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OBJETIVO

La explosién demogrdfica acaecida en nuestro pafs en
los utlimos afies, ha traido consigo unﬁ demanda bastante
importante de servicios de primera necesidads entre ellos
uno de Tos mds urgentes es el de contar con una vivienda
digna; ésto que incliuso se da por mandato constitucional no
se ha cumplido si nos atenemos a la siguiente: para abatir
el déficit de vivienda que existe en el pafs se reguiere una
inversidn de casi 100 mil millones de délares; es decir, una
cantidad similar a la deuda externa en México. Como sabemos
existen en nuestro pafs 15 millones de viviendas.y hay un
déficit de 6 millones a pesar de que se construyen 600 mil
unidades, al afio, pero que resulta insuficiente por 1la

creciente demanda de ta misma.

Ahora bien el 60% del Financiamiento para la vivienda
proviene de las Instituciones Bancarias Privadas, apoyadas
por el Banco de México y este financiamiento a travéds de
Crédito Hipotecario es voraz, por la poca capacidad de Tos

bancos encagados de reaiizarlo.

Para atacar este lacerante problema es necesario
ajustar los interese del crédito hipotecario a una realidad
¥ nc acabar con el acreditado, ya que en muchas ocasiones

es reducido por los intereses gue 1lega a pagar.



CAPITULO I

LOS CONTRATOS DE PRESTAMO Y APERTURA DE CREDITO

1) INTRODUCCION

En las diversas etapas de 'a historia de la humanidad,
se ha podido constatar que el crédito ha desempefiado un
papel muy importante para la circulacién de la riqueza; tan
es asi, que en Ta actualidad no se concibe una empresa
mercantil que no realice sus operaciones comerciales a

través de este factor.

"En los primitivos tiempos, el crédito aparece como
consecuencia de la mutua confianza inspirada entre personas
pertenecientes a un mismo clan, para responder en forma
voluntaria al pago de las deudas entre ellas contraidas.
Debido a ese alto grado de confianza ¥ a los fuertes lazos
de solidaridad nacidos entre los hombres, se dejaba a la
buena fe del deudor el voluntario cumplimiento de sus

obligaciones.

En el correr del tiempo, se fue perdiendo esa confianza
depositada en un principio en los deudores, quienes ean un
momente dado se declaraban en estado "de insolvencia
originada por un caso fortuito, o bien por existir en ellos

la intenci6n deliberada de ocultar sus bienes para eludir el



pago a sus acreedores, Ademds de la mala voluntad de su
deudor, el acreedor corria los riesgos de que éste
careciera de un activo que le bastase para dar cumplim%enio
a las obligaciones contraidas, o que en el caso de poseer
este activo, tuviera que pagar a otros acreedores que

pudieran dejar al deudor en la insolvencia”. (1)

Por otra parte, debemos asentar, que ademds de 1los
peligros a que se encontraba expuesto el acreedor, éste "no
tenia accidn directa sobre los bienes de su deudor, sino
unicamente sobre su persona. Esto sucedia por ejemplo, en
el derecho romano primitivo, durante la época de las
acciones de la ley, en que por virtud de un procedimiento
1lamado manus 7injectio, el deudor que reconocia su deuda
detlante del magistrado, gquedaba sometido a la persona de su
acreedor, quien a falta de un vindex podia venderlo como

esclavo”. (2)

Debido a los inconvenientes apuntados, los acreedores
se vieron en la necesidad de buscar garantias o seguridades
eficaces que fueran reconocidas por la 1ley, que 1los
previniera contra la posible insolvencia de sus deudores, ya

que por medio de estas garantias wuna vez obtenida la

(1) COLIN Y CAPITANT. Curso Elemental de Derecho Civil.
T. V. Editorial Madrid. 1925. p. &

(2) LOZANO, José Maria. Derecho Hipotecario Comparado.
Editorial Cajica. Puebla. México. 1943. p. 9



declaracién de su derecho, podian hacerlo efectivo sobre los

bienes de éstos, atn en contra de su voluntad.

GARANTIAS PERSONALES

La primitiva responsabilidad corporal del deudor, fue
substituida con el tiempo, por un elemento de crédito
otorgado al acreedor; es decir, por la adjuncidén de otros
deudores cuyos recursos se unen a los del obligado, para
garantizar el cumplimiento de 1la obligacién contraida, en

caso de que éste no la satisfaga.

"Mediante la accesién de un deudor supletorio, el
acreedor recibe una seguridad relativa, porque su derecho de
garantia va a recaer sobre varios patrimonios en vez de
limitarse a wuno s6lo y en tales condiciones, las
probabilidades que tiene de ser pagado aumentardn en
proporcién directa a la pluralidad de deudores que concurran

a garantizar la deuda“. (3)

Resulta de lo expresado, que al otorgarse una garantfa
personal, se establecen relaciones entre el acreedor y cada

unc de los fiadores, quienes se han comprometido con 61 a

(3) PALLARES, Eduardo. Tratado de 7Tas acciones civiles.
2a. edicidn. Editorial Botas. México, 1945, p. 128



pagar la deuda en su totalidad, por un estipulacidén distinta
a l1a del deudor. Todos estdn obligados con el mismo titulo
que el deudor principal y por consiguiente, el acreedor
puede exigir el pago de la deuda en su integridad, al que

mejor e parezca de los coobligados.

Como consecuencia de 1o anterior, se 1llega a la
conclusién, que el contrato de fianza no se realiza entre el
acreedor de una cbligacién y el obligado a satisfacerla;
sino mds bien, entre &1 acreedor y una tercera persona que
garantiza la solvencia econémica de aquél, y se compromete a
titulo de codeudor, a cumplir por el deudor si é&ste no lo

hace.

No obstante las ventajas obtenidas por el acreedor
titular de garantias personales, éste continia permaneciendo
para cada uno de sus deudores comoc acreedor quirografario, y
si la mala suerte interviene, corre el peligro de no ser
pagado aunque haya obtenido varios fiadores o codeudores
solidarios, que al igual que el deudor principal de quien
desconffa particularmente, se encuentren en estado de
insolvencia. Por numerosos que sean 10s caucioneros, la
evantualidad de su insolvencia unanime nunca puede
descartarse del todo; puede ocurrir gue todos ellos sean

insolventes simulténeamente.



A pesar de 1os 1inconvenientes sefialados a las
seguridades personales, éstas siguen siendo de gran utilidad
y. conservan una importancia singular en el Derecho
Mercantil, a causa del procedimiento de ejecucién tan

riguroso que se sigue contra el deudor,
GARANTIAS REALES:

“La aparicién de las garantias reales marca una etapa
decisiva en 1a historia del crédito; pues sb6lo ellas, son
susceptibies de dar al acreedor una seguridad completa, un
derecho real de garantia por virtud de la cual nada “tiene
que temer a las enajenaciones realizadas por su deudor, por
estar investido de 1a facultad de perseguir la cosa en caso
de que haya sido enajenada y rescatarla aunque se encuentre

en manos de terceros”. (4)

Ya vimos que las garantias personales, a pesar de
confarir al acreedor varios derechos o garantfas generales
sobre c¢iertos nimeros de patrimonios que aumentan la
posibilidad nunca se transforman en certeza, porque puede
acontecer que todos los patrimonios se vean arruinades en un

momento dado, por un pasivo aplastante, que el acreedor no

(4) PLANIOL, Marcel. Tratado Elemental de Derecho Civil.
T. Vi. Traduccién José Ma. Cajica. Puebla. México.
1948. p. 18



pudo preveer en el momento de otorgar el crédito.

Por medio de las garantias reales, el deudor afecta al
pago de sus obligaciones umo © varios bienes de su
propiedad, gravdndolos con un derecho real en provecho de su
acreedor, quien en defecto de pago, puede embargar y hacer
vender esos bienes donde quiera que se encuentren y hacerse
pago con el precio de ellos, con preferencia a todos los

demds.

Quien ejerce un derecho de reclamacidén y preferencia,
1o hace porque estd investido de un derecho real y por
consiguiente, ya no actua como  un simple acreedor
quirografario, sino como titular de una accién real; y que,
al estar armado de un derecho real de garantia, se ha
elevado al rango, a la categoria de un verdadero acreedor

privilegiado.

Ya no es una persona la que garantiza el pago de la
deuda, es un bien; el derecho del acreedor no se encuentra
raducido pignoraticio que posee una accién directa y por
ende, merece ser mejor tratado que los demds; va a tener
derecho preferente sobre el patrimonio de su deudor ¥y en
consecuencia, escapa a la ley del dividendo y del concurso
de los demds acreedores, “Esta fue la razén por la que los
romanos 1legaron a decir: plus est cautionis in re quam in

persona, frase que después fue corroborada por Loysel, -



citado por Josserand-, al expresar: fiador litiga, prenda
paga; el caucionero embrolla, el bien comprometido paga; uh
obligado puede fallecer o hacerse insolvente o mostrarse
recalcitrante; la cosa comprometida permanece ella misma,

inmutable, dispuesta a cumplir lo que de ella se espera".(5)

Es tan grande 1a aceptacidén que se les ha dispensado a
las garantias reales, que actualmente las personas han sido
relegadas a un segundo plano por las razones que dejamos
anotadas en pdrrafos anteriores; esta influencia la podemos
encontrar de una manera clara e indubitable en el Cédige
Civil Alemdn que en su articulo 232 dispone: "Cuando un
deudor tiene que suministrar una garantia, s6lo en el caso
de imposibilidad de conferir una garantia real se le puede
admitir que ministre una caucién”. De 1o expresado se
infiere que el motivo que inspiréd al legislador alemédn, fue
seguramente el proverbio que reza: Jas cosas son mds seguras

que los hombres,

No obstante 1o expresado, en el derecho romano después
de haber aparecido la hipoteca que comc veremos mds adelante
vino a enriquecer el orden juridico al satisfacer Tlos
encontrados intereses de deudores y acreedores, las

garantias personales siguieron conservando su importancia, ¥y

(5) JOSSERAND, Louis. Oerecho Civil. T, 1II. Editorial
Sentis Melendo. Buenos Aires. 1951. p. 411



su uso era frecuente, debido a las imperfecciones del nuevo
régimen, dejé abierta la puerta que trajo como consecuencia

la comisién de numerosos fraudes.

Para terminar con este punto nos permitimos transcribir
el pensamiento de Josserand, acerca de Yas garantias reales,
que emocionado dice: "no debe decirse que el acreedor esté
investido de una garantfa, y hasta no puede decirse que
tenga una causa de preferencia frente a los demds
acreedores; tiene algo mejor que eso: un derecho de prenda
general exclusivo, no es que se anteponga simplemente a los
demds; es que es el uUnico a servirse, No es pues, una
simple causa de preferencia lo que hace valer el embargante,
es un derecho de exclusividad; no es que se anteponga a los
demds acreedores, es que éstos no existen para &é1; no tienen

derechos respecto a los bienes embargados”. (6)

2) CONCEPTO DE CREDITO

EV1 crédito no es un descubrimiente reciente, sabemos
que fue conocido de las grandes civilizaciones antiguas,
como la Griega y la Romana, asi como para nuestros
antepasados los aztecas: pero nunca habia alcanzado el grado

de desarroilo a que ha 1legado en la actualidad, gue 1o ha

{6) Ibidem. p. 398



convertido en un elemento indispensable para la vida

econémica mundial,

E1 crédito ha tenido, a través de 1los tiempos,
innumerables definiciones que se han ido modificando, de la

misma manera que han evolucicnado las ideas econémicas.

"E1 c¢rédito en su acepciébn pura significa (del 1latin
credere), esto es, tener por cierta una cosa que no esta

comprobada o demostrada". (7)

En sus acepciones méds simples, el crédito es el trueque
de un bien presente por un bien futuro; es el cambio de un

bien actualmente disponible por una promesa de pago.

E1 diccionario de 1la Lengua Espaficla lo define:
"Crédito (del 1latin creditum). Asenso. Dereche que uno
tiene a recibir de otro alguna cosa, por 1o comin dinero.
Apoyo, abono, comprobacién. Reputacién, fama, autoridad. En
el comercio, opinién que goza una persona de que satisfaréa

puntualmente los compromisos que contraiga”, (8)

(7) DICCIONARIO ENCICLOPEDICO BRUGUER. T. II. Editorial
Juan Bruguera. Barcelona. 1968. p. 138

(8) Ibidem., p. 138.



En su acepcidn Contable.- "Derecha que uno tiene a
recibir de otro alguna cosa, poer lo comitn dinero.-
Préstamos, descuentos, anticipos, empréstitos y otras
operaciones financieras, hechas con o sin garantia en
atencidn al valor de ésta y 21 buen nombre de aquel que
figura como prestatario en el negocio determinado de que se
trate.~ Las partidas que se asientan en el Haber de una

cuenta”. (9)

Por el Or, Octavio A. Herndndez ha sido definido como:
"Institucidén econdmico-juridica en cuya virtud una persona
entrega a otra un bien presente a cambio de la promesa de
que se le entregard al vencimiento de la cobligacidén, otro

bien o su equivalente”. (10)

Aunque esta definicidén es la mds técnica que prevalece
en nuestro medio, es necesario aclarar, que el elemento
preponderante en la nocidn del crédito es la confianza y no

el transcurso del tiempo como veladamente se da a entender.

Por las definiciones anteriores se puede concluir: Que
el ¢rédito es la confianza y no el transcurso del tiempo

como veladamente se da a entender.

(9) MANCERA, Hnos. TERMINOLOGIA DEL CONTADGR. Revista de
Contaduria. No. 18 aho 42 p.13

(10) HERNANDEZ, Octavio A. DERECHO BANCARIO MEXICANO. T. 11
Edit. Asociacién Mexicana de Investigaciones
Administrativas. México, 1956 - 8 - 26



Por las definiciones anteriores se puede concluir: Que
el crédito entrafa una operacién de cambio; que hay
operacién de crédito siempre gque en un cambio las
prestaciones de las partes, en vez de ser simultdneas, estén
saparadas en el tiempo; que el crédito puede efectuarse en
principio, c¢on toda clase de bienes; puede dessnvolverse
teGricamente, sin moneda material, con la Unica condicién de
que existan unidades de cuenta en las que se exprese el
valaor de los créditos y de las deudas; que el crédito crea
un vinculo jurfdico entre el deudor, que es quien recibe el
préstamo, y el acreedor, que es la persona a 1a que le serd
devuelto; de un lado existe la obligacién del deudor de
pagar su deuda y del otro, el! derecho del acreedor a
reclamar el pago de ella; que el deudor puede disponer del
capital bienes que ha recibido a crédito, es decir, puede
utilizarlos en la forma que se haya convenido, pero el

acreedor conserva derechos sobre ellos.

“Los elementos bdsicos de toda operacién de crédito
son: la confianza, el plazo y el deseo de aprovechar un bien

o satisfactor.

La confianza se deriva de la capacidad de pago del
deudor (factor econémico) y de su voluntad de pagar (factor

moral).

11



El plazo, es la extensién de tiempo que transcurre
entre el momento en que se ohtiene el satisfactor y el

momento en que se cumple la promesa de devolverlo.

E1 deseo de aprovechar un bien o satisfactor se deriva
de la necesidad del acreditado de obtener la propiedad de un
valor econdmico aplazando la contraprestacién relativa.

Siempre que existan estos tres elementos en un cambio,
habréd crédito en sentido estricto, pues faltando uno -de
ellos no 1o habré.

Las funciones del crédito se pueden resumir en cuatro:

10. Pone capital a disposicién de quien no 1o posee.

20. Permite, mediante combinaciones o acumulaciones,

afrontar empresa de gran magnitud.

30. Hace posible la creacién de medios circulantes

baratos, en forma de titulos de crédito.

40. Hace posible el pago de cuentas a fechas

convenientes."(11)

(11) Ibidem, p.43

12



No se puede negar en la actualidad 1a importancia que
ha alcanzado el crédito hasta 1llegar a convertirse en un
ejemento indispensable de la actividad econémica. Gracias a

41 ha sido posible el desarrollo cada vez mds creciente de

la industria y del comercio. Empresas importantes que

demandan capitales enormes para  su constitucién Yy
desarrollo, las tenemos ahora diseminadas pbr todo el mundo,
este tipo de empresas dif{cilmente hubieran prosperado sin
contar con la valiosa ayuda del crédito, pues casi siempre
no es suficiente el capital que aportan los accionistas paFa

su desarrcllo.

€l crédito no es en s{ mismo un creador de riguezas, si
lo es que favorece extraordinariamente su aumento, ya que
facilita el desarrollo en gran proporcién de la produccidn,
la cual crea ingresos suplementarios que permiten formar
nuevas riquezas; sirve también para estimular los cambios,
entonces no se manifiesta UGnicamente bajo la forma de

préstamo sino tambiéﬁ como venta a crédito.

En el terreno internacional ta circulacién de capitales
que el crédito alienta, permite explotar %1quezas situadas
en todos los confines del mundo. E! ahorro de los pafses de
civilizaciones antiguas, que no siempre encuentra lugar para
empleos remunerados en ellos, se traslada a tas naciones
nuevas donde lo esperan utilizaciones mucho méAs Jucrativas.

E1 crédito acrecienta en esta forma la solidaridad econdmica



internacional, los capjta]es en busca de colocacién emigran
de un pafs a otro con entera facilidad cuando las monedas
son firmes y el estado social y politico de las naciones que
tienen necesidad de dinero da a los poseedores del ahorro
garantias de seguridad:
5

En dondz también resalta la importancia del crédito es
cuando sustituye a la moneda; en la préctica comercial el
crédito en la mayoria de las operaciones hace las veces de
‘moneda circulante en un pais, la generalidad de 1las
operaciones comerciales se liquidan no con moneda material

sino utilizando los 1lamados titulos de crédito.

El c¢rédito es de tan vital importancia que su
desaparicidn, haria tambalear y hasta caer a las mds fuertes

potencias econdmicas del mundo.

La clasificacién mds generalizada del creédito es
aquella que se hace desde cuatro diferentes puntos de vista,
a saber: Segln el sujeto a quien se otorga; Seglun el tiempo
que dura el proceso de la operacién de crédito; Segin 1la
garantfa que la asegura; Segin el destino que se da al

crédito.

Desde el punto de vista del sujeto a quien se otorga el

crédito, éste se divide en:

14



Crédito Pablico, que es el que se concede a las
corporaciones estatales o de derecho padblico (Estado

federal, Entidades Federativas, Municipios, etc.)

Crédito Privado, que es agqual que se otorga a personas
particulares, ya sean fisicas o morales, (comerciantes,
industriales, ganaderos, agricultores, mineros,

profesionistas, empleados, etc.)

Crédito Semiprivado o Semiplibiico, que es el que se
concede a corporaciones del Estado consideradas como
personas de derecho privado o a personas privadas en las gue
el Estado tiene interés juridico o de otra fndole.
(instituciones puiblicas descentralizadas, sociedades de

participacié6n estatal, comisiones autdnomas, etc.)

Donde el punto de vista del tiempo que dura el proceso

de la operacién de crédito, éste se divide en:

Crédito a corto plazo,
Crédito a mediano plazo, y

crédito a largo plazo.

La clasificacién anterior es completamente flexible de
acuerdo con los distintos criterios que se apliquen para la
fijacién de los plazos. En relacién con el crédito que

otorgan las institucionss de crédito, podemos decir, que se
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considera corto plazo hasta 180 dfas, mediano plazo de 180

dias hasta cinco afios y largo plazo mds de cince afos.

Desde el punto de vista de 1a garantfa dua lo asegura,
se divide segin el riesgo gue considere el otorgante que va

a correr su crédito en:

crédito Personal, es el que se realiza sobre 1las
cualidades morales, fisicas y econémicas del solicitante o

personas que lo gnrgntizan.

Crédito Real, es agusl cuyo cumplimiento se asegura

mediante un bien que se afecta a tal fin.

E1 crédito personal puede ser: Unilateral o simple o
sea el garantizado por una sola parsona, genaralmente 1a que
recibe @1 crédito o una tarcera y Bilateral o complejo ¢ sea
en garantizado en 10s mismos términos que el unilateral, por

dos o mds personas.
El crédito real, a su vez, puede ser:

Pignoraticio cuyo cumplimiento se asegura mediante el
otorgamiento de un contrate de prenda; Hipotecario cuyo
cumplimiento se garantiza mediante Ta constitucién de de
hipoteca y Fiduciario cuye cumpliimiento se garantiza

mediante la constitucidén de fideicomiso de garantia.
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Las formas del crédito parsonal se utitizan
principalmente en los créditos & corto plazo, en cuanto a
las formas pignoraticia, hipotecaria y fiduciaria se utitiza
en los créditos a mediano y large plazo en virtud del mayor
riesgo que Sse experimenta conforme se difiere e)

cumpiimiento de la obligacidn.

