cumpla, por el simple hecho de ese cumplimiento. se trasladar& 

la propiedad del bien al comprador, independientemente de que 

se exija un documento probatorio. ya saa para hacerlo valer 

109 



frente a terceros o para inscribir la transmisión del dominio 

en el Registro Publico de la Propiedad. Independientemente de 

los problemas que puedan presentarse para la obtención de ese 

documento probatorio, en el momento en que se pague el precio, 

el dominio se trdnsm1tir8 al comprador, porque precisamente 

esa transm1si6n de dominio se hizo depender del cumplimiento 

de la obligación de pago. Asi, se repite, en el momento en que 

exista cumplimiento de la obl1gac16n de pago, no se generan 

mayores problemas. Los problemas se presentan y generan mien­

tras no se haya cumplido la ob1igaci6n o en el momento de su 

incumlimiento. 

Mientras no se ha cumplido la obligación, el vendedor 

sigue siendo propietario, pero un propietario muy disminuido! 

En la prActica y por regla general, no tiene la posesión del 

bien, en la prActica y por regla general, no tiene el goce del 

bien: y de conformidad con la ley, no tiene la disponibilidad 

del bien. Es por ello, un propietario disminuido o un seudo 

propietario. Juridicamente es posible que los derechos que 

deriban para él de la celebración del contrato de compraventa 

con reserva de dominio. puedan ser objeto de un contrato de 

cesi6n o ser objeto de un contrato de garantia para el cumpli­

miento de diversas obligaciones que pueda llegar a tener con 

terceros: pero en la pr~etica es muy dificil ver este tipo de 

operaciones, por la dificultad de comprensión de esos temas y 

porque las terceras personas que pudieran 1legar a relacionar­

se con el vend~dor con reserva de dominio. no tienen n1 la 

experiencia ni la confian_za para aceptar tales relaciones. 

Asi, de poco le sirve al vendedor con reserva de dominio 

sentirse todabia propietario del bien objeto del contrato. 

("'4) 
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Por otra parte, en la prl'!Jctica, lo normal y lo comUn es 

que el comprador con reserva de dorninio, reciba la posesiOn 

del bien y al recibirla pueda usarla y gener~lmente apropiarse 

de los frutos, si no civiles. porque normalmente se le impone 

la obligación de no arrendar, (Art. 2,315 del Código Civil), 

si los naturales e industriales cuando el bien los genera.' 

El inconveniente fundamental que tiene esta figu1·a es que 

ante el incumplimiento d
0

e la obligación de pago del comprador. 

el vendedor que considerb tal contrato como uno de garantia, 

verA que no tiene las garantias que ¿1 imaginaba, porque podr~ 

l)egar a r·t::!cuperar la posesión del bien, pero tendrA que 

devolver la parte da precio que haya recibido y además deber~ 

devolver el equivalente a un r0dito o interés legal: y as1 se 

ve frustado el motivo determinante de su voluntad al vender. 

que ~era precisamente desprenderse de la cosa o bien objeto del 

contrato, y allegarse su equivalente económico en dinero cier­

to y efe~~ivo y muy_por el contr~rio, frente a ese incump11-

mie~to, conserva el bien y no tiene su equivalente en dinero. 

Los problemas del vendedor se compl1can si una mala 

redacción del contrato lo obliga el dia de mañana a indemnizar 

al comprador por los gastos que este haya hecho en mejoras o 

ampliaciones al bien objeto del contrato, porque le originara 

una erogación no prevista por él, que ademas encarecer6 a 

futuro una nueva enaJenaciOn y por Ultimo, en muchos casos 

esas mejoras o ampliaciones pueden resultar m~s supuestas que 

rea les. 

B.- Los efectos para el comprador. tambi9n por regla 

genera1 son perjudiciales. 

El comprador al no ser propietario, no puede enajenar el 

bien, por prohibición expresa en el Art. 2,270 del C6digo 
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Civi 1 (ºla venta de cosa ajena es nula •.. 11
); y no lo puede dar 

en garantia hipotecaria porque el Art. 2,907 1ndica que s61o 

pueden hipotecar los que pueden enajenar. Asi. no tiene la 

disponib11idad del bien. 

TendrA el uso y el goce. pero siempre en forma insegura, 

porque las circunstancias personales y las que influyen sobre 

su operación pueden llegar a originar su incumplimiento en la 

obligación de pago y la necesidad de indemnizar al vendedor 

por ese uso y goce que en su caso fiJarAn peritos. 

Es cierto que como en el caso del vendedor, podria bajo 

ciertos supuestos enajenar o gravar los derechos que nacen 

para e1 de la celebraci6n del contrato de compraventa con 

reserva de dominio: pero por lo que se refiere a una cesión , 

$iempre requ~rirA el consentimiento del vendedor por implicar 

esa cesión de derechos. también la cesión de obligaciones: y 

por lo que se refiere a dar esos derechos en garl!intie, en le 

prActica Juridica mexicana no se conocen esas operaciones por 

la falta de preparación, y en su caso de confianza, que origi­

na este tipo de contratos a quienes no intervienen en ellos. 

AdemAs, el comprador ~un en el caso del cumplimiento de 

su obligaci6n de pago, s1empre requer1ra de la axped1ci6n del 

documento probatorio que Justifique ese cumplimiento, ya sea 

para hacerlo valer frente a terceros, o para poder inscribirlo 

en el Registro Publico de la Prop1edad; y en la pract1ca, por 

regla general es dificil obtener ese documento por dos motivos 

fundamentales: ·El primero, porque el vendedor al recibir el 

pago del precio se desinteresa y por lo tanto, no es facil que 

otorgue el documento liberatorio al comprador; y en segundo 

lugar, porque por regla general. para otorgar el documento 

liberatorio ~s necesar1o Justif1car el cumpl1miento de obliga-
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ciones de carácter administrativo fiscal , y muchos vendedores 

son remisos en el cumplimiento de esos deberes. 

Una dificultad gr~ve que atañe tanto al vendedor como al 

comprador, es el caso de la perdida o deterioro del bien 

objeto del contrato. por caso fortuito o fuer·za mayor. En el 

momento en el que se da uno u otro supuesto, ni vendedor ni 

comprador quieren soportar el daño y esto origina siempre 

litigios pesados y costosos. 

La ley no es clara cuando en el Ar·t. 2,023 del Código 

Ci vil señala que en los casos de enajenaciOn con reserva de 

la poses16n, uso o goce de la cosa, hasta cierto tiempo, se 

observaran las reglas ahi señaladas; porque en el caso de la 

compraventa con reserva de dominio no hay enajenación con 

reserva de la posesión, uso o goce, sino enajenación con 

reserva de dominio y por el lo es que tanto vendedor como 

comprador pretendrAn evitarse los mayores daños. 

Todo lo anterior induce a plantear las siguientes consi­

deraciones: 

Primera: ¿Es convonicnte mantener denb·o de los Códigos 

Civiles la figura de la compraventa con reserva de dominio? 

Segunda: En su caso. ¿ no podr i a, como en el caso de 1 

Codigo Civil alem~n. dejarse solo como una posibilidad en los 

contratos de bienes muebles?. 

Tercera.-¿ No seria conveniente, si se pretende mantener 

la figura. hacer una re9lamentaci6n mas completa? 

Cuarta: En todo caso,¿no seria prudente establecer meca­

nismos agiles en beneficio del comprador que cumple con su 

obligacion de pago para obtener un comprobante expedito y 

completo? 

Como una recomendaciOn y conclusión en este trabaJoJ se 
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sdñala qua es preferible y conveniente no celebrar contratos 

de compraventa con reserva de dominio y substituirlos en 

cambio. con un contrato de compraventa con garantia hipoteca­

ria, para garantizar efectivamente el pago del saldo del 

precio: ya que precisamente la hipoteca evita o reduce todos 

los riesgos e inconvenientes de esta figura de la compraventa 

con reserva de dominio. 