Desde @1 punto de vista del destino que se le da, éste

pueds sar:

De consumo o doméstico, es el qgue tiene por objeto
satisTacer necesidades personales o familiares de quien 1o

racibe,

Productivo, es el que se& destina a incrementar 1la

riqueza existente.

A su vez se divide en: De explotacién o circulante, as
el que se destina directamente a financiar la explotacidn de
una negociacién, para aumentar la cantidad o 1a calidad de
la riqueza que ésta produce; es también e} gue se otorga a
las empresas que proporcionan un servicio de uso general,
como las de transporte, de comunicaciones, etc. En términos
contables, el que se destina a inversiones del activo

circulanta.



De posesién o Fijo, es el que se destina a la
adquisicién de los muebles o© inmuebles necesarios para
instalar la explotacién acreditada o para cumplir la misidén

de 4sta. EV que se destina a inversiones del activo fijo.

Ademds se ha hecho otra clasificacion del crédito desde
el punto de vista financiero atendiendo al destino que se da

a los recursos recibidos por medio de] crédito y es:

Crédito de Inversién, dque son los recursos que recibe
un negocio, casi siempre a largo plazo, para la gonstitucioén

o mejoras de sus fdbricas o instalaciones.

Crédito Comercial, que son los recursos que se emplean
para el manejo de Tas operaciones cotidianas del negocio y

que se reembolsa generalmente a mediano o corto plazo.

Crédito de Consumo, que son los recursos que se
otorgan, a corto plazo, para cubrir las necesidades

inmediatas del negocio.

Debe tenerse en cuenta que el crédito puede presentar
desventajas si se emplea con abuso, como son: Exagerar su
expans%bn, conduce a prosperidad ficticia; utilizario a
corto plazo para fines propios del largo plazo, es un factor
de suspensién de pagos; utilizarle comprometiendo el ingreso

futuro mds alld del limite resultante de wuna mediacion



adecuada, produce un desequilibrio perjudicial, ademds de
convertirse en activo congelado para l1os acreedores; obtener
fdcilmente crédito puede ser causa del fracaso de un

negocio, por no poder soportar su carga.
INSTRUMENTOS

AN cuando no encontramos definicién de algin
tratadista sobre este particular, intentaremos hacer un
comentario al respecto, con el objetivo de obtener un

~

concepto 1o mads apropiado posible.
Se consideran como instrumentos del crédito a:
1. Las Instituciones de Crédito

Son aquellas a las que se le define simplemente como
empresas intermediarias entre las personas que tienen dinero
y no saben o no pueden invertirlo y aquellas que no lo

tienen pero que si saben o pueden invertirlo.

Otra definicidon mds técnica es la del tratadista Acosta
Romero, que dice: "Institucidén de crédito es una empresa
constituida bajo 1la forma de sociedad mecantil cuya
actividad se dirige a colectar capitales ociosos, dandoles
colocacién Uutil, a facilitar las operaciones de pago y a

negociar con valores”, (12)

(12) ACOSTA ROMERO, Miguel. DERECHO BANCARIO. Tercera
edicién. Edit. Porrda. México, 1986, p.218
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“Las consideramos instrumentos de crédito porque son
lag instituciones constituidas con e] propdsito de eijercer
el crédito en forma profesional, ®s decir, que obtenga para
sf wuna wutilidad o beneficio por el hecho de ser
distribuidoras o intermedfarias del crédito, ya que por un
Tado reciben dinero que le entregan capitalistas,
inversionistas, ahorradores y demds individuos que tienen un
excedente improductive de dinero (oOperaciones pasivas de
crédito); al aceptar ©practicar estas operaciones la
institucidn se convierte en deudor de aquellas, es decir
recibe crédito, por 1o gue es necesario que la instituci6n
satisfaga requisitos en su constitucién y en su desempeiio,
para que ofrezca una eficaz garantia al conglomerado en el
que actda, y por otra parte el dinero qus recibe 1o
distribuye a Tes hombres de empresa, negociantes,
industriales, comerciantes, en fin a personas que requieren
mayor capital para incrementar sus actividades (operacionss
activas de crédito); al aceptar practicar estas operaciones,
Ya institucidn se convierte en acreedor de aquellos, es
decir, otorga crédito, de ahi que sea necesario que los
clientes de la institucidn satisfagan ciertos requisitos que

garanticen el cumplimiento de estas transacciones.” (13)

La propia Ley de Instituciones de Créditoc sefiala a las

instituciones diferentes canales de inversién a 1os bienes

(13) Ibidem, p, 232

20



que reciben del publico, con el propSsite de que ia rigueza
circule ¥y no se'estanque, sirva a quienes la necesitan y no

se conviertan dstos en almacenes de dinsro.

Por otra parte, 1la funcién de las instituciones de
crédito no debe constrefiirse unicamente, al interés de sus
duefios de ganar dinero, sino al interés social de poder
contar con establecimientos capacitados financiera vy
Tegalmente para realizar 1a intermediacién del crédito en la

forma més segura y eficaz posible.

2. La Woneda

Para Aristdteles la moneda era un intermediario,
representante de ta necesidad, que mide y facilita el cambio

de todas las cosas, en especial de las futhras. y que o5 @1
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resultado del artificio humano,' de 1a convencidn o de la

Ley™. (14)

Desde un punto de vista juridico Bauche Garciadiego
define la moneda como "la cosa o conjunto de cosas que por
disposicion del €stado, estdn obligadas las personas a
‘recibir adn en contra de su voluntad (curso legal) comq

Amedio de pago de todo crédito”. (15}

(14) La Polftica. Bdit.Espasa-Calpe, S.A. Vigadsima Edicidén
Argentina, 1943, p.102

(15) BAUCHE GARCIADIEGO, Mario. Operaciones Bancarias.
€dit. Porrda. México. 1981, -p.15



Por. las definiciones anteriores--se puede inférir que la
moneda &S un instrumento de crédito, pues répresenta a la
unidad de contar que sirve tanto para efectuar como para
liquidar las transacciones crediticias, es el signo

representativo del valor.

Las funciones de la moneda en la actualidad, para que

1legue a ser el bien deseado por todos son:

Ser intermediaria en los cambios, ser medida de valor o
instrumento de comparacién de los valores, ser un

instrumento de liberacién y ser reserva de valor.

Con el trarnscurso del tiempo la moneda ha sufrido una
evolucién que ha conducido de la moneda metalica (valor en '
sf misma) a moneda fiduciaria, constituida por billetes

bancarios.

. 3. tas operacionas de crédito
“La operacion de c¢rédito, en sentido estricto, es un

negoGio juridico en que el crédito existe”. (16}

Son aquellas que tienen por objeto ofrecer a los

(16) CERVANTES AHUMADA, Raul. T{tulos y Operacjones de
CREDITO. Cuarta Edicién, Edit, Herrero. México, 1954
p. 23
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comerciantes, industriales, empresarios y al ptblico en
general fondos de giro que les sirven para asegurar la

marcha de sus actividades productivas,

Se consideran instrumentos de crédito, porque son 1las

que dan origen al ¢rédito, sen los medios iniciales.

La Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito (Ley
de Titulos) menciona en su titulo segundo a las siguientes:
E1l reparto, el depésito (bancario de dinero, bancario de
titulos, de mercancias en almacenes generales), el descuento
de créditos en libros, los créditos (incluyendo apertura,
cuenta corriente, cartas de c¢rédito, cartas de crédito
confirmado, de habilitacién o avio y refaccionarios) y el

fideicomiso.
4, Los Titulos de Crédito

Segun el articulo 50. de 1la Ley de Titulos se
gonsideran titulos de c¢rédito "los documentos necesarios

para ejercitar el derecho literal que en ellos se consigna”.

Los consideramos instrumentos de crédito, porgue 1a
mayoria de las operaciones de crédito suponen la creacién de

titulos en las que se expresan los derechos de los
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acreedores frente a sus deudores; son los ‘medios finales de .

l4s transacciones crediticias,

Estos titulos estdn expresados en diversas formas; ya
como &rdenes de pago dirigidas a los deudores, ya como
compromisos firmados por éstos en provecho de los
acreedores; pero cualquiera que sea su forma, siempre

ofrecen la particularidad de ser negociables con facilidad.

Los tftulos de crédito son cosas mercantiles, cosas
muebles, no valen par su materia sino por la incorporacién
de un derecho, son documentos probatorios, - sus
caracteristicas fundamentales son: 1a 1incorporacidn, 1la
legitimidad, la literalidad y 1a autonomia; segin la forma
de su circulacién pueden ser: al portador {su transmisién
es por simple entrega) Ay nominatives (su transmisidén se
efectia por endoso); existen tres clases de endoso a saber:

en propiedad, en procuracién ¥y en garantia.

5. Las garantias

Son contratos accesorios a las operaciones crediticias
y tienen por objete garantizar el cumpiimiento de las

obligaciones derivadas del contrato principal.

Las garantfas pueden ser reaies {hipoteca, bprenda,

fianza) y personales. Se consideran instrumentos de}



crédito, porque su constitucién va encaminada a llevar a

feliz término las transacciones crediticias.

3) EL CONTRATO DE APERTURA DE CREDITO

Definicién de el contrato de apertura de crédito: Es

aquel en virtud del cual un sujeto (acreditante), se obliga

a poner a disposicién de otro (acreditado), una determinada
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cantidad de dinero, o bien a contraer durante ese t\'empo.-

una obligacién a su nombre; y, por su parte, el acreditado
se obliga a restituir ese dinero o a pagar la obligacién
contratada, en el término pactado. Cuando coloquialmente se
habla de un préstamo comercial, a To que se estd haciendo
referencia, en términos técnicos, es al contrato de apertura

de crédito.

La nocién legal de dicho contrato (art. 291 Ley General
de Titulos y Operaciones de Crédito) es 1la siguiente: en
virtud de la apertura de crédito, el acreditante se obliga a
poner una suma de dinero a disposicidn del acreditado o a
contraer por cuenta de éste una obligacidén, para que el
mismo haga uso del crédito concedido en la forma y en los
términos y condiciones convenidos, quedan'do obligado a
restituir al acreditante las sumas de que disponga o a
cubrirle oportunamente el {importe de 1la obligacién que
contrajo, vy en todo caso, a pagarle 1los intereses,

prestaciones, gastos y comisiones que se estipulen.



Por su parte, una definicién de mutuo bancario serfa
como sigue: es el contrato,en virtud del cual el banco se
obliga a transferir la propiedad de una suma determinada de
dinero a su cliente, guien se obliga a devolverla, junto con
los intereses estipulados, dentro del plazo convenido {(arts.

2384 y 2393 del Coédigo Civil).

Art, 2384 Cédigo Civil. E} mutuo es un contrato por el
cual ‘el mutuante se obliga a transferir la propiedad de una
suma de dinero o de otras fungibles al mutuataric, quien se

obliga a devolver otro tanto de 1a misma especie y calidad.

Art. 2393 Cédigo Civil. Es permitido estipular interés

por el mutuo, ya consista en dinero, ya en géneros.

Desde luego, como se observa, la principal similitud
entre un contrato y otro es de orden econdmico y consiste en
que, én ambos el banco le estd dando crédito a un c1ientq,
es decir, le estd prestando dinero; en ambos se materializa
la operacién activa por excelencia: el banco utiliza los
recursos captados por el publico para, a su vez, colocarlos

entre el piblico ¢onsumidor de crédito™. (17)

otra importante similitud, pero de orden técnico, es la
forma que deben reunir las transacciones, gque no obstante de

tratarse de operaciones convencionales y no sacramentales,

(17 DAVALOS MEJIA, Carlos Felipe. Derecho Bancario y
Contrato de Crédito. Segunda Edicién. Edit. Harla
México, 19%2, p.257
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- ambos deben constar por escrito en contratos o en pélizas,
lTos cuales, junto con‘1os estados ds cuenta certiticados por
el contador facultado por el banco para e\fb, son titulos
ejecutivos sin necesidad de reconocimiento de firma u otro
requisito. Como seffala el artfculo 62 de la Lay de

Instituciones de crédito que a la letra dice:

Art. 68.- Los contratos o las pélizas en los que, en su
caso, se hagan constar los créditos que otorguen 1las
instituciones de crédito, junto con los estados de cuenta
certificados por al contador facultado por la institucidn de
¢rédito acreedora, serdn titulos ejecutivos, sin necesidad

de reconocimiento de firma ni de otro reguisito.

E1 estado de cuenta certificado por e) contador a que
se refiere este articulo, hara f¢, salvo prueba en
contrario, en los juicios respectivos para la fijacidn de
los saldos resultantes a cargo de los acreditados o de los
mutuatarios, en todos los casos en que por establecerse asfi

el contrato:

1. El1 acreditado o el mutuatario pueda disponer de la
suma acredita o del importe de los préstamos en cantidades
parciales o esté autorizado para efectuar reembolsos previos

al vencimiento del plazo sefalado en el contrato, y

27



28

II. Se pacte la celebracidén de operaciones o ia

prestacion de servicios, mediante e1 uso de equipos vy

sistemas automatizadas.

E incluso y a diferencia de otros derechos cemo al
espafiol, ningunc de estos contratos debe otorgarse ante

notario o corredor.

Asimismo, en ambos contratos el banco gueda sometido atl
mismo rigor de cumplimiento respecto de la adecuada
colocacién del riesgo (riesgo en Jos propios términos,
porque el aque presta no tiene nunca la certeza de que su
cliente le va a regresar el préstamo), desde el punto de
vista de la viabilidad econdmica del proyecto; los plazas de
recuperacién, montos, periodos de amortizacidn y en su caso
términos de gracia; la reiacién que guarden los datos
financieros del acreditado tanto con la realidad del cliente
como entre si; asi como la calificacidén administrativa y
moral de los clientes, todo 1o cual queda sometido a Ja

vigilancia de la Comisién Nacional Bancaria.
PARTES DEL CONTRATO DE ARERTURA DE CREDITO

"Se trata de un contrato biiateral cuyog participantes estdn
¢laramente identificados como acreedor y deudor;
respectivamente (i) el acreedor es el acreditante, persona

fisica o moral obligada durante determinado tiempo a poner
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cierta cantidad de dinero a disposicién de la otra; y (i7)
el deudor es el acreditado, persona fisica o moral gque
disfruta de las cantidades puestas a su disposicién durante
el tiempo pactado, contra la devolucidén del principal e

intereses en los términos del contrato”. (18)

CAPACIDAD

La capacidad que deben tener las partes para la
celaebracién del contrato es la ordinaria y general en
materia mercantil, es decir, no deben estar disminuidos en
sus capacidades de ejercicio en el comercio, eﬁ )os términos
del derecho mercantil, bancario y en su caso, del civil

(art.30. LGTOC).

OBLIGACIONES DE LAS PARTES

"Las obligaciones recfprocas de las partes derivadas

del contrato de apertura de créditc, son en lo general,

"convencionales y no tienen, como principio 1legal, otro
1imite que la autonomia de Ta voluntad de éstas (arts.

30.LGTOC, y 78 y 81 del Cédigo de Comercio); por tal

motivo, 1la forma que 81 contrato debe revestir es

(18) Ibfdem. p. 256



consensual, Sucintamente sus obligacionas son las

siguientes,

Del Acreditante

Las obligaciones mds importantes del acreditante son:

a) Poner una suma de dinero a disposicién del
acreditado en los términos del contrato, 1a cual cobrard
junto con los intereses pactados, en el plazo

carrespondiente.

b) Contraer por cuenta del acreditado, una obligacidn
que debe ser cuantificable o cuantificada, obligacién para
la cual, el acreditado puede constituir su provision
previamente, o bien el acreditante 1a asume con su propio
peculio y se la cobrard al acreditado, juntoe con los

intereses pactados, al términc del plazo.

Como se observa, el acreditante puede obligarse no sélo
a poner una cantidad de dineroc a disposicién del acreditado,
sino también a contraer una obligacién en su nombre; por
ejemplo, a aceptar u otorgar una letra de cambio, suscribir
un pagaré, prestar su aval, aparecer como endosante o
signatarioc de un tftule de crédito por cuenta del

acreditado, o inclusive a adquirir bienes o derechos.
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En la apertura en cuenta corriente, por lo general, se
pécta que el acreditado sélo pagard intereses sobre las
cantidades de las que haya dispuestoc efectivamente. Si en
sus remesas periddicas 1lega a pagar una cantidad superior a
1a que eﬁ verdad utilizé, de suerte que gquede un saldo a su
favor, por éstos no paga intereses porqus no es ese el
objeto del contrato, pero por tratarse de un contrato
completamente consensual, si 1as partes 1o convienen, el

acreditante puede quedar obligado a pagarlos". (19)

Del Acreditado

"Desde luego, la obligacién mds relevante de éste es la
de pagar, sea en una entrega simple o por remesa en cuenta
corriente, segin el caso, el dinero que tuvo a su
disposicidn ¥y del que aefectivamente dispuso, en los términos
y en el desahoge de las condiciénes pactadas, como pueden
ser la tasa de interés, un minimo de remesas o una cantidad
minima durante el perfodo pactado (al semestre, al mes,

etc.), an un determinado lugar, etcétera.

Iguaimente, vimos que el acreditante puede obligarse a
aceptar u otorgar titulos de crédito por cuenta (es decir,

contra) de) acreditado, o bien a contraer obligaciones en su

(19) Ibfdem., p. 256
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nombre; en estos casos, el acreditado estd obligado a
sumin%strar al acreditante la provisién de fondos
suficientes, a mds tardar el dia habil anterior a ia fecha
del vencimiento de la obligacién correspondiente, para que

sea pagada (art. 297, ler. pArr. LGTOC)". (20)
CARACTERISTICAS Y CLAUSULAS MAS IMPORTANTES

Garantia. Como en todo contrato de crédito, en el de
apertura de crédito la garantifa ocupa un primer lugar en
materia de importancia. Puede ser real o personal (en la
practica generalmente s personal), y se entiends,
extendida, salvo de los limites de su crédito y cualquiera.
que sea el valor de 1la garantfa (art.LGTOC). Cuando al
cerrarse o extinguirse la cuenta corriente, quede un saldo
contra el acreditante, este saldo es el momento exigible, es
decir, tendrd naturaleza ejecutiva (arts. 296, 2o0. péarr. y
308 LGTOC). La ejecuciéon se verifica precisaﬁente en la
garantia que se otorgd para el efecto, que durante todo el
plazo del contrato tuvo como destino principal el

‘garantizar.
POR OTRA PARTE

"lLas diferencias m4s importantes entre la apertura y el

(20) Ibidem. p.258



mutuo derivan de su distinta funcién comercial. En efecto,
en la apertura de crédito el banco se obli_lg'a.‘dentro da un
c{erto limite, a poner a disposicidn del cliente, la ocupe o
no, una cierta suma de dinero u otras praestaciones conforme
1as vayan necesitando, quiesn se obliga a reint_egrarla, junto
con los interases respectivos, en la medida de 1las
disposiciones que haya hecho y de sus propias posibilidades
dinerarias; en tanto que el préstamo el banco se obliga a
entregar al cliente una suma de dinero, guien se obliga a
restituirio en un cierto plazo junto con los intereses
correspondientes. Dicho de otra forma, la apertura permite
al cliente disponer, o no, de una suma de acuerdo con sus
momentos de -verdadera necesidad, y e1 mutuo es la
disposicion uUnica, carente de elasticidad, de una suma gue

se recibe y se debe restituir in rem.

Entonces la mAs importante diferencia radica en qus, en
1a apertura, al banco queda obligado a entregar, de
inmediato, el monto autorizado. Otra diferencia, Que es
consecuencia de la anterior, radica en que, en la apertura
la deuda es histérica y sucesiva (puede variar cada dfa)
porque el cliente puede retirar y pagar cuantas veces 1lo
desee, siempre que no rebase el limite que el banco le
autorizé; en tanto gue en el mutuc la deuda es una sol_a. a
pesar de que o1 cliente haga quitas o abonos parciales
porque, aun cuando los hagan, no pusden volver a disponer

del dinero que pagdé. Dicho de forma distinta en 1a apertura
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el banco no presta una cantidad, sino que se compromete a
prestar hasta c¢ierto monto, y en el mutuo el banco se

compromete, a prestar una cantidad.

Se entenderd que la existencia de estas dos modalidades
de crédito obedece a las distintas necesidades del cliente:
si necesita dinero frecuentemente, celebrar un mutuo en
cada caso seria tardado, ocioso y complicado; es méas
eficiente celebrar un solo contrato ~la apertura- para que,
con base en é1, reciba todos los créditos que requiera.
Pero si un cliente necesita una sola cantidad para un solo

negocio o 1inversién, el contrato idéneo es el, mutuo”. (21)

4) LOS TIPOS DE PRESTAMO MAS FRECUENTES OTORGADOS
POR LAS INSTITUGIONES BANCARIAS

El préstamo Directo es una operacion de crédito que
consiste en facilitar cierta cantidad de dinero a una
persona 1lamada prestatario, simplemente mediante su firma
en.un pagaré en el que se obliga a devolver en una fecha
determinada la cantidad recibida y a pagar los intereses
correspondientes. Al efectuar estas operaciones Jlas

instituciones de crédito por 1o general exigen que 1los

(21) Ibidem. p.313
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pagarés sean firmados por otra u otras personas para tener

mayor garantfa en la operacién,
Los préstamos directos sa pueden clasjficar en:

a) Préstamos Quirografarios y

b) Préstamos. con colateral de titulos de crédito.