2.- EFECTIVIDAD Y CLARIDAD DEL PACTO COMISORIO EN LOS CON­
TRATOS DE COMPRAVENTA EN ABONOS 

En el capitulo 11 se dijo que el Pacto Comisorio expreso 

y debidamente inscrito en el Registro Público de lo Propiedad 

es la garant1a natural y adecuada en los contratos de compra­

venta en abonos. para evitar al vendedor los mayores daños 

posibles ante el incumplimiento de lo obligación de pago del 

precio del comprador. Sin embargo. esta garantia puede resul­

tar . no ser enteramente satisfactoria para toda clase de 

vendedores. ya que adolece de los defectos similares de la 

reserva de dominio. porque frante a un incumplimiento de la 

obligación del comprador, el vendedor podra resolver el con­

trato y readquirir la propiadad del bien; pero tendra que 

devolver tanto la parte del precio que hubiere recibido mas el 

interés legal por esas cantidades. Esto significa que en 

alguna forma se ha frustado la intención del vendedor de 

celebrar un contrato de compraventa que implica el desprendi­

miento del bien objeto del contrato y el ingreso como 

contraprestación.de un precio cierto y en dinero. En el caso 

de operar el pacto comisario. el vendedor no obtiene dinero. 

si recupera la cosa y su situaci6n queda igual que antes de 

celebrar el contratoe 
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Para a1gunos vendedores esta so1uci6n puede ser muy per­

judicial, porque en operaciones civiles normales el vendedor 

ya tiene practicamente dispuesto el precio tota1 de la cosa 

vendida, aun antes de recibirlo y 109icamente dispone de 

inmediato tanto del anticipo como de los abonos que se le 

entreguen y cuando pretende operar el pacto comisario por el 

incumplimiento de la obligacian de pago de1 comprador, no 

tiene el dinero que se requiere para hacer 1a devoluci6n a1 

comprador, lo que 10 pone en dificultades de caracter practi­

co. 

Ademas la operatividad del pacto comisario tambien puede 

resultar dañosa para e1 vendedor s1 se le ob1iga a 1ndemn1zar 

al comprador de mejoras o ampliaciones que haya hecho a la 

finca objeto del contrato. 

Para algunos vendedores, especialmente para el Estado, o 
para las Entidades federativas, esta forma de garantizar el 

saldo del precio ademas de ser econ6m1ca para el comprador. es 

agil y eficiente par~ las partes. 

Tal parece que el pacto comisorio expreso e inscribible 

en el Registro Publico de la Propiedad es el medio social y 

politico mas adecuado para garantizar • las entidades pub1icas 

el cumplimiento de las obligaciones de pago del precio en 

abonos. de los contratos de compraventa que celebran con 

personas de escasos recursos econ6m1cos. 

Asi, entre otras muchas ventajas, se señalan las s1guien-

tes: 

A).- No encarece la operac1ón. El convenir el pacto comi­

sorio en forma expresa no hace m8s gravoso el contrato, y su 

inscripción en el Registro Publico de la Propiedad no o~ig1na 

pago de derechos adicionales a los de la inscripción del 
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contrato de compraventa. 

S).- Nada 

lntegramente 

dirigido a1 

impide que la entidad pub1ica al recibir 

e1 pago de1 prec1o, mediante un si~p1e oficio 

Director de1 Registro Publico de 1• Propiedad. 

ordene la cance1ac16n de1 pacto comisorio y ta1 anotac16n 

1ega1mante s61o originaria una cuot~ de derechos m1nima, en 

los terminos de1, Art. 87 de la Ley de Hacienda del 

Departamento del Distrito federa1, que por resolución de auto­

ridad competente de1 propio Oepar'tamento, podrfa no cobrarse 

en beneficio precisamente de las personas de escasos recursos 

econOmieos que recibieron el beneficio del contrato de compra­

venta en abonos. 