Lps préstamos quirografarios, son propiamente Jlos
préstamos directos, que se han definido asi “La palabra
quirografario se deriva de las voces griegas "quiro mano” y
“grafos: escritura” o sea: escritura a mano, ¢on 1o que se
da a entender que estas operaciones se realizan con la sola
firma o firmas de quienes suscriben los pagarés, ya que no
existe de por medio ninguna garantia especifica real o

tangibie”.(22)

A los préstamos quirografarios que excepcionalmente se
1legan a conceder con una sola firma se les denomina también

con el nombre de “"Préstamos en Blanco”,

Estos préstamos los efectuan preferentemente las
instituciones de crédito sélo con aquellos clientes con los

que constantemente mantienen relacicnes comerciales y en los

(22) MORENO CASTANEDA, Gilberto. La moneda y la banca en
México. Editorial Imprenta Universitaria., Guadalajara
1953, p.18
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casos en que no sea posible o conveniente documentar la

operacion en otra forma: pignoracién, avio, etc.

En vista de la ausencia de garantias reales en esta
clase de préstamos, para concederlos, es indispensable
cerciorarse que el solicitante sea de reconocida solvencia y
honorabilidad, analizar cuidadosamente su situacidn
econémica y financiera, conocer su capacidad y métodos de
pago, el género de negocios que maneja y las probabilidades
de éxito de Tos mismos y procurar tener la certeza de que
las cantidades que se presten van a ser dinvertidas en
opsraciones de rdpida consumacién relacionadas con el género
de negocios del solicitante, ya que el importe de estas
operaciones debe destinarse al auxilio transitorio del
capital de trabajo del prestatario, puesto que en €aso que
fuera a utilizarse en otros fines, la institucidn
acreditante tendria menos probabilidades de recuperar el
capital al vencimiento de la operacién. Las caracteristicas
generales de este tipo de crédito, gque en la actuatlidad
pudieran ser la mitad de todos los que otorga la banca

mexicana, son las siguientes:

La cantidad concedida en préstamo da origen a una
obligacién estrictamente personal que carece de

garantia especifica.
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La forma en que se documenta la deuda es 1la
suscripcién de un pagaré por la cantidad prestada,
en el que se consideran 1os intereses que causard
el préstamo y que se descontardn por adelantado al

momento de entregar la cantidad al cliente,

E1 plazo, asi como las demds caracteristicas del
crédito, son convencionales, pero sometidas a las

reglas de Banxico (Banco de México) sobre el tema.

La operacién se entiende renovada cuando al
vencimiento se prorroga o cuando se liquida con el
producto de otro crédito en el que ssa parte del
mismo cliente, aunque se haga aparecer la
liquidacién en efectivo y se amortice la deuda
parcialmente. Las opciones bancarias que sean
objeto de renovacién se computan, teniendo en
cuenta el término original, sumado al de la

renovacidn o renovaciones acordadas.

En virtud de que no tiene una garantia especifica
del destino de 1la cantidad prestada no queda
atado, es decir, el banco no puede verificar que
el dinero se aplicé en lo que el cliente dijo que
sa aplicaria. Sin embargo, como ya vimos la CNB
{(Comisién Nacional Bancaria) tiene facultades para

verificar la aplicacidn del crédito y, en su
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caso, solicitar la rescisién deil coﬁtrato. 8i se

aplica a un fin distinto.

En caso de dincumplimiento de pago, el banco
intenta accién cambiaria contra su cliente y, en
su caso, contra el aval con base en el pagaré con

el gue la deuda se documentd.

Debido al corto plazo del crédito, a su
flexibilidad en cuanto a que la forma de 1la
garantia es cambiaria y a que los clientes a
quienes los bancos conceden el beneficio de este
tipo de crédito son especiales, este c¢rédito no
debe firmarse ante notario ni tampoco debe reunir
otra formalidad institucional o legal distinta a
las politicas internas de la instituciéﬁ. dentro
de las cuales, la mas importante es 1a existencia
previa de una linea de crédito y, por lo mismo, de

un contrato de apertura de crédito”.(23) |
PRESTAMOS PRENDARIOS
E1 préstamo prendario es una operacién de crédite
mediante la cual se presta a una paersona 1lamada

prestatario, una cantidad de dinero equivalente a un tanto

(23) DAVALOS MEJIA, Carlos Felipe. op. cit. p. 318



por ciento del valor de mercancfas; vajores mobiliarios o
créditos en 1ibros que entrega el propic prestatario en
prenda como garantia, otorgando éste ademds un pagaré en el
que se obliga a devolver en fecha determinada la cantidad

recibida y a pagar los intereses correspondientes.

Al acto que el prestatario efectla, consistente en la
entrega de mercancia, valores mobiliarios o créditos en
tibros que sirve de garantia al préstamo, se le conoce con

el nombre de pignoracién.

E1 préstamo prendario es una de las operaciones de
crédito mds deseables para una Institucidon de Crédito,
debido al amplic margen de seguridad que ofrece; ya que
independientemente de la obligacién cambiaria que el
prestatario asume al suscribir un pagaré a favor de Ja
institucién, ésta oftiene una garantia adicional de

naturaleza tangible o real.

En términos generales, pueden considerarse como prendas

deseables:

a) Mercancias cuyas perspectivas de mercado sean
favorables con objeto de que puedan ser vendidas fédcilmente
en caso necesario, tales como: materias primas, articulos de
primera necesidad y algunos productos elaborados. Sin

embargo, por 1o que se refiere a articulos de primera
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necesidad no deben aceptarse como prendas cuando es
comerciante, en esos artfculos, quien trata de pignorarlos,
sino Unicamente a los productores de éstos vy los

industriales para quienes los mismos sean materias primas.

b) Valores inmobiliarios emitidos por empresas de
reconocida solvencia moral y econdmica, que se coticen en

bolsa de valores y que sean de fdcil realizacién.

No debe olvidarse que de acuerdo con la Ley el acreedor
prendario queda obligado no sélo a la guarda y conservacion
de los valores, sino a ejercitar los derechos inherentes a

ellos, por cuenta del deudor (art. 338 L.G.T. y 0.C.).

Es indispensable antes de aceptar una prenda,

cerciorarse:

a) De la legitimidad de la propiedad de los bienes

ofrecidos en garantia.

b) Que los bienes estén Tibres de todo gravamen o
adeudo, como por ejemplo: derechos fiscales, almacenaje,

fletes, etc.

<) Que no exista prohibicién legal para aceptar

determinados valores o mercancias como prenda.
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d) D8 los resultados del aforo,

Toda mercancia que vaya a recibirse en prenda deberd
ser revisada previamente en forma mds o menos rigurosa,
segtin To aconsejen las circunstancias, por cuanto se refiere

a calidad, estado de consaervacidén y pesc o cantidad.

EY Afaro.~ Aforar una mercancia significa fijar a ésta
el valor sobre el cual habrd de prastarse el tanto por
ciento convenido en una operacién prendaria. Cabe ssfialer,
que el aforo o aforamiento puede en ocasiones ser inferior
al valor que tenga en el mercado la mercancia de que se

trate.

De acuerdo con la Ley, el valor de la prenda no debe
ser menor que el importe del préstamo y un 20% més. Si uha
vez concedido el préstamo scbreviene una baja en el precio
de la prenda, deberd pedirse refuerzo de garantia, y si éste
no se cobtiene, podré procederse a la realizacidon de los
bienes dados en garantia, c?nforme a la Ley (art. 340 y 342

L.G.T. vy ©O.).

t.as mercancias que las Instituciones de Crédito reciban
como prenda en garantia de un préstamo, pueden quedar
depositadas en los lugares que a continuacidn se indican,
por orden de preferencia atendiendo a las ventajas ¥

seguridades que ofrecen:
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1.~ En bodegas de Almacenes Generales de Depdsito.

2.~ En bodagas propiedad de 1la Intitucién (en casos

especiales).

3.- En bodegas propiedad de terceros, alquilados a la

Institucion.

4.- En bodegas propiedad de terceros, quienes se
constituyen en depositarios, siempre que, después de haber
estudiado su situacidén econémica y solvencia moral, se les

encuentre dignos de toda confianza.

§5.- En bodegas propiedad del deudor, cuando no havya
sido posible constituir la prenda en alguna de las formas
antes mencionadas, en tal caso las llaves de las bodegas

deben quedar en poder de la institucidn.

“Cuando la prenda la constituyan valeres mobiliarios,
astos deberdn ser recibidos materialmente por la Institucién
que otorga el préstamo; cuando los tftulos sean al portador,
bastaré con.la simple entrega de los mismos, pero si son
nominat ivos, negociables, tendrdn que ser endosados en
garantia. Ademds cuando se trate de titulos que por
expresaric ellos mismos © prevenirlos asi la Ley que Tlos
rija, deban ser inscritos eﬁ un registro del emisor, serd

necesario notificar a éste por escrito para que se haga la
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anotacidén correspondiente. En caso de que los titulos sean
nominat ivos, no negociables, serd necesario tener en-cuenta
1a naturaleza de 1o0s derechos a que los titulos confieren a

su tenedor.

Cuando se conceda un préstamo prendario con garantia de
mercancias depositadas en almacenes generales de depésito,
se acostumbra operar en todos los casos con el certificado
de depSsito en 1lugar de hacerlo con el bono de prenda,
debido a lo delicado que resuita el manejo de este Ultimo,
por Tos plazos perenterios gue la Ley fija para ejercitar
derechos. Esta préctica es viciosa porque desvirtta la
verdadera funcidn, aue el legislador, le quise dar a estos

instrumentos de cambio.

Los certificados no deben estar expedidos a la orden de
Ja Instituci6n acreditante, sino que deben ser endosados a
ésta por el .beneficiario “valor en Garantia” o "vValor en
Prenda” ademds el bono de prenda debe encontrarse adherido

al certificado.

Al devolverse el certificade al prestataric porque este
haya cubierto el importe de su obligacidén, serd necesario
reandosario con la siguiente leyenda: “Entréguese ia
mercancia que ampara este certificado, previa liquidacién de

Tos gastos que haya originado”.



Todas las prendas constituidas a disposicién de -las
instituciones deben asegurarse contra incendios, ¥ Si no se
encuentran amparadas por certificados de depésito expedidos
por almacenes de concesidén federal, deben asegurarse,
también, contra robo. Cuando el cliente tenga ya seguro a
su favor sobre dichas prendas, bastard con que se traspasen
a la institucidn los derechos de la péliza correspondiente,
mediante endoso directo de la compafifa aseguradora. El
seguro deberd amparar el valor de las mercancias pignoradas

y no unicamente el importe del préstamo.

La operacién de préstamo prendario sobre créditos en
libros n¢ es muy practicada por las instituciones de
crédito, por los inconvenientes y pocas seguridades que

presenta”. (24)

Las caracteristicas principales del crédito prendario

son las siguientes:

"

a) La regla general es que el contrato da crédito

prendario se constituya sobre las bases de un mutuo,

b) Ademds del contrato, la deuda, como en el crédito

quirografario, frecuentemente se documenta en un pagaré.

(24) BATIZA, Rodolfo. Operaciones Bancarias. Editorial
Porrua. México. 1967. p. 113
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c) E1 bien dado en garantia se constituye como prenda
en los términos que sefiala el art. 334 de la Ley General! de

Titulos y Operaciones de Crédito.

d) Si bien la prenda sobre bienes y valores se
constituye de Ta forma prevista en 1a Ley General de
Titulos y Operaciones de Crédito bastard que se consignen
los datos necesarios para identificar tos bienes dados en

garantfa (art. 69, t1er. parr. LIC).

e) En caso de anticipos sobre tftulos de Tla prenda
dada o sohre sus frutos y mercancias, los bancos podrén
efectuar la venta de los tfitulos, bienes o mercancia cuando
proceda la conformidad con 1a Ley General de Titulos y
Operaciones de Crédito, por medio de corredor o de dos
comerciantes de la tlocalidad, conservando en su poder la
parte del precio que cubra las responsabilidades del deudor
en compensacién de su crédito, y guardando a disposicién de

aquél el sobrante que pueda existir (art. 69, 2o0. pérr. LIC)

f) Se exceptla de esta regla 1a prenda que se otorgue
con motivo de préstamos concedidos para la adquisicién de
bienes de consumo duradero, la cual podrd constituirse

entregando al banco la factura que acredite la propiedad
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sobre 1a cosa comprada; haciendo en ella la anotacidn

respectiva (art. 69, 3er. péarr. LIC)". (25)

‘EL PRESTAMO HIPOTECARIO

"E1 préstamo hipotecario es una opseracién de crédito
mediante la cual se facilita a una persona 1lamada deudor
hipotecario, una determinada cantidad de dinero con garantia
hipotecaria, que destinard a la adquisicién de bienes
inmuebles, obras o mejoras de los mismos, o a cualquier otra

clase de inversidén rentable o productora”. (26)

La hipoteca estd considerada por 1la Ley de Titulos y

Operaciones de Crédito como garantia.

Art. 214.- Cuando en garantia de la emisidn se den en
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prenda titulos o bienes, la prenda se constituird en los

términos de la seccién 62 del capitule IV, titulo 1I, de
esta ley. <Cuando se constituya hipoteca, se entenderd que
la hipoteca cubre, sin necesidad de ulteriores anotaciones o
inscripciones en el Regitro Publico, todos los saldos que
eventualmente, dentro de los 1limites del crédito total

representado por la emisién, queden insolutos por conceptos

(25) DAVALOS MEJIA, Carlos Felipe. op. cit. p. 320

(26) BORJA SORIANO, Manuel. La Hipoteca. Revista de
Ciencias Sociales, Editorial UNAM. No., 12, Afio 1972
p. 59



de obligaciones o cupones no pagados o amortizades en la
forma que se estipula. La prenda o la hipoteca constituidas
en garantia de 'a emisién s6lo podrén ser canceladas total o
"parcialmente, segtn se haya estipulado en el acta de
emisidn, cuando se efectue, con intarvencién del
representante comun, la cancetacidn total o parcial, en su

caso, de las obligaciones garantizadas.

No obstante dichc ordenamienta no la reglamenta; pero
apegdndonos a la fraccidn IV del articulo 22 de dicha ley

que sefiala:

Art. 20.- Los actos y las operaciones a que se refierse

el articulo anterior, se rigen:

1. Por lo dispuesto en esta ley, en las demds leyes

especiales relativas; en su defecto:

II. Por Ta 1legislacidén mercantil general; en su
defecto:
I1IT. Por los usos bancarios y mercantiles, y en defecto
de éstos:
Iv. Por el derecho comin, declardndose aplicable en

toda la Repiiblica, para los fines de esta ley, el Cédigo

Civil del Distrito Federal.

Le serdn aplicables los artfculo 2893 y siguientes

hasta el 2843 del C&digo Civil para el Distrito Federal.
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Ahora bien, el C6digo Civil para el Distrito Federal
vigente, en su articulo 2893 djce: La hipoteca es una
garantia real constituida sobre bienes que no se entregan
al acreedor, y que da derecho a éste, en c¢ase de
incumplimiento de la obligacién garantizada a ser pagado con
el valor de 1los bienes, en el drado de preferencia

establecido por la ley.

Con lo anterior se pretende demostrar, que el hecho de
que el ¢bdigo actualmente vigente no indique la naturaleza
de los bienes que se pueden hipotecar, se debe mds que nada
a una omisién, ya que por ejemplo al hablar el cédigo sobre
la prenda, indica que se constituird sobre un bien mueble,
En consecuencia entenderemos que los bienes factibles de ser

objeto de hipoteca son:

1o.- Todos Jos bienes inmuebles.

20.~ Los bienes muehbles a que se refiere el articulo
754 del C6digo Civil vigente, siempre que tengan la calidad
de ser obiigaciones a la orden o al portador.

Las caracteristicas naturales de la hipoteca son:

Es derecho Real, porque estd constituida sobre bienes

que responden, en caso de incumplimiento de la obligaciédn
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que garantizan, para pagar al acreedor, en el grado de

preferencia establecido por la ley.

Es derecho Accesorio, puesto que sir&e de garantia a

una obligacién principal.

Es derecho Indivisible, porque s610 puede recaer sobre
bienes especificamente determinados y en virtud de que los
bienes, en su totalidad y en cada una de sus partes,
responden por el pago total de la deuda y de cada una de sus

fracciones.

Es derecho Especial, aunque garantice varios créditos o
grave varios inmuebles, con tal de que uno de estos créditos
o cada uno de los bienes que 1lo aseguren, sea objeto de

designacién particular.

Es derecho Impersonal, por cuanto el deudor conserva la
tenencia de los bienes que garanticen el crédito, a
diferencia de la prenda que siempre exige entrega real o

juridica del bien que asegura el crédito.

Es derecho sujeto de publicidad, es dec¢ir, que aun
cuando la hipoteca nunca es tdcita ni general, precisa, para
que produzca efectos contra terceros que sea registrada y
que su constitucién emane de la voluntad de las partes o de

1a determinacidén expresa del juez o de la Ley.
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La forma de la hipoteca difiere, segun la cuantia del
crédito hipotecario; si excede de $500.00 la hipoteca debe
ser otorgada en escritura publica, si es menor de esa suma,
la hipoteca puede ser otorgada en escritura privada, ante
dos testigos., (art. 54 Ley del Notariado para el Distrito

Féderal y Territorios).

El bien hipotecable debe reunir dos requisitos: que sea
enajenable y que su hipoteca no esté prohibida por alguna

disposicidén legal.

son hipctecab\es: los frutos y 1las rentas, siempre y
cuando se hipotedue el predio que los produce; los muebles
por destino, siempre y cuando se hipoteque el predio en el
que estdn; el derecho de usufructo y los bienes que vya
tengan otra hipoteca, aun cuando se haya pactado no

volverlos a hipotecar, pacto que es nulo.

Del valor de los bienes hipotecados se pagardn en el

orden siguiente:

10, Los gastos del juicio respectivo y los que causen

las ventas de esos bienes;

20, Los gastos de conservacién y administracidn de los

mencionados bienes;
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30. La deuda de seguros de los propios bienes;

40, Los créditos hipotecarios, comprendiéndose en el

pago los réditos de los Gltimos tres afios.

Los acreedores hipotecarios no necesitan entrar en
confurso para hacer el cobro de sus créditos. Pusden
deducir las acciones que les competan en virtud de 1la
hipoteca, en 105 juicios respectives, a fin de ser pagados

con el valor de los bienes que garanticen sus créditos.

Cuando existan varios acreedaores hipotecarios
garantizados con 1los wmismos bienes, pueden formar un
concurso especial con ellos, y serdén pagados por el orden de
fechas en gue se otorgaron las hipotecas, si 6éstas se
registraron dentro del término legal, o segin el orden en
que se hayan tregistrado los gravdmenes, si la inscripcidn se

hizo fuera del término de la Ley.

Cuando el valor de los bienes hipotecadoes no alcanzare
a cubrir los créditos que garantizan, por el saldo deudor
entrardn al concurso Jos acreedores de gue se trata, y serdn

pagados como acreegdores de tercera clase,

Cuando los préstamos hipotecarios sean otorgados por

sociedades de crédito hipotecario éstas tienen facultad para
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vigilar e intervenir en el destino real que el acreditado dé

al crédito.

Los requisitos que debe satisfacer la hipoteca que se

constituya a favor de la institucién son:

a} Estar constituida y otorgada en los términos del

Cédigo Civil.

b} Ser otorgada siempre en primer lugar sobre los
bienes para JTos que se otorque el préstamo o sobre otros

bienes inmuebles inmovilizados.

c}) Las construcciones y los bienes dados en garantia
deberdn estar asegurados contra incendios por cantidad que

baste cuando menos a cubrir su valor destructible.

d) Los bienes hipotecados deben alcanzar el monto y
guardar la proporcién que sefiala la Ley Bancaria, eh

relacién con el crédito garantizado.

El monto de los préstamos estd sujeto a las siguientes

reglas:

1a. El1 importe del préstamo no serd mayor del 50% del
valor total de 1los inmuebles, cuando éstos cuenten con

construcciones de cardcter especial, maguinaria u otros
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muebles inmovilizados que representen méds de la mitad del

valor de los inmuebles dados en garantia.