C).- El comprador se convierte en propietario de un bien 

no gravado y por lo tanto, con las lim;taciones propias que 

pueden establecerse en el contrato o en )a Ley federal de 

Vivienda, podre disponer libremente del bien o en su caso 

podrá dar1o en 9arant1a de obligaciones diversas. que le 

permitan obtener o ampliar su credito para el mejor desarrollo 

de sus actividades. 

D) :- Si en cualquier momento el vendedor se negase a 

otorgar un documento que Justifique el pago total del precio, 

el comprador, mediante un procedimiento Judicial simple, 

podr1a dem~ndar la cancelaci6n de ese pacto comisario inscri­

to. ("' 5) 

E).- Poro efectos de la entidad public""· ante un incum­

plimiento burdo y manifiesto por parte del comprador, podrio 

ser efectivo el pacto comisario. resolviendo el contrato y 

devolviendo, sin ninguno dificultad, las cantidades que hu­

biese recibido pora estor en posibilidad de poder enajenar " 

otra persona. tamb1Bn de ~scasos recursos econ6m1cos. el mismo 

bien. 
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Precisamente en la Ciudad de México, se inicio el uso 

generalizado de este metodo para garantizar la ob1igaci6n del 

pago del precio en los contratos de compraventa en abonos, en 

el año de 1987 cuando se escrituraron, sólo durante ese año, 

por parte de los Notarios del Distrito Federal, mas de 

cincuenta mil viviendas en el programa llamado RenovaciOn 

Habitac1onal, con fundamento en el acuerdo publicado en el 

Diario Oficial de 23 de abril de 1986: y a partir de entonces 

es un uso normal el pacto comisario en los contratos de com­

praventa en abonos que celebra el Departamento del Distrito 

Federal. 

Por otra parte. tamb~en a empresas comerciales 

desarrolladoras de inmuebles. inmobiliarias y fraccionadoras, 

puede resultarles facil y adecuado el establecimiento de esta 

garantia especifica del pacto comisario expreso e inscrito en 

el Registro Publico de la Propiedad, en los contratos de 

compraventa en abonos que ce1ebren con sus c1ientes. 

As1. esta garant1a natur5l es adecuada y efectiva, depen­

diendo del vendedor y muchas veces de la clase.de operaciones 

de que se trate, como en los supue~tos de las adquisiciones 

por parte de personns de escasos recursos econ6m1cos, cuando 

les venden institutos de vivienda o dependencias 

tales o cuando se celebran operaciones masivas por 

gubernamen­

p arte de 

empresas inmobiliarias o desarrolladoras: pero puede ser poco 

eficiente en caso de compraventa entre particulares. 

Cuando se celebra un contrato de compraventa en abonos no 

es del todo deseable el convenir el pacto comisario expreso e 

inscribible, en todo caso pueden celebrarse contratos de com­

praventa en abonos con garantia hipotecaria para garantizar e1 

pago total del precio convenido: ya que como se ha analizado-
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en todo este trabaJo, la hipoteca es una autentica garant1a 

para el cumplimiento de cualquiera obligaciones y no tiene 

n1nguo de los inconvenientes que pueden encontrarse en otras 

formas de garant1a. 

3.- BONDADES DEL REGIMEN ACTUAL FRENTE A LAS TENDENCIAS DE 
CAMBIO EN MATERIA HIPOTECARIA. 

Como consecuencia de las tendencias inflacionarias que se 

han registrado en el pa1s en especial a partir del año de 

1982, los acreedores, siempre preocupados por la perdida del 

.Poder adquisitivo de su dinero y muchos de ellos con tenden­

cias egoístas, deseando obtener réditos abusivos, han ideado 

diversos mecanismos y sistemas para que el problema econOmico 

que.afect~ a todo el pa1s no los dañe a ellos y repercuta casi 

exclusivamente en la poblaciOn general y necesitada del pa1s. 