2a. El importe del préstamo no serd mayor del 50% del
valor total de los inmuebles, cuando no sean construccionas
especializadas o tratdndose de éstas cuando sean suceptibles
de f&cil transformacién, a juicio de ta Comisién Nacional
Bancaria cuando el prastamo se efectlUe por una institucién
de crédito hipotecario especializado, o cuando se trate de
préstamos otorgados para escuelas u hoteles, siempre que en

estos casos se pacten garant{ias adicionales.

Sociedad de crédito hipotecario especiaIizadb es
aquella cuya actividad persigue la creacién o incremento de
cierto tipo especial de propiedad inmueble. La Comisién
Nacionalleancaria no define ni tiene registradas sociedades

de este tipo.

3a. ET1 importe del préstamo no serd mayor del 70% del
vaior de los inmuebles, cuando los créditos se destinen a la
construccion, adquisicidn o mejora de habitaciones de tipo
medio que reunan las caracteristicas que sefiale el Banco de

México.

Todos los créditos hipotecarios que efectuen
instituciones de crédito deberdn someterse a la aprobacidén

previa de la Comisidén Nacional Bancaria.

v
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EL PRESTAMO PARA LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

E1 crédito para viviendas de interés social es un
crédito hipotecario, por lo que le son aplicahles las reglas
gensrales antes mencionadas. Sin  embargo, guarda
¢iferencias importantes con los créditos hipotecarios

tradicionales, diferencias que brevementie analizaremos.

"Debido a la explosidén demografica de los 41timos afas,
al inicio de 1los sesenta, el gobierno concluyd que sus
recursos eran insuficientes para satisfacer la creciente
necesidad de habitacién, por lo que decidié utilizar parte
de los ahorros del piblico captados por las instituciones de
crédito para que, complementados con otros det gobierno, se
atendiera la demanda de vivienda. Asi, dentro de otros
mecanismos, en abril de 1963, la Secretaria de Hacienda y
Crédito Publico constituyd el fideicomiso publico Fondo de
bperacién y Financiamiento Bancario a la Vivienda, el cual
sigue operando hasta la fecha. Sus principales funciones

san:

a) Promover la construccién de mejora de viviendas de
intorés social, orientando la inversién de las instituciones
de crédito para que los programas vayanh de acuerdo con las

necesidades econdmicas y sociales de cada regidn.
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p) Evaluar y aprobar técnicamente los programas para
que éstos sean adecuados respecto de las caracteristicas

socioecondmicas y de construccién de cada proyecto,

c) Otorgar apoyc financiero a las instituciones de
crédito para complementar 10s recursos que éstas destinen a

Ya construccién, adquisicidn o mejora de viviendas sociales.

55

d) Canalizar recursos para el desarrollo de programa

del sector publico en sus niveles federales, estatal vy

municipal.

e) Supervisar la ejecucién de las obras.

fl Proporcicnar asesoria técnica para la preparacidn

y realizacion de los programas de vivienda.

La operacién y el otorgamiento de los créditos para la
gonstruccién de viviendas de interés social, bajc el régimen
FOVI, estd regulado por la circular 1935 del Banxico, la
cual, respecto de dichos créditos, se modificd de manera
importante a partir de 1987, y se consolidé en 1989 con la
publicacién, en este afio, de las Reglas de Subasta del
propio Banxico. Su funcionamiento consiste brevemente en lo

siguiente:



a) A los efectos de este régimen, existen s6lo dos

tipos de vivienda: para arrendamiento y para venta.

b) El criterio de coleccidén de cada vivienda para
tener derecho al privilegio del monto de su interés
bancario, en su costo, obtenido en funcién de un determinado

ndmero de salarios minimos gensrales.

c) La vivienda para arrendamiento, a tipo R (de
renta), a su vez se clasifica en tipo R a (hasta 100 smg) y

tipo R b (de 130 hasta 160 smg).

d) La vivienda para venta, o tipo venta, a su vez se
- ¢lasifica, iguaimente, en tipo a {hasta 100 smg) y tipo b

(de 130 hasta 160 smg).

e) Para cada tipo de vivienda, el FOVI disefié un
proyecto especifico que el constructor -que se denomina
promotor- debe cumplir, como son un determinado numero de
metros cuadrados, requerimientos y caracteristicas de
iluminacién, de distribucién, de terminado, de niUmero de

habitantes potenciales, etcétera.

f) Si un promotor desea desarrollar un proyecto de

interés social del FOVI, ya sea para venta o ya sea para
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arrendamiento, debe ajustarse a los requerimientos

establecidos por el propio fondo.



Q) La forma sn -que el promotor recibe ta adjudicacién
del contrato de crédito es, a partir de 1989, por el sistema

de subasta, que opera de la siguiente forma:

h) Elabora un proyecto que se debe autorizar por et
banco de primer piso (de forma general, una banca miltiple)
o por el propio FOVI; praviamente debe estar inscrito en el

FOVI como promotor de viviendas de interés social.

i) El analista dictamina el proyecto presentado por
el promotor, y si discrecionaimente considera que se adecua
a los requerimientos, enviarda una carta de intencidén al
Banxico, en caso de gque no haya sido 6ste el que elaboré el

dictamen,

i) Con la carta de intencién elaborada por el banco
de primer piso o con el visto bueno del FOVI, segin el caso,
el promotor tiene derecho a presentarse a pujar en las

subastas que periédicamente realiza el Fondo.

k) Durante 1la subasta los promotores pujan y el
ganador recibe la adjudicacién del contrato de ese dia. La
puia consiste en ofrecer en cierto nimero de centavos por
cada peso de interés gue, una vez adjudicado el contrato, el
promotor deberd pagar. Por ejemplo, ofrecer mas de 4

centavos por cada peso se considera inusual.
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1) Dado que la ventaja del crédito del FOVI es que el
interés es a la par del cpp (costo porcentual promedio), la
primera ministracion, una vez adjudicado el contrato, 1la
entrega el banco de primer piso directamente al promotor,

pero a tasa de mercado.

11) Las siguientes ministraciones las entrega el FOVI
al banco de primer piso, el cual las entrega, ya no al
promotor sino al particular interesado, para que éste, a su
vez, le pague al promotor (es decir, se individualiza el
préstamo), quien ve su negocio, precisamente, en el hecho de
recibir de ., inmediato el dinero gque le estéd costando

construir.

) m) €1 aspecto mids delicado del crédito del FOVI
consiste en que el promotor no se debe exceder del
presupuesto, pues si la vivienda resulta més cara, en
relacién con el dinero que recibird del comprador individual
-que es el fijado desde el dia de la subasta- el excedente
1o tendrd que financiar con recursos propios, y enfonces no

se beneficiard del interés soc¢ial,

n) Par su parte, el particular que desea adquirir una

vivienda de interés social debe reunir ciertos requisitos,
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como un ingreso minimo y mdximo, las cuales debe comprobar,

debe ser cabeza de familia, etcé&tera.” (27)

El crédito de interés social regulado mediante el FOVI
ha beneficiado a importantes sectores de la poblacién, asfi
come & los costructores que cuentan con el suficiente nivel
de eficiencia capaz de cubrir los requisitos de construccion

y costo que el FOV1 exige para autorizar el crédito.

Ademéas del crédito del FOVI existe el crédito 1lamado
simplemante de interés social, similar al anterior, pero con
las diferencias siguientes;

- No interviene o1 FOVI, sino que es el banco de

primer piso el que otorga y negocia directamente.

- Se otorga para viviendas de 161 a 216 salario

"minimo general.

- E1 interés del crédito es de entre 7 y 9 puntos

sobre el costo porcentual promedio.

(27) DAVALOS MEJIA, Carlos Felipe. op. cit. p.p. 323-234
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CAPITULO 11

ELEMENTOS Y REQUISITOS DEL CONTRATO DE MUTUO
CON GARANTIA HIPOTECARIA

Es conveniente antes de sefialar los elementos vy
requisitos del contrato de mutuo segin nuestro Cédigo Civil,
hacer una clasificacién con el objeto de dar una idea
general de los mismos. Esta clasificacién se presenta en la
doctrina y en el derecho positivo desde diferentes puntos de

vista.

1, Bilaterales y uniiaterales;

2., Onerosos Y gratuitos;

3. Conmutativos y aleatorios;

4. Reales y consensuales;

5. Formales y consensuales;

6, Principales y accesorios;

7. Instanténeos y de tracto sucesivo.

A1 respecto de la inclusién dentro de la clasificacién
que del contrato hace el Lic. Rojina Villegas, de reales y
consensuales y formales y consensuales el Doctor Manuel

Borja Soriano, dice que “La clasificacién que de ellos se



hace se refiere a su modo de formacién y no a Jla

naturaleza“. (28)
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Primero. Los contratos unilaterales son aquellos que

s6lo angendran obligaciones para una de las partes que en é1
intervienen y derechos para la otra, es decir es un acuerdo
de voluntades que crea o transfiere obligaciones para una de
las partes y derechas para la otra parte. Siguiendo el
Tineamiento de nuestro C6digo Civil, encontramos como tipe
de esta clase de contrato a la Donacién pura, en que sélo
engendra obligacién para el donante de transmitir. el dominio
de la cosa en forma gratuita y entreéarIa al donatario,
segun lo estipulade en el articulo 2332 que establece:
“Donacion es al contrato por el que una persona transfiere a
otra, gratuitamente una parte o la totalidad de sus bienes

presentes”.

Los contratos bilaterales 1lamados también
sinalagmdticos, son los que engendran obligaciones ¥y
derechos reciprocos para las dos partes, e5 decir "cuando
las partes se obligan uno frente al otro, cuando 1las
obligaciones reciprocas de las partes se sirven mutuamente

de causa" (29) Como contrato tipo de esta clase de

(28) BORJA SORIANO, Manuel. Teoria General de 1las
obligaciones, T. I. 12a, Edicién, Edit. Porrida.
Mé&xico, 1991, p. 159

(29) COLIN Y CAPITAINT. Op. Cit. p. 526



62

contratos nuestro C6digo regula la compra venta, el mutuo,

. etc.

Segundo. "Oneroso es el contrato en el cual cada uno
de los contrayentes quiere procurarse un beneficio a cambio
de unpa compensacion a otro" (30) Nuestro Cédigo Civil
define el contrato oneroso en su articulo 1837 al expresar:
"Es contrato oneroso aquel en que se estipulan provechos vy
gravdmenes reciprocos...” como contratos tipos de esta
clasificacién, nuestro C6digo regula la compra venta, el
mutuo con interés, el arrendamiento, etc. Al respecto se
discute si todo contrato bilateral es oneroso, pero .como
acertadamente sostiene el maestro Borja Soriano, “esto no es
exacto, pues no corresponde con la realidad y as{ tenemos el
contrato de mutuo simple, oque siendo bilateral . es

gratuito”. (31)
I} LAS PARTES

E1 articulo 2384 del Co6digo Civil define el contrato de
mutuo en la siguiente forma: "E1 mutuo es un contrato por el
cual el mutante se obliga a transferir la propiedad de una

suma de dinero o de otras cosas fungibles al mutuatario,

(30) DE RUGGIERO, Roberto. Instituciones de Derecho Civil.
4a, Edicion. Edit. Biblioteca Juridica de autores
Espafioles. Espafia, 1972. p. 267

(31) BORJA SORIANO, Manuel. Op. Cit. p. 160



quien se obliga a devolver otro tanto de la misma especie y

calidad”.

@) ACREDITANTE (MUTUANTE)

Hay que hacer notar que nuestro Cédigo, al reconocer al
mutuo como un contrateo bilateral, reconoce la existencia de
obligaciones reciprocas para las partes y aln cuando adolece
de una correcta reglamentacién del mutuo, si en algunos de
sus textos determina claramente la existencia de las
obligaciones de las partes, como sucede en el articulo 2387
que se rafiere al hecho de no sefialarse 1lugar para la
entrega de las cosas, puesto que en su fraccidn primera se
refiere a la "cosa prestada” o sea a la que debe entregar ‘el
mutuante y 1a fraccidn segunda se refiere a la "restitucidn

de la cosa" o sea la cosa que debe entregar el mutuatario.

Ahora bien, respecto de la entrega de la cosa por el
mutuante, cabria también suponer las mismas situaciones que
respecto de la entrega por el mutuatarioc principalmente si
se tréta de unh mutuo condicional, Supongamos el caso en que
una persona ofrece en mutuo a otra cierta cantidad de dinero
si termina de construir determinada casa. En este caso

existe 1imprecisidn en cuanto a la fecha de entrega; pues la

63



exigibilidad de 1a obligacidén s6lo se subordina a un
acontecimiento futuro e incierto; pero no existe la fijacion
precisa del tiempo para la entrega; en cuyo caso, deberéd
atenderse a 1a regla general, en mi concepto establecida por
lo que respecta al mutuatario; el réquerimiento notificacidn
judicial, notarial o ante testigos y término de treinta dias
bara la exigibilidad del cumplimiento de la obligacién de

entrega de la cosa a cargo del mutuante.

Respecto del caso comin y corriente citado en este
capitulo, el mutuo que se efectua en diferenteé partidas,
con vencimientos determinados por la ejecucion de
determinadas obras; tal cantidad te entregaré del monto del
mutuo, al terminar de colocar los cimientos de la casa, la
cantidad de tanto al terminar la obra muerta y la cantidad
de tanto, al término de 1l1a construccidén; en estos casos
también existe la determinacién del acontecimiento a que se
subordina a exigibilidad de la obligacién de entrega de la
cosa dada en .mutuo por el mutuante; pero no existe la
fijacidn del plazo fijo para su entrega. Deberd también, no
efectuarse en términos de la regla general establecida para
el mutuatario. Ahora bien respecto del lugar de la entrega
de la cosa por parte del mutuante, en los casos antes
mencionados tampoco se menciona, por 1o cual, se aplicard la
regla general establecida para el mutuatario con la salvedad

de que diche lugar seréd el domicilio del acreedor.

64



Por lo-antes expuesto, es fdcil concluir que existe una
deficiente reglamentacion del contrato de mutuo y que es de
imperiocsa necesidad corregirla a fin de estatuir con toda
precisién la reglamentacién de este conirato, que no
obstante revestir en la actualidad una gran importancia, al

parecer ha sido descuidado por nuestros legisladoras.

Ahora bien los derschos y obligaciones del Acreditante
(Mutuante) son las que el acreedor hipotecario tiene como
principal derecho el de cqbrarse su crédito sobre el precio
del bien hipotecado e.n el grado de preferencia.establecido
por la ley, en el ¢aso de:incumplimiento de Ta obligacién

principal.

En efecto, el acreedor hipotecaric como todos 1los
acreedores tiene t;l derecho de ser pagado con los bienes del
deudor, pero su derecho va mds alld de 1los acreedores
personales. Cuando el propietario enajena el bien
hipotecado el acreedor hipotecario puede perseguirle
ejercitande su derecho en contra de cualquiera que lo posea,
ain cuando personalmente no le deba nada. E1 derecho de
persecucidn de la cosa es para el acreedor hipotecario el

efecto de su derecho real oponible a todos.

La accién persecutoria es 1a misma hipotecaria
ejercitada contra un nuevo adquirente o un nuevo poseedor

bajo la forma de una accién real. Cuando el acreedor
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ejercita esta accidn demanda 1a misma cosa que exigirfa de
su deudor” primitivo, o sea el pago de su crédito de

preferencia a otros acreedores.

Es. de expresarse que el acreedor hipotecaric puede
adquirir la c¢asa hipotecada en remate judicial o por
adjudicacién en 1os casos en que no se presente otro postor
de acuerdo con 1o establecido por el Cédigo de

Procedimientos Civiles.

Puede también convenir con el deudor en que se
adjudique en el precio que se fije al exigirse la deuda,
pero no al constituirse ia hipoteca. Este convenio no puede
perijudicar los derechos de tercero, articulo 2916 del Cédigo

Civiil.

Si el inmueble hipotecado se hiciere, Gon o sin culpa
del deudor, insolvente para’1a séguridad de la deuda, podré
el acreedor exigir que se mejore ia hipoteca hasta que a
juicio de peritos garantice debidamente 1a obiigacidn
principal. Si quedara comprobada la insolvencia del bien
gravado y el deudor no mejorare la hipoteca en 1os términos
del articulo 2907, dentro de los ocho dias siguientés a la

declaracién judicial respectiva, procederd el cobro del
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-crédito  hipotecario ddndose por vencida.—la hipoteca por

- anticipado para todos los efactos legales.

Es de hacerse hincapié en que el acreedor puede

enajenar o transmitir a un tercero su derecho de hipoteca.

La obligacién principal del acreedor hipotecario
estriba en poner a disposicién del deudor o1 crédito

garantizado, sea &ste pasado, presente o futuro.

b) ACREDITADO (MUTUATARIO)

En 1a prdctica, es muy fracuente la celabracion del
mutuo para la construccidn de una casa o para ta terminacidn
de la construccién, para la ejecucién de una obra en cuyos
contratos el mutuante se obliga a entregar el importe total
del mutuo con exhiﬁiciones periédicas, segln el avance de la
ejecucidén de las obras; en tal forma que se asienta en los
contratos respectivos que se entregard determinada suma; al
término de los cimientos de la gcasa; otra suma, a 1la
terminacién de la obra negra; y el saldo al término de la

obra. En aeste caso, la obligacién del mutuante opera en

cumplimientos sucesivos condicionados a la ejecuci6én de una:

obra; en los cuales el mutuatario, en caso de incumplimiento

por parte del mutuante, tiene derecho de exigirle la entrega
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de las sumas en las fechas convenidas. Este contrato tipico
del mutuo, quedarfa excluido del concepto del propio
contrato sustentando por quienes, afirman que el mencionado
contrato es unilateral y que sélo crea obligﬁciones a cargo

del mutuatario.

Respectc a l1os derechos y obligaciones del Acreditado
(Mutuatario), como la hipoteca consiste esencialmente en la
afectacién con preferencia y sin desplazamiento de un bien
particular separado del conjuhto del patrimonio que forma
. parte, sujeto dicho bien al cumplimiento de una deuda

determinada, el derecho fundamental que tiene el propietario
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es el de poseer y gozar .del bien gravado; 1luego, puede

. voiver a hipotecar la finca; establecer sobre ella cuantos
gravdmenes no desmejoren la hipoteca; vender 1a propiedad
sin que por ello deje de pesar el gravamen sobre el bien
hipotecado; enajenar en suma su derecho de dominio segin le

conviniere.

En cuanto a las obligaciones, el deudor cuyo derecho
sea condicional o de cualquier otra manera limitado deberd
declarar en el contrato la naturaleza de su propiedad si la
conoce vy si ta ignora la Ley de ia Materia se abstiene de

dar solucié6n alguna al respecto.

Sin el consentimiento del acreedor el propietario del



predio hipotecado no puede darlo en arrendamiento, ni pactar
pago anticipado de rentas por un término que exceda a la
duracién de la hipoteca, bajo pena de nulidad en 1o que

exceda.
2) EL OBJETO
E1 objeto es un elemento esencial para la formacién de

los contratos, cuya falta produce la inexistencia del mismo.

Como se desprende del articulo 1783 del <Cédigo Civil el
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objeto de los contratos es la creacidn o transmision de

obligaciones y derachos. sSin embargo, el propio
ordenamiento en su art{cu19 1824 estipula que ellobjeto de
los contratos es: 1I.- La cosa que el obligado debe dar; y
I11.- E1 hecho que el obligado debe hacer o no hacer; es
decir nuestro ordenamiento confunde el objeto del contrato
con el objeto de 1a obligacién, el objeto de la causa, con
el objeto del efecto; se olvida que el contrato, como
puramente conceptual juridicamente, debe contener elementos
puramente conceptuales jurfidicamente, es decir que la cosa o
el hecho, materiales en su esencia, no pueden ser parte del
contrato, cuyo objeto debe ser conceptual y no material.
E1 objeto propio del contrato, es solamente la creacién o la
transmisién de obligaciones y derechos, conceptuales
juridicamente, pero hablar de cosa o de hecho como elemento
de esencia del c¢ontrato es falsear su propia naturaleza;

habiendo un acuerdo de voluntades, que se propongan una



“finalidad y que recaiga sobre un objeto determinado, el
contrato existe independientemente de 1a cosa o el hecho,
bueéto que estos son objetos consecuencia, de la obligacién.
"Acertadamente el maestro Rojina Villegas dice: la
terminologfa juridica, por razones précticas y de economfa
en el lenguaje ha confundido, principalmente en los Cédigos,

el objeto de 1a obligacién con el objeta del contrato”. (32)

Desde el punto de vista de la doctrina, el objeto se
divide en objato directo; crear o transmitir obligaciones y
derechos (objeto del contrato) y el objeto indirecto que es

Ta cosa o el hecho (objeto directe de la obligacion).