Los criterios marcadamente egoístas da las clases que 

manejan el capital y también con la misma tendencia de organis 
mos gubernamentales, han buscado la f6rmula de hacer que la 

clase economicamente deb1l reporte los parju1cios de la in­

f1ac1on y buscan ellos siempre quedar al margen. 
Estos mecanismos o tendencias se proyectan en dos grandes 

ramas, a cual m&s de peligrosas por lo lesivo de sus postula­

dos. 
La pr1mera. la que busca un sistema en la que el cap1tal 

no se vea depree1ado por el 1mpacto de la 1nflac1on: y asi no 

se busca ya •1 establecer créd1tos bajo la un1dad del sistema 

monetario nacional. que es e1 peso, sino a trav9s de factores 

u objetos que puedan representar un valor econ6m1co. E1 mas 
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comUn en su aplicaci6n cotidfana es el credito expresado en 

salarios minimos que, para frustación de estos acreedores 

capitalistas, en la actualidad ya no incrementa en la misma 

medida que el indice inflacionario. 

Durante los años de 1983 • 1990 el solario minimo incre­

mentaba varias veces al año y por ello le resultaba atractivo 

a los acreedores. tanto personas fisicas como organismos ofi­

ciales señalar el crédito en dios de solario minimo. Asi, por 

ejemplo, tomando en consideraciOn que el salario m1nimo en el 

primer semestre de 1983 fué de $455.00 diarios, si se convenio 

un crédito por $ 455,000.00 no se estipulaba en esto unidad en 

el contrato, sino que se pactaba el credito en mil salarios 

m1nimos y as1, con esta medida, si al año. primer semestre de 

1984 el solario m1nimo fué de $680.00 diarios, la obligaci6n 
del deudor yo no ero de $ 455,000.00 sino de $680,000.00: paro 

Enero de 1985 yo era de$ 1'060,000.00 por que el solario 

minimo ero de$ 1'060.00 diarios y poro Enero de 1987, por no 

seguir adelante en este ejemplo. ya era de 3'050,000.00 

porque el solario para entonces era de$ 3,050.00 
Este incremento ero independiente obviamente de lo 

de pago de intereses por porte del deudor.(*6). 

Otro sistema que se utiliz6 y que se sigue 

diarios. 

obligoci6n 

utilizando 
para mantener según opinión de los acreedores el valor adqui­

sitivo de su capital fue el tomar como referencia el precio de 

ciertos articulos tales como el barril de petr6leo, la tonela­

da de ciertos granos en el mercado nacional o la referencia a 

divisas extranjeras. 

El segundo mecanismo para proteger a los capitalistas en 

perJuicio de las clases generales del pa1s, fué el de manipu­

lar las llamadas tasas flotantes de interés. Se acab6 la 
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determ1nac1on de una tasa de 1nteres normal f1Jo por el plazo 

marcado en los contratos de crSdito en general y asi ya no se 

volvió a ver aquella clausula normal que in.dicaba "El deudor 

se obliga a pagor un interes del 1% o del 1.5% de interés por 

todo el plazo que se le concede para la devolución del capi­

tal sino que se comenzaron a idear f6rmulas cada vez mas 
complejas para determinar un inter6s que en 1a mayor parte de 

las veces no puede precisar el deudor y que a ciegas tiene que 

aceptar la determinación por parte del acreedor y que origina 

un abuso verdaderamente escandaloso y que no se reprimen de 

aprovecharlo ni bancos oficiales ni organismos descentraliza­

dos o gubernamentales y para tal efecto dos son los mecanismos 

mas empleados. uno, el costo porcentual promedio de capta-

ci6n, y otro el indice nacional de precios al consumidor. 

siempre agrabados con diez o mas puntos porcentuales, lo que 

llego a originar el pago de intereses de mas del doce por 

ciento mensual, obviamente con un daño grave e irreparable 

para los deudores. 