Con relacidn a las cosas, la obligacidn puede consistir
seqtin el artfculo 2011 del Cédigo Civil; en transmitir el
dominio, como en la venta, el mutuo, etc., enajenar
temporalmente o1 uso o goce, como en el comodato y el
arrendamiento en restituir la cosa ajena, como el depésito ¥y
la prenda, el pago de la cosa debida, como en el préstamo,
pago del precio de la venta, etc. Sus caracteristicas son:
a).- Ser fisicamente posible y b).- Ser juridicamente
posible; se dice que es fisicamente posible cuando existe

en Ya naturaleza o puede existir, por lo que por regla las

(32) ROJINA VILLEGAS, Rafael. Teoria General _de _las

obligaciones o Derechos__de Crédito. Ediciones
Encuadernables E1 Nacional, México, 1943. p. 439
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cosas que en &1 futuro existirdmn, puedsn ser objeto de
contrato; es juridicamente posible cuando estd en o)
comercio y cuando es determinade o susceptible de
determinacién jurfdica. Debe estar en el comercio, puesto
que "si estd fuera de &1 existe una imposibilidad jurfdica,
aln cuando no fisica, para la contrataci6n”. (33) Las cosas
pueden estar fuera del comercio por naturaleza o por
disposicién de la Ley, "por su naturaleza aquellas que no
pueden ser posefdas individualmente” (34), y estédn fuera del
comercio por dispesicién de la Ley, aquaellas que se declaran
irreductibles a propiedad particular, como las de dominic
publico”". (35) Al decir incomercialidad, no se quiere decir
inalienabilidad, puesto que la cosa puede estar fuera del
comercio y ser inalienable, pero no todo lo inalienable est4
fuera del comercio; con relacién a las obligaciones de
hacer o no hacer, tienen las siguientes caracteristicas;
a).~ Debe ser fisicamente posible y b).- Debe ser
juridicamente posible; "Se dice que hay una imposibitidad
fisica para ejecutar una obligacién de hacer cuando una Ley
de la naturaieza impide la realizacién del hecho
const ituvendo un obstdculo insuperable, de tal manera que en
forma absoluta y para toda persona no podrd realizarse 1la

prestacion contravenida”. (36) Desde luego cabe hacer 1a

(33) TIbidem. p. 444
Ibjdem. p. 446
Ibidem. p, 447
Ibidem. p. 518

—~—~—~
(4
o

—r St ot
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aclaracién de gue esta imposibilidad fisica no se refiere a
imposibilidad del obligado, puesto que 1a Ley previene gue
;n caso de que el obligado no pueda fisicamente ejecutar el
hecho materia de 1la obligacién, otra persona puede
ejecutario y sélo se condena al deudor al pago de la
ejaecucidn. "Hay imposibilidad juridica cuando el hecho no
puede realizarse porque una norma de derecho constituye un
obsticule dinsuperable para su ejecucién” (37) Hay que
distinguir ta imposibilidad juridica de la ilicitud del
objeto, se distinguen en que en la primera el contrato es
inexistente mientras que en la ilicitud el contrato existe
pero es nulo, “lo ilicito es 1o posible prohibido” (38) Otra
caracteristica es que el hecho debe ser personal, aun cuando
el Cédigo no To estipula, se debe entender que en las
prestaciones de hacer el deudor promete un hecho propio que
la promesa respecto a tercero no obliga a éste. Licitud del
objeto. Un requisito del hecho, es gue debe ser 1icito. En
términos generales se dice que es Ticita la prestacidén y
obtencidn cuandc no son contrarias a 1a Ley; ilicito es el
acto que la viola. Pero para el punto a tratar, hay que
tomar en cuenta el grato de ilicitud, pues si bien es cierto
que todo acto contrario a la Ley es acto ilicito, s6lo
produce nulidad el objeto, cuando va en contra de una Ley de

interés ptblico prohibitiva, o en contra de las buenas

(37) 1Ibidem. p. 516
(38) TIbidem. p. 517



costumbres. Son normas de interés publico las normas de
Derecho PuUblico y las de Derecho Privado que tengan interés
ptiblico, como las relativas a la capacidad y al estado de
las personas, a la propiedad inmuebie y a los demés_derechos
reales, asi como a las normas protectoras en materia de
obligaciones y contratos, renunciar a recursos, ejecutar el
tutor actos de dominio sobre los bienes del pupilo. itos
grados de ilicitud producen desde 1la nulidad absoluta,
nulidad relativa eficacia con pena y eficacia pura, sancién
disciplinaria para el empleado. Cuando el acto va en contra
de una Ley prohibitiva de orden publico la nulidad con que
se afecta es absoluta; cuando el acto va en contra de una
Ley prohibitiva de interés particular, caso de efectuar
actos de administracién en uha copropiedad cuando no hay
mayoria de copropietarios y de intereses, estd afectado de
nulidad relativa, por lo que para calificar el grado de
ilicitud del hecho y sus efectos, se deberd estar a lo que
para el caso disponga la Ley. Respecto a las buenas
costumbres los actos que van en contra de ella son ilfcitos,
pero como una garantia a la conveniencia social y ante la
imposibilidad del legislador de poder preveer todos 1los
actos inmorales. Por Gltimo, otra caracteristica es que las
partes deben tener interés en el objeto del contraté. puesto
que de no ser asi, el contrato no existe. En los contratos

no se pueden crear prohibiciones, sdélo la Ley las establece.

a) EL CREDITO
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A través del desarrollo del primer capftulo de nuestro
trabajo de tesis, hicimos un desglose amplio y detallado del
crédito, sus raices histéricas y su evolucién, ahora en este
subinciso, s6lo haremos un breve recordatorioc de 1o
anteriormente sefalado, y as{ tsnemos que a medida que los
pueblos han evolucionado en su vida secondmica y sotial, 1la
moneda y el crédito han tenido papel muy importante en la

-circulacién y distribucién d& la riqueza, y han sido las
instituciones de crédito, las encargadas de otorgar,
distribuir y regular g] crédito con lo cual incrementan
grandemente el velumen de 1los negocios en general, en
beneficio de la economfa del pais y satisfacen en esta forma
su principal funcidén,

"

De acuerde con el Lic. Beteta puede decirse que "a
partir del Banco de Londres, la historia del crédito en

México es Ya historia de los bancos mexicanos”". (39)
b) LIMITACION DEL CREDITO

"Los bancos no pueden otorgar un crédito superior a
determinado parcentaje del valor del inmueble de acuerde con
las siguientes reglas: 1a regla general es que el importe

del créditec no es mayor de 50% del valor del inmueble; la

(39) BETETA, Mario Ramdn. Lasg Instituciones fiduciarias y
el fideicomiso en M&xi¢o, Edit, Fomento Cultural de la

Organizacidn Somex, 1982, p. 49
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Comisién Nacional Bancaria puede reducir-este porcentaje o
exigir gue se pacten garantias adiciohales cuando se trate
de construcciones especializadas, que a juicio de 1la
Comisi6n Nacional Bancaria no sean susceptibles de fécil

transformacién o tengan un mercado reducido.

Cuando los créditos se destinen a la construccion,
adquisicién o mejoras de habitaciones de tipo medio que
reunan las caracteristicas que sefale el Banco de México, su
importe no serd mayor del 70% del valor de los inmuebles.
Cuando se otorguen para construccién, adquisicién o mejora
de las viviendas de interds social que relnan las
caracteristicas que determine el Banco de México su importe

no serd mayor del 80% del valor de los inmuebles”. (40)

¢) ASPECTO PROCESAL CONCEDIDO A LAS INSTITUCIONES
DE CREDITO PARA COBRO DE SUS CREDITOS

HIPOTECARIOS

Evidentemente el articulo 13 de las Constituciones de
1857 y de 1917 consagra una prohibicién de la existencia de
Leyes privativas. Tomando en cuenta la discutible

denominacién que a partir de la Ley de 1932, se dio al

(40) DAVALOS MEJIA, Cartos Felipe. Op. Cit. p. 322
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procedimiento concedido a las InstituCiones de Crédito, —al’

1lamarlo "Procedimiento Especial”, 1a objecién contra é&ste
parece aparatosa cuando sostiene que constituye una ley
privativa. Bastaria, sin embargo para desvanecerla, el
razonar sobre 1la propia redacciéon del artfculo 13 de 1la
Constitucién de 1917, pues de ahf hemos de concluir 1la
demasiada frecuencia con que suele el legislador
desatenderse de la connotacidén técnico juridica de las
palabras, para emplicarlas en su acepcioén popular
pretendiendo tal vez hacer llegar asi su idea, a un punto
més cercano del entendimiento de lTas masas cuyas actuaciones
ha de reguiar. En efecto, la expresién “Leyes Privativas"”
-es inadecuada e impropia jurjdicamente hablando, pues en sus
dos palabras 1leva una contradiccién manifiesta, La Tey no

puede ser privativa por. ser la .generalidad una de sus

caracteristicas. Contra lo dicho sabemos que el
constituyente pretendio establecer simpiemente la

proliibicién de “normas de favor”, de normas dictadas para

ser aplicadas a personas y casos individualmente

determinados.

"E1 procedimiento especial de las Instituciones de
crédito no es norma de favor, no existe para ser aplicado a
personas o a casos individuaimente determinados, no entrafia
un privilegio para determinada persona, solamente establece
un procedimiento expedito de acuerdo con las necesidades de

las Instituciones, genéricamente determinadas. Si



recordamos ademds la existencia de una clasificacién de las
normas juridicas en comunes y especiales, que se basa en s}
punto de vista de tas personas a las cuales se aplica,
incluso la denominacién se salva. Segln esta clasificacidn
tomando en cusnta el grupo humano sometido a un orden
juridico determinade, ta norma juridica es comin si se
aplica ain distincion o todos los componentes de dicho grupo
genéricamente determinade (insistimos, no individualmente),
como es @l caso del "Procedimiento Especial”, cuyas normas
que To establecen se aplican a todas las Instituciones de
Crédito, en genérico y siempre a la calidad de tales puede
1legar cualquier grupo que reuna y satisfaga los requisitos

de Ley”. (41)

La Suprema Corte de Justicia de la Nacibén, al referirse
a las disposiciones contenidas en el articulo 275 de la Ley
General de Instituciones de Crédito de 11 de noviembre de
1926 y 27 de 1a Ley que credé el Banco de México, reformada
por Decreto de 15 de julio de 1827 {Leyes derogadas en la
actualidad, pero cuyos preceptos indicados subsisten en
esencia en los cuerpos legales vigentes) y que exceptua de
quiebras y racursos a 1los Juicios que tengan por objeto
hacer efectivos Créditos constituidos a favor de

Instituciones de Crédito, afirma:

(41) BREMER, Juan José. Introduccién _al estudio del
Derescho. Apuntes. Edit. UNAM. 1936. p. 48




“No puede decirse que tengan (tales disposiciones
legales) el carédcter de leyes privativas, toda vez gque las
citadas disposiciones se refieren a toda clase de
Instituciones, como son las de Crédito, y a toda clase de
operaciones, sin aludir a persona o Institucién
determinadas, que es precisamente lo que caracteriza a las
Teyes privativas; pues aun cuando pudisran estimarse como
leyes especiales a las que reglamentan 1los actos y
relaciones juridicas de una misma naturaleza, tales como las
teyes Bancarias, las Agrarias, las de_Trabajo, etc., no
pueden confundirse con las privativas, que son las que se
dictan sefaladamente para una o varias personas o
corporaciones mencionadas individualmente, y que son 1as que

prohibe apliicar la Constitucidn General”, (42)

Como se desprende la anterior ejecutoria, el criterio
de Ja Suprema Corte, lejos de ser opuesto a nuestra opinidn,
es perfectamente acorde con ella y podemos repetir que

incluso la denominacidén "procedimiento especial”™, se salva.

3) EL REFINANCIAMIENTO DEL CREDITO HIPOTECARIO Y
SU JUSTIFICAGION

Por nuestra actividad como pasante en el juridico de

{42) Seminario Judicial. T. XLVII p. 1283. Leyes Privativas
Naturaleza de las.

78



ETA TESIS w9 pogr ™°
SRR BE 14 sssua%

una Institucidén de crédito, después de egresar de las aulas
de la Institucién que el presente sinodo tan honorablemente
representa, nos hemos $ituado en inmejorable posicidn para
conocer 1o que es el refinanciamiento de un crédito
hipotecario otorgado por una Institucién de Crédito, el cual
enseguida plasmaremos en las siguientes pdginas de nuestro
trabajo de tesis; y tenemos que aes inevitable utilizar
férmulas que revisten cierta complejidad para determinar el
monto de la erogacién neta mensual a cargo del acreditado,
las tasas de interés aplicbles a los créditos vy el
procedimiento de amortizacién de éstos. Por tal razén se ha
elaborado el presente trabajo explicativo, a fin de dar a
conocer en términos sencilios las caracteristicas
fundamentales del régimen, asi como el alcance de las
obiigaciones y 1los derechos que corresponderdn a las
personas que suscriban 1los contratos en los cuales se
documentardn los créditos que se otorguen bajo este nuevo

régimen de refinanciamiento,

DETERMINACION DE LA EROGACION NETA MENSUAL

La erogacién neta a cargo del acreditado se determinard
realizando la operacién siguiente: se multiplicard por 30
el salario minimo diario general del Distrito Federal
vigente el 1o. de febrero inmediato anterior a 1la
contratacién del crédito y el resultado as{ obtenido se

multiplicard por un factor gue va del 0.30 al 2.30 segin el



“tipo de vivienda de que se trate y la zona geografica en la
que ésta se encuentra localizada. A continuacién se inserta
el cuadro complete de factores aplicables a los tipos de

vivienda y zonas geogrdficas.

T1IPO DE VIVIENDA Z0NA CTO! L
1 1-11 0.50

111 0.55

v-v 0.70

2 ’ 1-11 0.80

I11 0.85

JIV=Y 1.05

3 1-11I 1.20

1 1.25

. V-V 1.45
4 1-11 1.90

111 2.00

V-V 2.30

JASA INT S

Los créditos devengardn intereses a tasas distintas
seglin la etapa de vigencia que esté transcurriendo para su

pago.

PREIMERA-ETAPA
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La primera  etapa se inicia en la fecha de contratacién

dael crédito y concluye el dfa en que se reGnan las

candiciones previstas para el inicio de la segunda etapa.

Los créditos devengardn al inicio de la primera etapa
tasas de interés no superiores a las que el Banco de México
haya determinado a tal efecto en el mes de enero inmediato
anterior a la fecha de firma del contrato de apertura de
crédito.

Dichas tasas mdximas serdn, para las operaciones gue se
éontraten del 1o. de marzo de 1984 al 31 de enero de 1885
las siguientes: 15% anual para la vivienda tipo 1; 19% anual
para la vivienda tipo 2; 25% anual para la vivienda tipo 3;

30% anual para la vivienda tipo 4.

Las tasas de interés correspondientes a la primera
etapa, se ajustardn el 1o. de febrero de cada afio. Para
calcular la nueva tasa de interés aplicable a partir de cada
ajuste, se deberd realizar la operacidn siguiente: a la tasa
de interés que corresponda al! mes de enero inmediato
anterior al del ajuste, se le sumarén los puntos
porcentuales que se obtengan de aplicar un factor de 0.15 atl
incremento porcentual del salario minimo diario general del

Distrito Federal.

a) De 1la tasa de interds que se aplicaria a un



‘crédito contratado el 1o, de febrero para la
adquisicién de una vivienda con area de
estacionamiento, localizada en 1a zona a la que le
corresponda el precio o valor mds alto del tipo de
vivienda de que se trate, respecto al cual el
acreditado hubiere dispuesto del importe méximo de
financiamiento de acuerdc al punto inicial de este

trabajo.

b) Ni el costo porcentual promedio (CPP)
correspondiente al mes inmediato anterior al mes
en gque se devenguen los intereses, en el casc de

todas las operaciones.

Las tasas obtenidas conforme a lo antes expuesto
siempre se aplicardn al saldo insoluto de crédito,
el cual reflejard todo pago anticipado que, en su

caso, efectue el acreditado.

PAGO DEI CREDITO

En aquelias mensualidades en las que Ta erogacién neta
sea inferior al importe de- los intereses devengados, las
cantidades que e! acreditado cubra al Banco por concepto de
la erogacién neta se aplicardn a liquidar intereses

exclusivamente.
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Cuando la erogacidn-neta mensual sea superior a los
intereses devengados, las cantidades que el acreditado pague
al banco por concepto de erogaci6én neta serdn aplicadas a
liquidar los intereses del mes respectivo ¥ ia diferencia se

aplicard a cubrir el saldo insoluto del crédito.

Cuando la erogacién neta mensual sea superior a 1los
intereses devengados, tas cantidades que el acreditado pague
al Banco por concepto de erogacién neta serdn aplicadas a
liquidar los intereses de)l mes respectivo y la diferencia se

aplicard a cubrir el saldo insoluto del crédita.

PAGOS ANTICIPADOS

E1 acreditado podrd4d efectuar pagos anticipados de
capital durante toda la vigencia del crédito, ajustédndose a

lo siguiente:

a) Cada pago anticipado deberd ser cuando menos por el

equivalente a 10 erogaciones netas y

b) E1 pago anticipado habrd de efectuarse el dia en que

deba pagarse la erogacidén neta.

Todo pago anticipado se aplicard a reducir el saldo

insoluto del crédito.
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a)-Cada—pago anticipado deber&-ser—cuando menos por el

equivalente a 10 erogaciones netas y

b) E1 pago anticipado habri de efectuarse el dia en que

deba pagarse la erogacién neta.

Todo pago anticipado se aplicard a reducir el saldo

insoluto del crédito.
SEGUROS DE VIDA Y DANOS

Los seguros de vida y dafos contratados para este tipo
de créditos, tienen las caracterfsticas y cubren los riesgos

detallados a continuacidn:

SEGURO DE VIDA.- El1 seguro de vida ampara a ambos
cényuges al 100% del saldo insolute, independientemente de
que tengan o no ingresos y del monto de estos a la muerte de
cualquiera de 1los dos. Cubren los riesgos de muerte e
invalidez (total), si ésta Gltima se presenta antes que los
asegurados cumplan sesenta y seis afios. Las edades de

admisién para dicho seguro son de 18 a 50 afios.

SEGURO DE DANOS.- E1 seguro de daflos cubre el saldo
insoluto del crédito por los riesgos siguientes: incendio y
rayo; explosién; terremoto Yy erupcién volcdnica; granizo,

ciclén y huracdn o vientos tempestuosos.
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CAPITULO III

EL PROCEDIMIENTO ESPECIAL PARA LA RECUPERACION
DE LOS CREDITOS HIPOTECARIOS

1) LEY GENERAL DE INSTITUCIONES DE CREDITO

E1 Legislador de 1897 se dio cuenta de la urgencia que
habfa de establecer medios especiales en el aspecto
procesal, por 1los cuales pudieran 1l1os Bancos (Unicos
organismos sancionados por la Ley como Instituciones de
Cré&dito), hacer afectivas las garantias que les hubieren
sido otorgadas, con mayor razén, considerandc que nuestro
sistema bancario se encontraba en sus primeros dias y era en

consecuencia inestable.

"Para 1lenar la necesidad apuntada ¥y siguiendo el
ejemplio de la Legislacién alemana y seguramente tﬁmbién la
inspiracién de l1os proyectos franceses de Petit, L'Isle y de
Bowlowski, la Ley General de Instituciones de Crédito de 19
de marze de 1887, estableci® en sus artfculos 78 vy
siguientes, un procedimiento especial para el efecte. Por
&1, los Bancos Hipotecarios, para hacer efectiva la garantia
hipotecaria por falta de pago del capital o de 1Jlos
intereses, podian previo requerimiento hecho por medio de un

Notario y con una anticipacién no menor de cinco dfias,
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ocurrir al Juez competente y obtener con la sola
praesentacién de la escritura debidamente registrada, la
posesién interina de 1la finca hipotecada o un auto de

intervencién.

E1 auto que decretara la posesién interina o la
intervencidén, deberfa inscribirse en el Registro Publico y
Publicarse en el periédico oficial, teniendo los mismos
efectos legales que Tos atribuidos a la Cédula Hipotecaria

por la legislacidén del Distrito Federal.

Dentro de los ocho dias siguientes a 1la fecha de
notificacién del auto de posesién o de intervencién, el
deudor podia jugtificar el pago o el cumplimiento de las
estipulaciones «cuya violacién hubiere dado lugar al
procedimiento, pero no se le admitiria otra prueba que no
fuera recibo por escrito del! propio Banco. La posibilidad
exclusiva de justificar el cumplimienio de Jas
estipulaciones §101adas ¢ del pago, con el recibo del Banco
nos induce a creer, que el “procedimiento especial” dé'l que
venimos tratando sélo podfa seguirse por falta de pago de
capital o intereses o de cualquiera otra obligaci6n que se
tradujera en una obligacién de dar respecto del propio
banco, y en consecuencia que el mismo resultaba improcedente

para obtener el cumplimiento de cualesquiera otra de 1las



obligaciones estipuladas para el deudor, las que debfian

exigirse en los términos del derecho comin". (43)

Transcurrido el plazo de ocho dfas antes mencionado,
sin que el deudor hubiere justificado el pago, establecia la
Ley que el juez mandar{ia entregar Ios. autos al Banco
acreedor, para que éste procediese al remate de la propiedad
hipotecada. Los remates debfan verificarse siempre en 1a
oficina del Banco, en presencia del interventor del Gobierno
y con asistencia de un escribano plblico. Establecia
también y a continuacién la Ley de Instituciones de Crédito
de 1897, las bases para la adjudicacién de almonedas, el
precio que serviria de base para el remate y el ﬁonto de 1a
postura legal, asi como las normas para nuevas almonedas en
caso de falta de postores e inconveniencia para el acreedor
de 1a adjudicacién. Se establecfa también que aprobada una
adjudicacién o fincado un remate, para el otorgamiento de 1a
escritura respectiva los autos deberian ser devueltos al
Juez, junto con la copia del acta del almoneda certificada
por el Notario designado por el Banco o el postor,
sefialdndose al deudor un término no mayor de diez dias para
firmar la escritura respectiva, haciéndolo el propio Juez en

su rebeldia.

(43) MACEDO, Pabla. La evolucidén mercantil. 1a. Edicidn.
Edit. Cajica. Puebla, México, 1947. p. 106
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"No - existiendo disposicidn alguna que estableciera
recursos en contra de las resoluciones judiciales dictadas
en un procedimiento de la naturaleza del referido, estimamos
que deberian aplicarse las normas del derecho coman y esta
omisién de preceptos que ademds establecieran una
tramitacidén también sumarisima para los recursos, debe haber
sido una favorable coyuntura por donde la siempre 4gil
“chicana” se deslizara, para hacer de un procedimiento
determinado un Titigio de bastante duracidén, malegrando asi

el propésite del legislador.

Los procedimientos y franquicias concedidos a los
Bancos Hipotecarios mediante el trdmite sumario que acabamos
de referir, alcanzaban también a Tos Bancos de Emisién, ¥y a
los Refaccionarios, cuando se vieran en el casc de hacer
efectivas 1las garantias hipotecarias que tuvieren a su
favor, las gque Unicamente podian aceptar al haber venido a
menos el crédito de que disfrutase alguna de las firmas c¢on
ellos obligada o por contar para ello con autorizacién
expresa de la Secretaria de Hacienda. En ambos casos los
Créditos Hipotecarios eran improrrogables y 1los Banhcos
debfan ejercitar sus derechos y proceder a ta realizacidén de
la garantia hipotecaria, dentro de un afio a partir de la
faecha de su vencimiento ". (44) En 1a Ley de 1887 que

venimos comentando y en el capitulo de disposiciones comunes

(44) 1Ibidem. p. 108
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a todos los Bancos, se preceptud que las excepciones de los
deudares de un Banco en los casos de remate, se tomarfan en
consideracidn después de que aquel hubiera sido integramente
pagado, debiendo seguirse el juicio respective, sin que por
razén de dichas excepciones se impidiese la celebracidén
del remate y pudiera objetarse la validez de éste,
respondiendo el Bance cuando hubiere lYugar a ello vy
conforme a derecho, de los dafios y perjuicios que se

siguieren al deudor.

Atenta la forma en que estd redactado el precepto
recién citado y al que correspondia el némero 104 en el
articulado de la Ley de 1897, parece que debe entendarse
como referido a los juicios que tuvieran aparejada ejecucidn
desde un principio, tales como Jos ejecutivos civiles. y
mercantiltes y los hiéo}ggaﬁio§, los cuales parece no debfan
tramitarse en ta fase propiamente contenciosa mientras tanto
el Banco no estuviere integramente pagado, para lo cual si
necesario era, podia llevarse a cabo el remate de los bienés
secuyestrados o sujetos a cédula hipotecaria. Por 1o que
hace al procedimiento sumarisimo al que nos hemos referido
en parrafos precedentes, creemos que no podria completarse
con el contenido del articulo 104 citado, en atencidén a que
expresamente Se consigna el derecho a justificar mediante el
recibo del Banco el pago de 1o debido, como antecedente
previo a la entrega de los autos a la Institucidn de Crédito

para que lleve a cabo el remate.
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Como un elemento mds a los que en su oportunidad se
consignardn, debe hacerse constar que la imposibilidad para
las Instituciones de <Crédito de hacer mal uso de Tas
favorables disposiciones procesales, estaba garantizada
mediante los mandamientos consignados en la propia Ley
General de Instituciones de Crédito de 1897, que establecfan
a cargo de la Secretaria de Hacienda una vigilancia absoluta
sobre las mismas Instituciones, mediante e] nombramiento de
interventores para cada Banco © especiales en casos
determinados, £E1 alcance de tal intervencién gubernamental
era amplisimo y se precisd por la Circular del 24 de febrero
de 1904 girada a los interventores por 1la Secretaria de
Hacienda y en la cual se declara: "en general, puede decirse
que Ta intervencién del Gobierno en las Instituciones de
Crédito es y debe ser absoluta, sin mids restricciéon que 1la
de no ingerirse en las operaciones del establecimiente ni en

sus actos administrativos™.

a) LEY GENERAL DE INSTITUCIONES DE CREDITO DE
1925

E1 16 de enero de 1925 se publicéd en el Diario Oficial
nuestro segundo ordenamiento referente a las Instituciones
de Crédito, quedando asi definitivamente derogada la Ley de
1897 a 1la cual se hicieron reformas y adiciones como
resultado de Ja existencia de los gobiernos revoluciones.

"La nueva Ley conservd de su antecesora el sistema de

90



‘81

reglamentar las Instituciones de Crédito a través de tipos
determinados. Su importancia es de consideracién por cuanto
en ella se consagré la existencia del Banco Unico de Emisidn
y se dejb reducidos a casi todos aquellos otros Bancos que
tenian c¢ongcesién, a Bancos destinados a operaciones de

depdsito y descuento". (45)

Sin embargo, para el objeto de nuestro estudio carece
de trascendencia, pues su legislador omitié establecer un
"procedimiento especial”, un tramite sumario por el cual los
Bancos licitamente capacitados para adquirir Tla.calidad de
acreedores hipotecarios, pudiera, ‘1legado el c¢aso, hacer
efectivos sus derechos mediante un procedimiento rédpido y
expedito. En efecto, si se repasa el articulado de dicha
Ley no se encontrard disposicién alguna tendiente a lograr
tal fin y s6lo aparece y referida exclusivamente a 1los
Bancos Hipotecarios, la posibilidad cuando de hacer efectivo
un.crédito hipotecario se trata, de recurrir ya al juicio
sumario hipotecario en los términos del derechoe comin o al
juicio ejecutivo mercantil. Esta Ultima, sin embargo no
entrafia concesidn alguna y en estricto derecho, el precepto
que la consignaba no era sino la expresién de wuna
posibilidad derivada de normas ya existentes, pues el juicio

ejecutivo mercantil en el caso de un Banco no resultaba

(45) LEY GENERAL DE INSTITUCIONES DE CREDITO DE 1925. Edic.
Andrade. Edit. Informacién Aduanera. México, 1957



procedente por el sole efecto del texto legal, sino como una
consecuencia de las normas del derecho ordinario mercantil y
del ejercicio de la accién personal del propio Banco, accién
derivada de la operacion originaria que indudablemante no

podia tener otro carécter gue al de una operacién comercial.

b) LEY GENERAL DE INSTITUCIONES DE CREDITO DE
1926

La Ley a 1a cual nos acabamos de referir, sélo tuvo una
vigencia de unas cuantos meses, pues fué derogada por otra
casi similar dictada el 31 de agosto de 1926. Esta nueva
Lay tiene el marito de haber establecido o por mejor decir
elevado a la categoria de Instituciones de Crédito a Tlos
Bancos © Cajas de Ahorros, a los Almacenes Generales de
Dapésito vy a las Compaiifas de Fianzas. Sin embargo, Jla
nueva Ley que como deciamos, conservd sustancialments ]
contenide de su antecesora, tampoco consagré procedimiento
alguno destinado a las Instituciones de Crédito para el
cobro aficaz y an brave tiempo, de sus créditos

hipotecarios.

3

c) LEY GENERAL DE INSTITUCIONES DE CREDITO DE

1932

“&1 28 de junio de 1932, el Ejecutivo Federal en uso de

las facultades extraordinarias que en mataria de Bancos le
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habfan sido concedidas por el Poder Legislativo, dict6 una
nueva Ley de Instituciones de Crédito derogatoria de 1a del
afio de 1926. La nueva Ley consagré la libertad de todas Tlas
personas para celebrar operaciones de Crédito y de Banca,
pero limitando esta 1libertad respecto de determinadas
operaciones, especialmente cuande para el ejercicio de
éstas, los fondos se solicitaban del publico. Conservd
asimismo la intervencién estatal y pretendié organizar y
regular ademds de Tas Instituciones de Crédito los
organizadores auxiliares. Llevaban segin sus redactores el
deseo de resultar ajustada a la realidad bancaria mexicana.
Varié el sistema tradicional que habian venido empleando las
sucesivas teyes de la materia para regular las Institucionas
y as{, no regulé tipos de éstas, sino actividades de las

mismas”. (46)

Acorde con el sistema empleado consagrd en genaral y no
respecto de determinados tipos de Instituciones, 1la
prohibicién de aceptar hipotecas y establecid en el curso de
sy artjeculado, las excepciones a dicha norma general.
Repasan&o conforme a las reformas de Ley, encontramos como
primera excepcién la derivada de la necesidad de aceptar 1la
garantia hipotecaria por haber venido a menos el Crédito de

algun deudor y ademds la posibilidad de invertir en

(46) LEY GENERAL DE INSTITUCIONES DE CREDITO DE 1932.Edit.
Cajica. Puebla. México, 1939, p. 38
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operaciones con garantia hipotecaria, los fondos que 1las
Instituciones al efecto autorizadas, tuvieran en su poder
como resultado de depésitos de ahorro, siempre que el plazo
de las operaciones no fuese mayor de dos afios y el importe
total de 1los préstamos no excediese del 20% de los
depésitos. Se podia también aceptar tal garantia por
préstamos para obras plGblicas a un plazo no mayor de cinco
afios, siempre que se tratara de fondos provenientes de
depdésitos de ahorro. Podian asimismo, invertirse en
operaciones con garantia hipotecaria los fondos en poder de
las Instituciones como resultados de ios depdsitos amparados
por bonos de caja, y por relacién legal, las cantidades que
tas Instituciones autorizadas al efecto recibjan por 1la
venta de titulos de Ahorro o Capitalizacidn. Igualmente
podian aceptar garantia hipotecaria las instituciones
autorizadas para expedir bonos hipotecarios, pues
precisamente el importe da éstos debia estar representado
por créditos inmobiliarios, los que podian estar
garantizados con hipoteca en primer 1lugar. Creemos
pertinente hacear notar que a nuestro entender las
Instituciones Auxiliares reglamentadas por la Ley de 1932 o
sean las sociedades generales o financieras y las uniones,
asociaciones o sociedades de crédito, que por emitir
obligaciones y cédulas con el cardcter de titulos de crédito
necesitaban concesion del Gobierno Federal, deben

considerarse también como capaces de adgquirir la calidad de
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acreador hipotecario en los casos de excepcién al principio

general prohibicionista.

"En la necesidad para las Instituciones de Crédito y
sus auxiliares de hacer afectivas 1as garantias
hipotecarias, cuya admisién les era factible en los términos
acabados de anotar, la Ley a que nos venimos refiriendo,
concedia tres camijnos distintos: la Vvia Ejecutiva
Mercantil, el Juicio Sumario Hipotecario y un procedimiento
sui géneris, al que parace referirse la denominacién
"procedimiento especial”, empleada por la propia Ley.

De los caminos mencionados, la Via Ejecutiva.Mercantil,
no era en yerdad una concesién a las Instituciones de
Crédito, pues no venfa a ser sino sl l1égico resultado del
ejercicio de la accidédn personal derivada de la operacidn
origen y motivo de la garantia, consignada en Instrumento
Pablico y por tanto comprendida dentro de Jla fraccién
segunda del artficulo 1391 del Cddigo de Comercio. Sin
embargo el texto de l1a Ley General de Instituciones de
Crédito que expresamente consagrdé la posibilidad del
ejercicio de tal via, resultaba ventajoso por cuanto venfa a
fijar con buen criterio la procedencia de ella, eliminando
as{ controversias sobre este punto. Las ventajas de este
camino son excelentes, espacialmente por cuando mediante su
empleo existia ia posib}lidad indiscutible dentro del mismo

juicio, de secuestrar otros bienes del deudor, si los



consignados como —~afectados de Hipoteca, no resultaban
suficientes para cubrir sl crédiio reclamado. Entre las
desventajas que deben anotarse ocupa primerisimo lugar la
derivada de la pérdida del derecho de preferencia, respacto
de anteriores embargos llevados a cabo por acreedores
diversos, aOn cuando este opunte pudiera discutirse.
Igualmente resulta desventajoso aste procedimient.o
considerando que en su ejercicio se carece del derecho
consagrado por el articulo 484 del Cdédigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federal y Territorios y por el cuat
el acreedor hipotecario, si ejercita _la via Sumaria
Hipotecaria, puede Jlograr que ne se practique en Ja
mencionada finca ningun embargo, toma de posesién.
diligencia precautoria o cualquiera otra que entorpezca el
curso de su juicio o viole los derechos en &1 adquiridos por

el propio actor.

La segunda via preceptuada por 1a Ley comentada como de
posible ejercicio, es la sumaria hipotecaria en los términos
del Derecho Comin, ventajosa por su cardcter derivado de
ejercitarse en ella una acci6n real persecutoria de -'la cosa.
No obstante ser de trdamite sumario la experiencia habla y
refiere su larga duracién tratandose de un deudor
inascrupuloso. Su innegable ventaja se deriva de su segura
aficacia mids tarde o mas pronto y ademds de que mediante
alla, se obtiene preferencia legal sobre la mayoria casi

absoluta de todo género de créditos, con tal de que el
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ejercicio para el cobro de &stos se inicie con posterioridad
al Registro de la Hipoteca o cuando iniciado antes, el
embargo del objeto de la hipoteca, no se haya inscrito en el

Registro Pdblico de la Propiedad.

El tercero de los caminos permitidos a las
Instituciones de Crédito as el que denominaremos

"Procedimiento Especial”.

Consistia éste en la posibilidad para una Institucién
de Crédito auxiliiar en su caso, cuando se tratase de cohrar
un crédito inmebiliario, de hacer vender mediante corredor
al precio que se hubiere sefialado en el contrato al efecto,
o mediante remate al martillo, los inmuebles dados en

garantia.

A tal fin, la Institucidn acreedora debia notificar al
deudor con la intervencidn de un Notario o judiciaimente en
Via de Jurisdiccién Voluntaria, 1la venta que tuviere
concertada o su intencién de efectuar el remate. ET1 deudor
dentro de un término de tres dfas después de la
notificacién, tenia el derecho de oponerse a Ja venta o al
remate, acudiendo para elloc al Juez de Primera Instancia del
lugar donde se encontraren ubicados Tos bienes o al Juez

competente en el domicilio de 1la Institucién acreedora
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(salvo el caso de-sujecién expresa a Juez-—determinado, segun

estimamos)”. (47)

En el ejercicio de este derecho de oposicién, el deudor
podia oponer en forma legal las excepciones que tuviere,
corriéndose traslado de su escrito por tres dfas a 1la
Institucién acreadora. Si se promovia prueba, el término no
podia pasar de 20 dias citédndose después por el Juez vy
dentro de tercero dfa, a junta para oir alegates de las
partes, debiéndose pronunciar resolucién dentro de los cinco
dias siguientes a la fecha de la junta. La Ley preceptuaba
qQue si la oposicidon del deudor se declaraba infundada, 1la
Institucidén acreedora podia proceder desde luego a la venta
o al remate, debiendo el deudor ser condenado ademis a las
costas y a pagar una multa equivalente al 5% del interés del
pleito, cuyo importe se aplicaria a la Beneficencia Publica.
Contra la resolucién del Juez se consignaba el derecho a la
apelacién, la que seria procedente en el solo efecto

devolutivo.

A continuacién, la Ley de 1932 a que nos venimes
refiriendo, establecia las formalidades que debian cumplirse
para llevar a término el remate, del cual deberia levantarse

acta por el Notario o Corredor que de é1 diera fe, la cual

(47) PENICHE LOPEZ, Vicente, Garantias v_Amparo. Apuntes,
Edit. Botas. México, 1940. p. 68
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go snviarfa al Juez competente si el deudor estuviere en
rebeldfa, para qua procediese a otorgar ta escritura
correspondiente y a mandar hacer 1as inscripciones o
cancelaciones respectivas al Registra Pablico de la
Propiedad. De no estar en rebeldia el deuder por haberse
opuesto a la ejecucidn, creemos gque el acta del remate debia

remitirse al .Juez que hubiera conocido de 14 oposicidn.

tos términos empleados por 1a Ley para astablacer el
atorgamiento de la escritura de venta, no obstante sar poco
claros no dejan duda sobre su alcance, qua estimamos
l14gicamenta era el de que el Juez al recibir el acta
correspondiente, debia aprobar el remate y poner los autos a
disposicién del Notario que la Institucién o el Licitador
hubiese designado para extender la escritura relativa, 1la
cual pensamos debia ser firmada por el propic Juez en
rebaldia dal deudor, en 1a misma forma gue ol darecho coman

establecifa para toda venta judicial.

A pesar de que en los procedimientos ordinaries,
genarsimente se otorga el derecho de apelar el auto de
aprobacién del remate, creemos aque dentro de este
“procedimiento especial” no existfa tal posibilidad por no

establecerla texto alguno de la Lay.

No debe pasarse por alto el sefalar como una lamentable

omisidn del Legislador, la falta de normas que reglamentaran
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Ta tramitacién de 1la apelacién hecha valer por el deudor
contra la resolucidn que hubiera desechads las excepciones
fundatorias de su oposicién a la venta o al remate, ya que
ello nos obliga a estimar que dicha apelacién deberia
tramitarse en los términos del derecho comun, cayendo en
consecuencia la segunda instancia dentro del procedimiento
un tanto complicado, del que precisamente se trataba de

sustraer a las Instituciones de Crédito.

E1 inconveniente acabado de apuntar no. tenia 1los
efectos desastrosos que eran de esperarse por virtud del
grado en gue la apelacién podia admitirse, pues siendo éste
el solo efecto devolutivo, las Instituciones de Crédito
podian 1levar a cabo el remate o la venta proyectadas, sin
necesidad de otorgar fianza, acogiéndose a lo dispuesto por
el articulo 26 de la propia Ley General de Instituciones de
Crédito, pues este texto acabado de citar, lo exceptuaba
mientras no hubiesen sido puestas en liquidacién o
declaradas en quiebra, de 1la obligacién de constituir
depbésitos y fianzas legales, con lo cual se evitaban gastos
innecesarios, redundantes a la larga en carga para el

deudor, N

Igualmente estimamos un desacierto del lLegislador, 1la
omisién de algtn precepto que estableciera algun tréamite con
efectos ‘semejantes a los que el derechc comun atribuye a la

fijacién vy registro de la Cédula Hipotecaria, pues tal
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omisidn ademds de constituir una coyuntura para el fraude de
terceros, dejaba a las Instituciones de Crédito en una falsa
situacioén para hacer frente a derechos de tercero,
adquiridos a 1la vista de las inscripciones del Registro
Publico de l1a Propiedad. l.a Ley por ejemplo pudo haber
preceptuado que copia certificada de las diligencias de
notificacién al deudor, debia ser inscrita en el Registro
Publico y que tal inscripcién surtirfa los efectos de 1la
inscripcién de la Cédula Hipotecaria en el Juicio sumario

hipotecario.

Considerando que la Ley de 1932 al "establecer el
"procedimiento especial” no hizo mencién alguna- - que nos
Tteve a concluir que exclusivamente se referfa a la falta de
pago de capital y de intereses (como se desprendfa del texto
de la Ley de 1897), podemos afirmar la procedencia del mismo
para el cobro de todo crédito inmobiliario derivado de 1la
falta de cumplimiento de cualesquiera de las obligaciones

pactadas a cargo del deudor en el contrato de constitucidn.