Como un ejemplo de clausula incomprensible. pero que era 

usual encontrar en creditos bancarios. se transcribe la si­

guiente: 

''El '1Prestamo causar~ intereses sobre saldos insolutos, a 

la tasa anual. ajustable semestralmente, que resulte de sumar 

1.5 puntos porcentuales (estos puntos porcentuales no podr&n 

exceder de dos y seran los que resulten conforme a 2.33.2 de 

"circular") al promedio de las tasas anuales ofrecidas en el 

mercado interbancario de eurod61ares on Londres (LIBOR) para 

depOsitos a seis meses en 11 d6lares" por una cantidad no menor 

a un millón de "dolares". LIBOR sera determinada por el Banco 

de Mexico mediante solicitud que este haga, conforme a sus 
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practicas bancariasº normales, de la cotizacion LIBOR a las 

entidades financieras que a continuación se indican y. 

redondeando el promedio aritmético al 115 superior mas cercano 

de '1as cotizaciones ofrecidas a las 11:00 horas, hora de 

Londres, dos d1as habiles bancarios (el dia en que los bancos 
esten abiertos para realizar operaciones en el mercado 

interbancario de eurodolares en Nueva York, EE.UU.A., y en 
Lenderas, Inglaterra.) antes del primer d1a habil bancario de 

cada per1odo de interGs, por Manufacturers Hanover Trust Co., 

Irving Trust Co. ,L loyds Bank lnternational, Ltd., Bank of 

Tokyo, Ltd., Midland Bank P.1.c. y Societe Generala. (Cuando 

hasta dos de los bancos mencionados se abstengan de ofrecer la 

cotizaci6n de que se trata, la tasa aplicable se determinara 

con el 

bancos 

promedio 

restantes) . 
aritm•Mco de las tasas cotizadas por los 

La tasa de interes as1 ajustada tendra 

vigencia a partir de la fecha de inicio del periodo de interes 

correspondiente. La determinacion antes mencionada la hara 
saber el Banco de M~xico al ''Banco''. 

Los intereses seran pagados por periodos vencidos al ul­

timo d1a habil bancario de cada periodo de interés , a través 

de situaciones de "06lares 11 1nmed1stamente disponibles sobre 

Nueva York, Nueva York, EE.UU.A., siempre y cuando el "Compra­
dor" este al corriente en los pago• por principal, intereses y 

comision del "Credito". 

Para efectos de la presente clausula los par1odos da 

1nterSs seran aemestrales, comenzando elº pr1m•ro de ellos en 

la "Fecha Valor" y terminando el d1a habi 1 bancario que le 

corresponda seis meses despu8s." 

Cuando se relacionan estos problemas con la hipoteca, se 

presentan situaciones, en ocaa1one• d1fic11es de manejar. No 
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por lo que se refiere al señalamiento del interBs en los 

créditos, pero s-l por lo que se refiere a la determ1naci6n del 
capital garantizado con la hipoteca. 

La garant1a hipotecaria, por disposic16n legal debe de 

ser expresa y especial. Expresa porque no hay hipotecas taci­

tas, dado que la 1nscr1pc16n registral requiere de la certeza 

en la constitucion de la garant1a y especial porque debe 

necesariamente precisarse la finca gravada y el monto de la 

cantidad que garantiza y no es'posible Jur1dicamente concluir 
que el señalamiento de un cr&dito en d1as de sala~io m1nimo es 

una precision del monto del capital garantizado. 

As1, si en determinado momento se dice que un crédito 
garantiza mil d1as qe salario m1nimo, no es una cantidad 

.precisa para efectos de calificar la especialidad de la hipo­
teca y por ello o no se inscribirA ese crBdito en esa forma en 

el Registro Publico d!_la Propiedad, o si se inscribe, necesa­

riamente la determinacion del crédito debera hacerse al d1a de 
su otor9am1ento para precisar el monto del •alario minimo 

general a esa fecha que pudo haber sido da 8,000.00 

$8,640.00 $ 9,160.00 o$ 10,080.00, ya sea qua al cr•dito se 
haya concertado en loa ultimos meses de 1988 o durante al año 
de 1989: y tal imprecision no podr1a causar perjuicio a terce­

ros, qua es precisamente frente a quiene• 1ntere•a oponer la 

hipoteca para que sirva como una aut•ntica garant1a. 

A ello se debe que desde hace aproximadamente cinco años 

(a partir da 1988) haya una fuerte tendencia, primero de la 

banca nacionalizada y ahora de la banca privada, con el apoyo 
de colegio• de abogados y del Colegio de Notarios del D.F., 

para reformar los art1culos correspondientes del Codigo Civil 

tanto en materia hipotecaria como en materia registral, para 
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facilitar el camino y la aplicaci6n de los creditos determina­

dos no nada mas en dias de salarios m1nimos sino con cualquier 

otra referencia que permita al poder econ6mico empresarial y 

bancario el proteger sus intereses, en perjuicio de las clases 

populares de nuestro pais. 

Hago votos sinceros por que no lo consigan, para tratar 

en alguna forma de mantener el ya aspecto m1nimo de decoro en 

los contratos de crSdito hipotecario a efecto de señalar 

especialmente la cantidad garantizada, en moneda nacional. 

Manifiestamente el sistema actual presenta mas aspectos 

bondadosos, por la necesidad de la especializaciOn del monto 

del credito, que esta tendencia de cambio al C6di90 Civil que 

no se promueve sino motivados por un claro sentido de especu­

lación y para hacer recaer todo el peso de los problemas 

económicos del pais en las clases mAs necesitadas. 

Ya en la actualidad se estAn sintiendo algunos problemas 

graves que le estan repercutiendo como "voumerang" a la banca 

abusiva de nuestro pais. el monto de la cartera vencida a 

principios del año de 1994 ha alarmado a todos los banqueros 

del pais y estan pensando seriamente en reestructurar esa 

cartera vencida y en bajar, en alguna forma, su inter&s usura­

rio. 

Por otra parte, se estan dando ya movientes sociales de 

campesinos en el norte del pais, agoviados por los creditos 

bancarios, ebusivoa y ,lesivos, que estan motivando a la auto­

ridad para procurar presentar soluciones menos abusivas. 

Si las clases económicamente fuertes que detentan el 

poder empresarial consiguen la reforma al C6digo Civil del 

o.r .• para legalizar la imprecisi6n en el monto del credito 

garantizado con hipoteca. se estara dando un pazo atras en la 
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bÜsquoda de soluciones de carActer social 8 nuestro pais. 

Es deber de todo estudiante de derecho, sea o no profe­

sional. est~r alerta ante los cambios de la legislaci6n que no 

tengAn otro sentido sino el proteger intereses minoritarios en 

perjuicio de 1as mayorias que ademAs de ser las mAs necesita­

das del pais son tambien la masa trabajadora en que descansan 

nuestras instituciones. 
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NOTAS DEL CAPITULO IV, 

1.- francisco Lozano Noriega comenta: el articulo 2,312 

ónicamente reglamenta la modalidad venta con reserva de domi­

nio cuando la condición suspensiva a la cual se supedita el 

contrato. consiste en el pago del precio.- Vamos a referirnos 

solamente a la modalidad reglamentada: venta con reserva de 

dominio. En esta modalidad el contrato de compraventa se 

subordina a la cond1c16n suspensiva de que el comprador pague 

el precio ... antes de que se cumpl~ la cond1c16n el vendedor 

conserva la propiedad ... mientras el comprador no ha pagado 

integramente el precio. la condición no se cumple ... " (Ob. 

c1t. pag. 147). 

2.- BorJa Soriano Manuel. Teoria de las Obligaciones. Tomo l 
No. 8 pag. 81. 

3.- Miguel Angel Zamora, dice que "condlci6n es la posibilidad 
de ·realizac16n de un hecho del cual los int•reaados hacen 

depender el nacimiento o la extlncl6n de una obllgacl6n.- Para 

que la condición se considere tal, no debe depender la r~a11-

zocl6n del hecho de la voluntad de lo persona que puedo lle­

garse a ver afectada por el nac1miento o la extlncl6n de la 
obl1gaci6n." (Ob. cit. pag. 69)/ 
4.- Francisco Lozano Noriega dice que·· ... 

servando el dominio no tiene el dominio 

el vendedor, con­

absoluto. sino un 

dominio '1 imitado precisamente por el contrato de venta con 

reserva de dominio que ha celebrado." (Ob. cit. pag. 148). 