No sera superfluo hacer constar, que apareciendo de 105
términos originaies de la Ley de 1932, la imposibilidad para
las Instituciones de Crédito del empiec del “procedimiente
especial” en los casos s8n que se tratara de hacer efectiva
una garantia hipotecaria aceptada por haber venido a menos
el crédito del deudor, por reforma del 31 de agosto de 1933

expresamente se amplité a dichos casos, asi como a las
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nuevas posibilidades que para admitir garantia hipotecaria

se habfa agregado por reformas anterioras.

d) LEY GENERAL DE INSTITUCIONES DE CREDITO DE
1941

E1 31 de mayo de 1941 aparecié publicado en el Diario
Oficial de esa fecha una nueva Ley General de Instituciones
de Crédito, derogatoria de la de 29 de junio de 1932, y que

comenzd a tener vigencia el 2 de junio del propio afo.

Esta Ley retorndé al sistema de regulacién por tipos de
Instituciones, elevando a la vez a la categoria de tales y

no ya de simples organizaciones auxiliares, a las que se
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dediquen a l1a emisién de bonos y a garantizar “Cédulas’

Hipotecarias"”, asi comc a las que tengan por actividad el .

1levar a cabo operaciones financieras con emisién de bonos
generales y comerciales. Esta Ley reconoce seis tipos de
Instituciones de Crédito a l1as que podemos enumerar en los
términos siguientes: Bancos de Depésito, Bancos de Depdsito
de Ahorro, Sociaedades Financieras, Sociedades de Crédito
Hipotecarjo, Sociedades de Capitalizacion y Sociedades
Fiduciarias, prescribiendo verdaderas prohibiciones para que
una misma Institucidn 1levara a cabo mds de una operacidn de
las combrendidas dentro del ejercicio de cada una de las
mencionadas. Se reconocieron como organizaciones

auxiliares, a las cuales no se 1lamé ya Instituciones, lo



que evidentemente demuestra la intencién del Legisiador de
ampliiar las distancias, a 1los Almacenes Generales de
Depésito, las Cdmaras de Compensacién, las Bolsas de Valores

y las Uniones de Crédito.

De las sociedades a las cuales se reconocié 1la
categoria de Instituciones de Crédito, unicamente las
Fiduciarias por 1a naturaleza misma de sus funciones, no
estaban en aptitud de obtener 1a calidad de acreedores
hipotecarios, pues si bien ‘1os Bancos de Depésito y los de
Ahorro tenfan prohibicién de conceder o adquirir ¢réditos
hipotecarios, este principio general permitfa excepciones
cuando tales derechos se recibian en pago de deudas o cuando
la constitucién de los mismos era menester para asegurar

créditos de otra indole ya otorgados.

El “"procedimiento especial” en 1los casos en que las
Instituciones de Crédita trataron de hacer efectivos

créditos hipotecarios.

Para hacer efectivas las garantias hipotecarias, 1la
nueva Ley conservé a las Instituciones de Crédito las
disposiciones de la Ley que derogé (Ley de 1932) en lo que
de esencial tenifan, si bien mejorando la redaccidén de sus
términos y ajustandolos a su técnica denaeral; pero asimismo
conservé los defectos que a la anterior Ley le apuntamos

consistentes en la falta de disposiciones reguladoras del
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recurso contra la resoluc{On judicial que se dicte en caso
de oposicién a la venta o al remate, asi{ como en la omisién
de un precepto que ordene alguna inscripcidn en el Registro
Piblico de la Propiedad, con los mismos efectos que el

registro de una cédula hipotecaria en el derecho comin.

“En efecto, la Ley establecid que para obtener el cobro
de Créditos Hipotecarios (ya no se emple6 el término Crédito
Inmobiliarics menos preciso), la Institucién acreedora
podrfia proceder a su eleccidn en la Via Ejecutiva Mercantil,
en la Via Sumaria Hipotecaria o bien vendiendo la cosa
hipotecada mediante corredor o remate al martillo, en los
mismos términos mds o menos que se refirieron al comentar en

este aspecto la Ley de 1932". (48)

No obstante quedar comprendido a nuestro entender
dentro del articulo 141 de la nueva Ley, el caso de 1las
garantias hipotecarias otorgadas a favor de una Institucién
de Crédito en relacién a un adeudo preexistente y también el
caso en que la hipoteca se le habfa cedido a la Institucidén
en pago de deudas, pues es evidente que la misma poseyé un
crédito hipotecario, el Legislador precisé este alcance en
forma expresa en una fraccién del artfculo citado, fraccidn
que ademas hizo extensivo el uso del mencionado

procedimiento para las Sociedades Hipotecarias cuando

(48) 1Ibidem. p. 71
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actuaba en representacién de los tenedores de Cédulas,

La omisién de una fraccion especial que autorizo a las
Instituciones Fiduciarias para emplear el “procedimiento
especial”, as{ como el hecho da exigirse en términos
generales que una Institucién de Crédito para emplear tal
procedimiento ostentara el cardcter de acreedor, nos lleva a
concluir que las propias sociedades fiduciarias no estaban
posibilitadas parea su empleo cuando actﬂqbun en
representacion de acreedores hipotecarios en aquellos casos
en que la Ley se los permitia por ejemplio, al'adquirir la
representacion comin de los obligacionistas de una Sociedad
Anénima, no obstante su indiscutible célidad de

Instituciones de Crédito.

Por lo que respecta a las Organizaciones Auxiliares o
en especial a las Uniones de Crédito, unicas capacitadas
para adquirir la calidad de acreedor hipotecario, pensamos
también que estdan imposibilitadas para el empleo del

“procedimiento especial” tanto porque no se les autorizd en
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forma expresa en la Ley, como porque en este sentido debe

deducirse 1la dintencién del Legislador, pues otorgd e}
mencionado procedimiento a las Instituciones a la vez que
nedgaba esta denominacién a las que pasaron a Ser 1lamadas
Organizaciones Auxiliares. En idéntico sentido podemos
concluir si consideramos que al referirse la Ley a los

"Procedimientos Especiales” no hace alusidén de ellas en



relacién al cobro de créditos con garantia de bienes
inmuebies. Posiblemente se traté de un error o involuntaria
omisién de los redactores de la Ley, pero en 105 términos de
ésta no cabe concluir sino la exc1usi6nb de las
Organizaciones Auxiliares del grupo de las capacitadas para

el empleo del procedimiento comentado.

e) LEY GENERAL DE INSTITUCIONES DE CREDITO DE

1990

Esta vigente Ley asumié la impostergable necesidad de
concentrar la atencién del Estado en e)l cumplimiento de sus
objetivos bdsicos: dar respuesta a las necesidades sociales
de la poblacién y elevar su bienestar Sobre bases
productivas y duraderas y as{ el 27 de junio, el Ejecutivo
envid al Congreso la iniciativa de nuestra ley vigente, que
fue publicada en el Diario Oficial del 17 de julio de 1990,
Desde el punto de vista de la técnica legislativa, puede
verse como un producto ecléctico, porque de su texto se
desprende que se inspirdé en los diferentes ordenamientos, en
cuyo 4mbito de competencia cae cada uno de los perfiles de
ia banca gque organizé; por tanto, es una legislacién

congruente con nuestro sistema legal.

En efecto, como veremos muestra una clara inspiracidn
en jas enmiendas a la Ley Reglamentaria del Servicic Publico

de Banca y Crédito, de 1989, en la Ley General de
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Instituciones de Crédito Crganizaciones Auxiliaresi—de 1942,
pero también 1le concede a otras leyes de orientacién
tipicamente mercantil como la Ley de Quiebras y Suspensiohes
de Pago y 1a Ley General de Sociedades Mercantiles, la
importancia que, a nuestro parecer, tienen y que habfa sido

soslayada por legislaciones anteriores.

f) CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL
DISTRITO FEDERAL Y SU REGLAMENTACION RESPECTO
AL JUICIO ESPECIAL HIPOTECARIO

E1 Titulo Séptime del vigente Cédigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federaf, que enuncia lo referente a
los juicios especiales y de la via de apremio y establece en
el Capftulo IIl el procedimiento del Juicio Hipotecario y

sefiala asf;

Art., 468. Se tratard en la via especial hipotecaria
todo juicio que tenga por objeto la constitucién, ampliacién
o divisién y registro de una hipoteca, asif como su
cancelacién, o bien el pago o prelacion del crédito que la

hipoteca garantice.

Para que el juicio que tenga por objeto el pago o la
prelacién de un crédito hipotecario se siga seguin las reglas
del presente capitulo, es requisito indispensable que el

crédito conste en escritura debidamente registrada y que sea
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de plazo cumplido,” o que deba anticiparse conforme a lo

prevenido en los artfculos 1959 y 2907 del C6édigo Civil.

Art., 469, Cuando s& entable pleito entre Jlos que
contrataron la hipoteca procederd el juicio hipotecario sin
nacesidad del requisito del registro, siendo siempre
condicion indispensable para inscribir la cédula, que esté
registrado el bien a nombre del demandado ¥y que no haya

inscripcidn de embargo o gravamen en favor de tercero.

Art, 470. Presentado el escrito de demanda, acompafado
del instrumento respectivo, el juez, si encuentra que se
rednen los requisitos fijados por Tlos articulos anteriores,
ordenard la expedicidn y registro de 1a cédula hipotecaria y
mandard se corra trasiado de la demanda al deudor para que
dentro del término de nueve dfas ocurra a contestarla y a
oponer las excepciones que tuviere, continudndose por Tlos

trédmites del juicio ordinario.

La via hipotecaria se estimard consentida, si no fuere
impugnada mediante recurso de apelacién que se haga valer
contra el auto admisorio de la demanda y el que procederd en

al efecto deveolutivo.

Art. 471; Todo juicio hipotecario constar4 de dos
secciones: la del principal conteniendo la demanda, 1la

contestacién y todas las actuaciones relativas al juicio
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hasta ta sentencia. La segunda seccién, o sea la de

ejecucidn, se integrard con 1o siguienta:

I. Copia cotejada de la demanda que proporcionard el

actor y de la sentencia en su caso;

IT. Copia simple del auto que ordene la expedicién y

registro de la cédula hipotecaria;

III. Nombramiento de depositario y otorgamiento de

fianza;

IV. Avaltuo de la finca hipotecada;

V. Cuentas de los depositarios e incidentes relativos

a la aprobacién de ellas;

VI. Remocidn de depositaries vy nombramientos de

sustitutos;

VII. Permisos para arrendar o para vender frutos;

Vill. Mandamiento de subastar los bienes hipotecados;

IX. Remate, convocacidén y calificacién de postores vy

fincamiento del remate;



X. Posesién de los bienes adjudicados y otorgamientd
de las wescrituras correspondientes y demds actuaciones

retativas a la ejecucién.

Art. 472. (Derogado)

Art. 473. Terminada la seccidn de ejecucidén se

agregard al cuaderno principal del juicio.

Art. 474. (Derogado)

Art. 475, (Derogado)

Art, 476. Si en el titulo con que se ejercita una
accién hipotecaria se advierte que haya otros acreedores
hipotecarios anteriores, el juez mandard notificarles Jla
cédula hipotecaria para que usen de sus derechos conforme a

la ley.

Art. 477. (Derogado)

Art., 478. La cédula hipotecaria contendrd una relacién
suscinta de la escritura y concluird en estos términos: “En
virtud de las constancias que preceden, queda sujeta la
finca..... de la propiuedad de ..... a juicio hipotecario,
1o que se hace saber a las autoridades y al publico, para

que no se practique en la mencionada finca ningin embargo,



toma—de posesién, diligencia-precautoria o cualquiera otra
que entorpezca el curso del presente juicio o viole 1los
derechos en &1 adquiridos por el GC. (aqui el nombre del

actor)”.

Art. 479. La cédula hipotecaria se inscribird en el
registro publico correspondiente, a cuyo efecto se expediré

por duplicado copia certificada de 1a cédula. Una copia

quedard en el registro y la otra, ya registrada, se agregaré

a los autos.

Art. 480. S8i la finca no se halla en el lugar del
juicio, se libraréd exhorto al juez de la ubicaciéﬁ, para que
ordene el registro de la cédula como se previene en el

articulo anterior,

Art. 481. Desde el dia del emplazamiento, contrae el
deudor la obligacién de depositario judicial de la finca
hipotecada, de sus frutos y de todos los objetos que con
arreglo a la escritura y conforme al Cdédigo Civil, deban
considerarse como inmovilizados y formando parte de 1a misma
finca, de 1os cuales se formard inventario para agregarlo a

los autos, siempre que lo pida 81 acreedor.

Art. 482. E1 deudor que no Qquiera aceptar la

responsabilidad de depositario, entregard desde luego 1la
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tenencia material de la finca al actor o al depositario que

éste nombre.

Art. 483. E1 secuestro de 1a finca hipotecada se
regird por lo dispuesto en el capitulo V de este titulo,
debiendo quedar el deudor en posesién de la finca cuando

habite en ella en calidad de depositario.

Art. 484. Expedida la cédula hipotecaria, no podra
verificarse en la finca hipotecada ninguno de los actos en
ella expresados, sino en virtud de sentencia ejecutoriada
relativa a 1a misma finca, debidamente registrada y anterior
en fecha a la demanda que ha motivado la expedicidn de la
6édula o de la providencia dictada a peticion de” acreesdor de

mejor derecho.

Art. 485, Para el avalio de la finca se observard 1o

prevenido en el capitulo IV, seccién IV, del titulo sexto.

Art. 486. Agotado el procedimiento, si resulta probada
la accién, al decidir los derechos controvertidos, 1la

sentencia decretard el remate de l1os bienes hipotecados.

Art. 487. Si el superior revoca al fallo de primera
instancia que declard procedente el remate, 1luego que
vuelvan los autos al juzgade de su origen, se mandard

cancelar la 1inscripcién en la cédula hipotecaria en el



‘registro publico y en su caso se devolverd 1a finca al
demandado, ordenando al depositario que rinda cuentas con
pago en el término que le fije el juez, gue no podrd exceder
de treinta dfas. Si el remate se hubiere ya verificado, se

hard efectiva la fianza en la via de apremio.

Art. 48s8. En el caso previsto en el segundo péarrafo
del articulo 2916 del Cédigo Civil, no habrd lugar a 1a
venta judicial, pero si habrd avalao del precio que
corresponda a 1a cosa en el momento de exigirse el pago. La
venta se hard de 1a manera que se hubiere convenido; y a
falta de convenic, por medio de corredores. E1 deudor puede
oponerse a la venta alegando las excepciones que'tuviere, y

esta oposicién se substanciard incidentaimente.

También pueden oponerse a la venta las hipotecarios

posteriores, alegando prescripcién de la acci6én hipotecaria.
2) JUSTIFICACION DE ESTE PROCEDIMIENTO ESPECIAL

Varias son las razones que justifican la necesidad- de
que las Instituciones de Crédito dispongan de un
"Procedimiento Especial”, ventajoso sobre el derecho comGn y
que les permita el cobro en breve tiempo de los créditos
hipotecarios existentes a su favor. Esperamos que la breve
descripcion de ellas que en pdarrafos seguidos realizamos,

sea bastante clara que no deje lugar a dudas.



‘ta naturaleza de las Instituciones de Crédito:-
Cualquiera que sea la indole en una Institucién de Crédito
‘en e1 derecho moderno, por definicién tiene el cardcter de
intermediaria entre los poseedores del capital y quienes 1lo
necesitan. No amparan los créditos hipotecarios un dinero
propiedad de la Institucién. Amparan un dinero del que ella
responde y cuya tenencia 1la obliga no solamente a su
devolucién, sino en la mayorfa de los casos también al
cumplimiento de los 1lamados “servicios” (pago de intereses,
dividendos, etc.), en los términos de puntualidad que de
ella asperan quienes con ella contratan, esto es, el publico
en general formade por Yas legiones de depositantes, de
tenedores de bonos y Cédulas y de suscriptores de titulos de

capitalizacién, etc.

Justifica, pues, 1la ineludible obligacién aque de
atender puntual y exactamente sus compromisos tiene una
Institucién de Cré&dito, Ta necesidad de disponer de un
procedimiento que le permita cobrar en forma ré&pida los

créditos hipotecarios a su favor.

E1 engorroso tramite de los procedimientos ordinarios.-
Justificada la necesidad para las Instituciones de Crédito
de diquner de un procedimiento rédpido y eficiente para el
cobro de sus créditos hipotecarios, es menester conciuir la

indispensable existencia de un "procedimiento especial” que
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e lo posible, las ponga al margen de 10s engorrosos
trémites judiciales aparejados a 1os procedimientos comunes,
los que no desaparecen tratdndose de Juicios Sumarios o
Ejecutivos Mercantiles, ocasionando no pocas veces
longevidad extraordinaria a los litigios, dédndose &1 caso de
que en ellos intervengan abogados y parte de mds de una

generacién.

E1 interéds piblico precisa que se defina la situacién
de los bienes objeto de litigio.— Siendo un hecho evidente
incluso para el abogado no litigante y para el publico en
general, el peligro que amenaza a todo 1itigio seguido
conforme a los procedimientos comunes de ver convertidos sus
autos en verdaderos libros historiales, se justifica 1la
concesioén a las Instituciones de Crédito de un
"procedimiento especial”, por cuanto su rapidez 1leva una
pronta resolucién y por ende se beneficia el interés
puiblico, al quedar definida 1a situacién de 1los bienes
objeto de la controversia, los que se reincorporan asi al
trdfico diario del cual de hecho estaban exclufdos, con

perjuicio de la generalidad.

En las operaciones concertadas por Instituciones de
Crédito con garantia hipotecaria, no existe emboscado el
prop6sito de apropiacion.- 8i se considera que ha sido
practica constante de 1as Instituciones de Crédito y muy

aspecialmente 1o es en la actual realidad bancaria mexicana



la no existencia en el momento de concertar sus operaciones
con garantia hipotecaria, ni en todo tiempo despuds, del
emboscado propésito de apropiacién del bien dado en
garantia, sino por el contrario, se otorgan al deudor toda
clase de facilidades para 1liberarse, siempra que su
concesidén no entrafie incumplimiento de sus obligaciones para
la propia Institucién, justificada queda también por este
concepto la existencia del “procedimiento especial”, al
desvirtuarse una de las imputaciones que podian obtener més
favorable acogida por estimarlo un medio para obtener

indebido lucro.

La vigilancia de las Instituciones de Crédito por parte
dal Estado.~ La intervencién del Estado en las-actividades
de las Instituciones de Crédito es de turbio origen, pues se
gaesté en la necesidad de controlarlas para obtener de ellas
los empréstitos salvadores de los Erarios Publicos
perennemente quebrados. Al evcelucionar hasta nuestros dfas
perdio su viejo sabor de medio de violencia, para adquirir
o] cardcter de tutela de los interesas del pUblico a través
de un fiel cumplimiento de 1la Ley impuesta a Jas

Instituciones de Crédito.

Garantizada asi la rectitud y honradez de Tlas
Instituciones de Crédito, ‘se elimina la posibilidad de
actuaciones arbitrarias mediante el abuso del “procedimiento

especial”.
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CAPITULO 1V

TERMINACION DEL CREDITO HI1POTECARIO

1) CAUSAS DE EXTINCION EN MATERIA CIVIL

a) Pago

se ha dicho que la hipoteca es un derecho de garantia
real y accesorio, por 1o que queda sometida a 1osAprinc1pios
que rigen la causa que l1a motiva; todo esto de acuerdo con
el principio jurfdico de que 1o accesorio sigue la suerte de
To principal; es decir, que rigen para ella las reglas de la
obligacién principal a la cual garantiza, por lo que
tratdndose de 1a extincidn, le son aplicables las formas de

extincién de las obligaciones en general.

Con lo que en el parrafo anterior se dice, y
aplicdndolo & 1a hipoteca, podemos dec¢ir que hay dos formas
de extincidén de ésta: a) Como consecuancia de la extincién
de 1a obligacién principal. b) Causas especiales de
extincidon de las hipotecas, por las qgue principalmente se
opera la extincidn de la garantia, pero gquedando subsistente

el crédito que garantizaba.
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En primer 1lugar, y dentro del grupo de formas de
extincidén de las hipotecas por via de consecuencia, o sea de
extincién de 1a obligacién principal, nos encontramos con el
pago. Este no es sino la ejecucién efectiva de una
obligacién. Razén por 1a cual esta forma de extincién de
las obligaciones se encuentra reglamentada en el capftulo
denominado cumplimiento de 1las obligaciones, dentro de

nuestra legislacién positiva.

Ahora bien, de acuerdo con lo dispuesto por el articulo
2911 del Cdédigo Civil la hipoteca no se extingue sino en
tanto que la extincién del crédito es total, sea cual fuere
1a parte del crédito que el deudor haya satisfecho, no se
podrd pedir la liberacién parcial, por ;jemplo, a
consecuencia de un pago hecho a cuenta de Ta hipoteca que es

indivisible, ésta subsistird integra para garantizar el

resto del crédito.

Respecto al pago en el mutuc, el Cédigo Civil dentro de
tas causales de la extincién de las obligaciones, pone en
capituio especial la de pago; por ello debemos entender al
tenor de 1o dispuesto por el artfculo 206! la entrega de la
cosa o cantidad debida, o la prestacién del servicio que se
hubiere prometido. E1 texto citado equipara como sindnimos
los términos “pago” y “cumplimiento” de donde deducimos

nosotros que cuando se cumple una obligacién o sea en este
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caso; cuando-el mutuante como e1 mutuataric hacen entrega de
las cosas que raspectivamente les corresponde en la forma y
condiciones convenidas, el mutuo se extingus para todos sus

efectos legales.

Finaimente respecto al pago sl Cédigo Civil vigente
establece en a1l Tftulo IV del epfigrafe efectos de las

obligaciones Capitulo I del Pago.

Art. 2062. Pago o cumplimiento es la antrega de la
cosa o cantidad debida, o la prestacidén del servicio que se

hubiere prometido.

Art, 2063. E1 deudor puede cedsr sus bienes a los
acreedores en pagoe de sus deudas. Esta cesién, salvo pacto
en contrario, sdélo libera a aquél de responsabilidad por el
importe lfquido de los bienes cedidos. Los convenios que
sobre el efecto de l1a cesién se celebren entre el deudor y
sus acreedores se sujetardn a lo dispuesto en el t{tulo

relativo a 1a concurrencia y pretacién de los créditos.

Art., 2064, La obligacién Qe prastar algun servicio se
puede cumpltir por un tercero, salve el caso en que se
hubiere establecido, por pacto expreso, que la cumpla
personalmente el m1ismo cobligado, ] cuando se
hubieren elegido sus conocimientos especiales o sus

cualidades personales.
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Art. 2065. E1 pago puede ser hecho por el mismo
deudor, por sus representantes o por cualquiera otra persona
que tenga interés jurfdico en el ocumplimiento de 1la

obligacidn.

Art. 2066. Puede también hacerse por un tercero no
interesado en el cumpliimiento de la obtigacién que obre con

consentimiento expreso o presunto del deudor.

Art. 2067. Puede hacerse igualmente por un tercero

ignoréndoio el deudor.

Art. 2068. Puede, por udltimo, hacerse contra 1la

voluntad del deudor.

Art. 2069. En el caso del articulo 2086 se observarén

las disposiciones relativas al mandato.

Art. 2070. En el caso del articulo 2067, el que hizo
el pago sb6lo tendrd derecho de reclamar al deudor 1la
cantidad que hubiere pagado al acreedor, si éste consintié

an recibir menor suma que la debida.

Art. 2071. En el caso del articulo 2068, el que hizo
el pago solamente tendrd derecho a cobrar del deudor aquello

en que le hubiese sido Gtil el pago.
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Art. 2072. E1 acreedor estd obligado a aceptar el pago
hecho por un tercero; pero no estd obligado a subrogarle en
sus derechos, fuera de 1os casos previstos en los artfculos

2058 y 2059.

Art, 2073, E) pago debe hacerse al mismo acreedor o a

su representante legftimo.

Art. 2074. E1 pago hecho a un tercero extinguird la
obligacién, si asf se hubiere estipulado o consentido por el
’ acreedor, y en Jos casos en que la Jley 10 detearmine

expresamente.

Art. 2075, E1 pagoe hecho a un persona incapacitada
para administrar sus bienes, serd valido en c¢uanto se

hubiere convertido en su utilidad.

También serd valido el pago hecho a un tercero en

cuanto se hubiere convertido en utilidad del acreedor.

Art. 2076. E1 pago hacho de buena fe al que estuviese

en posesion del crédito liberard al deudor.

Art, 2077. No serd vdlido el pago hecho al acreedor
por el deudor después de habérsele ordenado la retencién de

la deuda. etc.



-Consideramos que astos articulos satisfacen

fehacientemente 1o respectivo al pago.

b) confusién

Otro caso de extincién de la hipoteca, es: Jla

confusién.,

La confusién consiste, por regla general, en la reunién
en una misma persona de las calidades de acreedor y de
deudor en relacién con la misma obligacién, razén por 1a que
se extingue el crédito y 1a deuda, o sea en si 1a obligacién

en sus dos aspectos el activo y el pasivo.

Aplicado este principio a Ta hipoteca, se dice que
existe confusién cuando en una misma persona se reunen la
propiedad del objeto hipotecado, y el crédito que lo grava,
To cual origina la extincién de la hipoteca, en virtud de
volverse imposible el ejercicio de 7la accidn hipotecaria
contra el deudor, que a la vez es propietario del crédito; o
sea que se rednen en una sola persona los sujetos activos y

pasivo de la relacién.

Et1 cédigo Civil establece respecto a la confusidén 1o

siguiente.
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Art, 2206, La obligacién se extingue_por confusién
cuando las calidades de acreedor y deudor se retnen en una

misma persona. La obligacidén renace si 1a confusidn cesa.

Art. 2207. (La confusién gqua se verifica en la persona
del acreedor o daudor solidario sélo produce sus efectos en

la parta proporcional de su crédito deuda.

Art. 2208. Mientras se hace 1Is particidén de una
harencia, no hay confusién, cuando el deudor hereda al

acreedor o éste a aquél.
c) Novacién

Una forma siguiente por 1a que se puede extinguir la
hipoteca por via de c<onsecuencia de la extincién de la

obligacidén principal es la novacién,

La novacién no es sino la extincidén de una obiigacién
por la creacion de una nueva, la cual difiere de la anterior
por un elementoa, © varios sustanciales y distintos a los
anteriores; esta obligacidn nuéva estd destinada a

reemplazar a 1a antarior dejdndola sin efectos.

Aplicado este concepte a 1a hipotaca, podemos decir que
hay novacién cuando las partes medifican el contrato que dio

origen, creando en esta forma una obligacidn nueva, la cual
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viene a substituir a la anterior, razén-por la cual existe y

debe exisitr una diferencia substancial entre ambas
"obiigaciones, y se considera 169160 que al extinguirse por
novacién la obligacién principa] generadora de la hipoteca,
se extinga a la vez ésta; sin embargo, existen en nuestra
Tegislacioén algunas excepciones al raespecto, al permitir

que, por una reserva expresa, el acreedor pueda impedir 1a

extincién de las obligaciones accesorias a la obligacién

principal que se extingue. En tal virtud, las obligaciones
accesorias no extinguidas pasardn a formar parte de 1a nueva
obligacién principal que se crea con motivo de la novacidn.

En el caso de que los bienes hipotecados pertenecieren a
terceros que en nada tuvieren que ver en la novacién, y como
consecuencia ajenos a la nueva obligacién - creada, se
prohibe, ¥y sélo en este c¢aso, que el acreedor se haga
reserva de la hipoteca sobre dichos bienes, a menos que
aquéllos otorgaran su consentimiento, en el sentido de que
atn siendo ajenos a la nueva situacién siguiera recayendo el

gravamen hipotecario sobre los mismos bienes.

Respecto a la novacidn el Cédigo Civil vigente sefiala.

Art. 2213. Hay novacién de contrato cuando las partes
an &1 interesadas 1o alteran substancialmente substituyendo

una obligacién nueva a la antigua.



Art. 2214. La novacién es un contratoe, y como tal,
estd sujeto a las disposicione respectivas, salvo tas

modificacionss siguientes.

Art. 2215, La novacién nunca se presume, dehe constar

expresamente.

Art. 2216. Aun cuando 1a abligacidén anterior aesté
subordinada a una condicién suspensiva, solamente quedar& la
novacién dependiente detl cumplimiento de agquéila, si asi se

hubiere estipulado.

Art. 2217. Si la primera obligacién se hubijere
extinguido al tiempo en que se contrajere 1la segunda,

quedara 1& novacién sin efecto.

Art. 2218. La novacién es nula si 1o fuere también lIa
obligacién primitiva, salvo que 1la causa de nulidad
solamente pueda ser inveocada por el deudor, o que la

ratificacién convalide los actos nulos en su arigen,

Art. 2218, Si la novacién fuere nula, subsistird la

antigua obligacion.
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-Art. 2220. La novacion—extingue 1l1a abligacidn
principal y las obligaciones accesorias. E1 acreedor pusde,
por una raserva expresa, impedir 1la extincién de las

obligaciones accesorias, que entonces pasan a la nueva,

Art. 2221, El1 acreedor no puede reservarse el derecho
de prenda o hipoteca de la obligacién extinguida si 1los
bienes hipotecados o empefiados pertenecieren a terceros gue
" no hubieren tenido parte en la novacién. Tampoco puede

reservarse la fianza sin consentimiento del fiador.

Art. 2222, Cuando 7a novacién se efectie entre el
acreedor y algun deudor solidario, 1los privilegios e
hipotecas del antiguo crédito sé6lo pueden quedar reservados
con relacién a los bienes del deudor que contrae 1a nueva

ob1igaci6n.

Art. 2223. Por la novacién hecha entre el acreedor ¥y
alguno de los deudores solidarios quedan exonerados todos
los demds codeudores, sin perjuicio de lo dispuesto en el

articulo 1999.

d) Compensacién

Una cuarta forma de extincién de las hipotecas por via

de consecuencia, es: la compensacidn.



La compensacidn se—presenta cuando dos personas rednen
las cualidades de deudores y acreedores reciprocamente por
igual cantidad 1{iquida. La compensacion surte sus efectos,
aun en el caso de que los créditos compensados no sean
iguales, en relacién con l1a cantidad 1{iquida de los mismos;
en este caso, por efectos de 1a compensacidén se extinguen
por ministerio de ley las dos deudas, pero hasta 1a cantidad

que importe la menor.

Aplicada 1a compensacién como causa de extincién de la
hipoteca, diremos que sélo opera en el caso ‘de que los
créditos compensados sean por igual cantidad, 1o _cual trae
como consecuencia la extincién de 1a hipoteca, o bien,
cuando el crédito menor hasta el cual produce efectos 1a
compensacién sea el que esté garantizado con la hipoteca, ya
que en el caso de 1la compensacién de dos créditos
desiguales, vy el crédito mayor sea el que astuviere
garantizado con la hipoteca, podréd operarse la compensacién
de los créditos entre si, pero no asf{ l1a extincién de la
hipoteca, la cual subsiste sobre la porcién del excedente

del crédito garantizado con ella.

Art, 2185. Tiene 1lugar 1a compensacién cuando dos
personas reunen la calidad de deudores y acreedores

reciprocamente y por su propio derecho,
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Art. 2186. El efecto de 1a compensacién es axtinguir
por ministerio de 1a ley las dos deudas, hasta la cantidad

que importe la menor.

Art., 2187. La compensacién no procede sino cuando
ambas deudas consisten en una cantidad de dinero, o cuando

siendo fungibles las cosas debidas son de la misma especie y

calidad, siempre que se hayan designado al celebrarse el

contrato.

Art, 2188. Para que haya lugar a la compensacién se
requiere que las deudas sean igualmente 1iquidas ¥y
exigibles. Las que no lo fueren, sélo podrédn compensarse

por consentimiento expreso de l1os interesados.

Art. 2152. La compensacidén no tendrd lugar:

i. Si una de las partes la hubiere renunciado;

II. Si una de 1las deudas toma su origen de fallo
condenatorio por causa de despojo, pues ehtonces el que
obtuvo aquél a su favor deberd ser pagado, aunque el

despojante le oponga la compensacidn.

111, Si una de las deudas fuere por alimentos;
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IV; 8i una de las deudas toma su origen de una renta

vitalicia.

v. Si una de las deudas procede de salario minimo;

vI. S8i 1a’ deuda fuere de cosa que nho puede ser
compensada, ya sea por disposicidén de la ley o por el titulo
de que procede, a no ser que ambas deudas fueren iguaimente

privilegiadas;

VII. 81 1a deuda fuere de cosa puesta en depésito;

VIII. Si las deudas fuesen fiscales, excepto en Tlos

casos en que la ley lo autorice.

Art. 2193, Tratdndose de tftulos pagaderos a 1a& orden,
no podrd el deudor compensar con el endosatario lo que le

debiesen los endosantes precedentes.

Art. 2194, La compensacién desde el momento en que es
hacha legalmente, produce sus efectos de pleno derecho y

extingue todas las obligaciones correlativas.

Art. 2195, E1 que paga una deuda compensable no puede,
cuandoe exija su crédito que podfa ser compehsado,
aprovecharse, en perjuicio de tercero, de los privilegios e

hipotecas que tenga en su favor al tiempo de hacer el pago,
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a no ser que pruebe que ignoraba la existencia del crédito

que extingufa la deuda.

2) ANALISIS DE LOS ARTICULOS 48, 68, 106 FRACCIONES
XV, XVIT Y 72 DE LA LEY DE INSTITUCIONES DE CREDITO VIGENTE.

E1 articulo 48 de la vigente Ley de Instituciones de

Crédito estabiece.

Art. 48. Las tasas de interés, comisiones, premios,
descuentos, y otros conceptos andloges, mantos, plazos vy
demds caracteristicas de las operaciones activas, pasivas, y
de servicios, asi como las operaciones con oro, plata y
divisas, que realicen las instituciones de crédito y 1a
inversion obligatoria de su pasivo exigible, se sujetarédn a
1o dispuestoe por l1a Ley Orgédnica del Banco de México, con el
propésito de atender necesidades de reguiacién monetaria y

crediticia.

En todo caso, las medidas que dicte el Banco de México
se apegardn a las disposiciones legales aplicables, y a las
directrices de politica monetaria y crediticia que determine
la Secratarfa de Hacieda y Crédito Publico en el aejercicio
de 1as atribuciones gue le asignan las leyes respecto a la
direccién de dicha politica, asi c¢omo para planear,

coordinar, evaluar y vigitar el Sistema Bancario Mexicano.
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A--este respecto nuestro -andlisis es el siguiente.
Consideramos de vital interés que las tasas de interés que
regulan Tos préstamos bancarios hipotecarios estén
estrechamente vigiladas y sujetas por la Ley Orgédnica del
Banco de México para evitar atropellos e injusticias para
con los acreditados. Los artfculos 68, 106 fracciones XV,

XVII y 72 de la citada ley sefialan lo siguientse.

Art. 68. Los contratos o las pélizas en Tos gue, en
su caso, se hagan constar los créditos que otorguen las
instituciones de crédito, junto con los estados de cuenta
certificados por el contador facultado por la institucién de
crédito acreedora, serdn titulos ejecutivos, sin necesidad

de reconocimiento de firma ni de otro requisito.

El estado de cuanta certificade por el contador a que

-se refiere este artficule, hard fe, salvo prueba en
contrario, en los juicios respectivos para la fijacién de

los saldos resultantes a cargo de los acreditados o de los

mutuatarios, en todos los casos en gque por establecerse asf

en el contrato:

I. E1 acreditado o el mutuatario pueda disponer de la

suma acreditada o del importe de los préstamos en cantidades
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parciales o esté autorizado para efectuar reembolsos previos
al vencimiento del plazo seflalado en el contrato, y

Ir. Se pacte 1a celebracién de operaciones o 1a
prestacién de servicios, mediante el uso de equipos vy

sistemas autcmatizados.

Art. 106. A las instituciones de crédito ies estaré

prohibido:

XV. Pagar anticipadaments, en todo o en parte,
obligaciones a su cargo derivadas de depdsitos bancarios de
dinero, préstamos o créditos, bonos, obligaciones

subordinadas o reportos;

XVII, Otorgar créditos o préstamos con garantia de:

a) Los pasivos a que se refieren las fracciones 1I,
incisos b), c) y d) y II a IV del artfculo 46 de esta ley, a

su cargo o de cualquier institucién de crédito, y

b) Derechos sobre fideicomisos, mandates o comisiones
que, a su vez, tengan por objeto los pasivos mencionados en

el in¢ciso anterior;

Respecto a) artficulo 72 éste sefiala To siguiente.

132



Cuando el crédito tenga garantia real, el acreedor podréa
ejercitar sus acciones en juicio ejecutivo mercantil,
ordinario, 0 el que en su caso corresponda, conservando ta
garantfa real y su preferencia asun cuando los bienes

gravados se sefialen para la prédctica de ia ejecucidn.

A lo sefialado anteriormente nosotros concluimaes 1o

siguiente.

Del texto del art. 72, se colige, una vez mds, que e}
legislador bancario establecid lineas generales de
normatividad tan extensas -y tan poco claras- como para que
cualquiera pueda entenderlas y practicarlas. En efecto, la
intenci6én del Tegislador se hubiera entendido como l1a misma
si el texto se hubiese limitado a decir "el juicio que en su
case corresponda”, omitiendo los términoes “ejecutivo
mercantil y ordinario”, pues dada la indicacidén de
correspondancia, no puede entenderse 1a enunciacién de tas
tres alternativas (el ejecutivo, el mercantil o el que
proceda) como una intencidén de la aplicacién prioritaria en

orden decreciente.

Por 1o demds, este interés en facilitar ta actividad de
las operaciones activas de los bancos, judicialmente,
durante la duracién del monopolio estatal de la banca,

también se observé -y se observa en otros 6rdenes distintos
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, a la vfa, cual es el caso de la competencia y las facultades

de Tos representantes.

con lo anterior ponemos punto final a nuestro trabajo
de tesis. Sabemos perfectamente que este modesto trabajo
puede apenas llenar los requisitos que cualquier estudiante
de Derecho de Ta ENEP Acatldn, requiere para acceder a la
licenciatura, pero es nuestro deseo hacer saber a tan
brillantes jurisconsultos de la materia que es nuestra mejor
intencién seguir abrevande en la fuente de sus conocimientos
para lograr hacer de nuestra carrera un crisol donde se
puedan fundir las ansias de gue cada dfa tengamos una mejor

imparticidn de justicia para todos los mexicanos.
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‘PRIMERA:

SEGUNDA:

TERGERA:

CONCLUSIONES

No obstante que desde los inicios del comercio se
realizan aperturas de crédito Yy que los
jurisconsultos romanos ya 1a consignan, es hasta
1a época moderna cuando aparecen los primeros
estudios sobre -1a materia, podriamos decir que
actualmente existen dos o tres obras
especializadas, que por su antigiedad no estudian
el contrato de apertura como se realiza hoy en

dia.

La apertura de créadito nacié de 18 costumbre
comercial, de acuerdo con las necesidades de los
individuos; conforme ellos 1a requieran, 1a han
hacho evolucionar en todas sus formas de
aplicacién y sigue modificaciones de acuerdb con
las exigencias del comercic moderno, por 1o que
tiene especial dinterés en

fijar las bases o cimientos desde donde se

proyecte su estructura futura.

Paor medio de 18 apertura de créditc se pone en
circulacidn - mayor cantidad de capital el

acreditante pone a disposicidn el crédito mediante



CUARTA:

QUINTA:

SEXTA:

SEPTIMA:

un asiento en sus libros y el acreditado dispone

de &1 por medio de documentos.

iLa apertura de crédito es el punto de partida de
operaciones disimbolas entre sf, tanto por su
finalidad como por su naturaleza juridica, pero
actualmente no se circunscribe a Ta relacidén entre
bancos y particulares, “'sino que todas las
personas, principalmente los adquirentes de

inmuebles a plazos, en todo el pafs lo utilizan.

Con anterioridad a la Ley de Instituciones de
crédito de 1897, las Instituciones de Crédito no
disponian para el cobro de sus créditos
hipotecarios de otros procedimientos distintos de

los establecidos por el Derecho Procesal! Civil.

La Ley de Instituciones de Crédito 1897 consigné
por primera vez en nuestro derecho, un
procedimiento especial concedido a las propias
Instituciones para el cobro de sus créditos
hipotecarios, por 1o cual su existencia actual no

resulta novedosa.

La existencia del procedimiento especial concedido
a las Instituciones de Crédito para el cobro de

sus créditos hipotecarios, es justificado.
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OCTAVA:

NOVENA:

DECIMA:

UNDECIMA:

Bl procedimiento especial concedido a las-
Instituciones de Crédito bara el cobro de sus
créditos hipotecarios, debe ser empleado cuidando
de complementar sus lagunas mediante la aplicacién
de principies procesales generaimente

establecidos.

Los diversos articulos de tas lLeyes de Institu-
ciones de Crédito de 1990 que establecen el
procedimiento especial, no son contrarios al
articulo 13 de la Constitucidn de 1917, por no ser

ley privativa.

E1 emplec del procedimiento especial astatufdo por
la Ley de Instituciones de Crédito no resulta
fataimente vilatorio del artfculo 14 de 1la
Constitucién de 1917, por cuanto otorga 1a

garantfa de audiencia al deudor.

Por nuestra personal conveniencia es necesario
mantener individualmente nuestro crédito
hipotecario al corriente, haciendo 1o mismo en
nuestros negocios y en- nuestro pais, para tener

siempre comoc hombres el prestigic reconocido de
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nuestros semejantes y como comerciantes, abiartas

las puertas de todos les negocios.
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