S.- Mediante un Juicio ordinario civil o sometiandose a la 

Jurisd1cc16n de la Justicia de poz, dependiendo de la cuantio. 

Ley Organica de los Tribunales. Art. 97. De lo Justicia de 

Paz. Art. 2o. del C6dlgo de Procedimientos Civiles. 

6.- Ver hoja •nexo. De los salarlos minimos. 
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CONCLUSIONES: 

t.- Existen diferentes 9arantias para el cumplimiento de las 

obligaciones. Algunas son garant1as especificas para determi­

nadas operaciones. La hipoteca es la garantia por excelencia y 

tiene una aplicaci6~de caracter general. 

2.- La hipoteca es un derecho real que naturalmente estA 

estructurada en la ley para constituirse sobre bienes inmue­

bles, aun cuando el C6di90 Civil del Distrito Federal en la 

actualidad deja abierta la posibilidad para constituirse sobre 

bienes muebles, pero n1ngón articulo dentro del C6di90 C1v11 

reglamenta la hipoteca mobiliaria. Los bienes sobre los que 

recae deben de ser enajenables. determinados e inscribibles. 

3.- El pacto comisario expreso e inscrito en el R~gistro 

Publico de la Propiedad, es lo gorant1a especifico en los 

contratos de compraventa en abono~ y con reserva de dominio. 

para garantizar el pago del saldo del precio por parte del 

comprsdor. 

4.- No obstante que el pacto com1sor1o expreso e 1nscr1to, es 

la garantia natural como antes se 1nd1c6. en mU1t1ples oca­

siones puede resultar inconveniente. ya que su apl1caci6n y 

ejecuci6n como garantia, devuelve la propiedad del bien al 

enaJenante y frustra a•i el motivo determinante de su voluntad 

al celebrar el contrato de compraventa en abonos o con reserva 

de dominio que·era el desprenderse del bien, no el readqu1r1r-

1o en forma plena. 

S.- La prenda es una 9arantia efectiva para el cumplimiento de 

obligaciones cuando recae sobre b1enes muebles. c1ertos, deter 

minados y enajenables, cuya poses16n se entregue al acreedor. 
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6.- La prenda sólo p~ede constituirse a trav~s de un contrato: 

puede o no. ser un contrato real. ya sea que ha.ya una entrega 

real o Juridica, y cosa diferente es que sea un derecho real, 

por el poder jur1dico que tiene el acreedor sobro la cosa dada 

en prenda. 

7.- La fianza es una garantia personal en contraposición a las 

garantias reales. como la prenda. la hipoteca y la anticresis. 

en que un bien determinado garantiza el cumplimiento de una 

obligaci6n. En la fianza, todos los bienes del fiador son la 

garantla tacita para el cumplimiento de la obligaci6n y no uno 

en especial. 

8.- El contrato de fianza civil no es. por regla general. una 

garantia efectiva, ya que con la misma facilidad con que se 

insolventa el deudor, puede insolventarse el fiador y no 

responder ninguno de los dos cuando se les exiJa el pago de 

las prestaciones a que se obligaron. 

9.- A pesar de que el C6digo Civil vigente en el Distrito 

Federal suprimi6 el derecho real de anticresis, si es posible 

celebrar valida.mente un contrato de anticresis en la Ciudad de 

Mexico, aunque este no produzca el efecto de crear un derecho 

real. 

10.-En la legislaci6n mexicana actual, vigente en el Distrito 

Federal, en el C6digo de Procedimientos Civiles, Art. 583, se 

reconoce, existe un derecho real dB anticresis. originado por 

un decreto Judicial fundado en la ley. Por eso. el derecho 

real de anticresis puede existir legal y validamente sin que 

se origine de contrato. 
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