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Con la presente crisis, se dificulta latín Jale la obtenciói, 

de una vivienda digna, pues los trabajadores de escasos recur_ 

sol, dejan de tener acceso u créditos baratos, para su obtención 

. Asimismo la actual crisis de liquidez, que vive nuestro 	-- 

país ha sido resultado de políticas económicas que han sido --

erróneas, y que como efecto ha llevado a muchos de los deudo_-

res a perder su patrimonio familiar que es la vivienda. 

Actualmente la Banca tiene 7 millones 110 mil deudores --

de los cualee el 30% ha reestructurado su deuda, hasta el mes 

de enero de 1)36, de los cuales el 34% son referentes a crédi_ 

tos hipotecarios, siendo este último punto específico de nues 

tra investigación. 

Es imposible cubrir las necesidades de vivienda de la --

población, pues actualmente nuestra ciudad asciende a más de 

18 millones de capitalinos y de las áreas connurbadas por lo - 

que se dan los asentamientos humanos irregulares y por tanto -

la inseguridad patrimonial, pues lo más importante en éste lo 

constituye la vivienda, familiar. 

bl 60% del financiamiento para la obtención de vivienda - 

proviene de las Instituciones de Crédito Privado por lo que --

los intereses al regularse por tasas internacionales, resulta 

el crédito hipotecario, si no dificil ya imposible e inaccesi 

ble para los trabajadores. 

Asimismo, se yeqUiere la construcción de o millones de --

viviendat, segdn el deficit de vivienda que según dato aporta 

el INbGI ( Instituto Nacional de Geografía Estadistica e Infor 

mática. De esto deriva lo que pretendemos establecer en los --

prealáentes capitulos. 



bn el capítulo pri.nero, referiremos como el mutuo en sus 

inicios y su evolución en la antigua homo, y su proyección --

hh.cia los paises que fueron influenciados con dicho contrato 

que resultó tan útil, así como la evolución de los intereses -

como premio iJor haber prestado dinero. In el capítulo segundo 

conceptualizaremos al contrato de mutuo ubicándolo dentro del 

marco legal, diatinguiendose por ser bilateral, consensual en 

oposición a Termal y en oposición a real, oneroso o gratuito, 

etc. 

In el tercer capítulo al hablar de la garantía hipoteca_ 

ria en el mutuo encontraremos que el objeto en el contrato de 

mutuo será el crédito y asimismo la garantía al cumplimiento -

de éste, el otorgar una hipoteca como principio de que si el -

deudor incumple con el pago del crédito o sus intereses perde_ 

rá su bién inmueble adquirido en razón del préstamo. 

In el cuarto y dltimo capítulo expondremos lo referente- 

a la reestructuración de los adeudos a partir del problema --

surgido entre la Banca y los Deudores en 1335, así como un' --

breve análisis de la Ley General de Instituciones de Crédito - 

através de su reglamentación para el otorgamiento y el cobro -

de créditos hipotecarios, aplicado por los Bancos. Asimismo 

la forma en que puede concluir conforme nos estipula el Código 

Civil el crédito hilotecario. Comentamos también el origen y 

función del ADI ( acuerdo de apoyo inmediato a deudores ), de 

la Banca. Por áltimo hacemos propuestas que a nuestro entender 

son los problemas que se deben atacar de raíz. 

Lsperándo con este trabajo de investigación aportar, una 

posible respuesta al problema que vive nuestra sociedad por la 

falta de Vivienda, que el botado en su función no paternalista 

debe apoyar o procurar a los gobernados que más lo requerimos.: 
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CAPITULO I 

nnRENCIA HISCOUICA 9U, MUTUO. 

) ROMA. 

Las referencias históricas nos remiten a la formación 

de Roma, que como inicios se constituyó un negocio ordinario 

sin obtención de intereses, donde su funcionamiento se basó-

en la apropiación indebida de dinero ajeno, y tenia por 

tanto un carácter delietual. De ésta fase loe vestigios de~  

saparecen dando paso al Mutuum libre de forma, que más 

tarde se convierte en el único negocio jurídico de 'astazo. 

(1) 

En la antieGa Roma privaba el 'Nexum' que consistía en 

un modo de obligación, que era tan riguroso para el deudor - 

(2), era la forma de conseguir un préstamo y mediante la --

solemnidad 'Per mes et libram' (3), contrato celebrado por - 

medio del cobre y de la balanza y una 'Nuncipatio0  o  decla- 

ración ante los testigos y el eLibrapens,  (4), en la, que el 

deudor era s'Abalado como 1 Damnael o condenado si en el 	---

tiempo fijado dejaba de realizar la prestación debida. (5) 

(1) Kaser Mam, °Derecho Romano" Traduce. Sta. Cruz Teijeiro 
Instituto Editorial Rrub 2a. ed. Madrid, 1982 p. 181 

(2) Petit Eugene, "Tratado Elemental de Derecho Romano" --
Edit. Cardenas Editor y Distribuidor, 1993 P. 353. 

(3) Kaser Mas, Op. Cit. p. 100 
(4) Ibid. 
(5) Bravo González Agust/n, "Segundo Curso de Derecho Romano" 

Edit. PAX, México. Libreria Carlos Cesarman, S.A. Rep. -
de Argentina 1979 e. 93 
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Como lo narra el investigador Bravo González, ésta for 

ma era inhumana, pues se autorizaba al acreedor a apoderarse 

del deudor, si éste no cubría su compromiso, el primero --

ejercitaba contra el segundo la 'Margas Injectio' que era - 

contra su persona, consistiendo en encadenarlo y llevaren° 

a su casa. (6) 

Con posterioridad la 'Ley Paetelia Papiria' en el atto 

326 A.C. dispuso que en adelante, el deudor respondiera de 

sus compromisos con sus bienes y no con su persona aunque -

segura siendo un contrato unilateral pues solamente obliga 

ba al deudor. (7) 

El autor Frits Schuls nos dice que "Todo contrato real 

deriva una obligación de restituir la cosa dada y recibida - 

bien la miela cosa o bién, en el caso del sutuum, otra cosa 

de la misma especie". (8) 

Juan Iglesias nos indica que "el mutuo ■utuum, mutua 

datio es un contrato por virtud del cual una persona mutuo - 

dans, mutuante -- entrega a otra mutuo accipenm, mutuarie 

- una determinada cantidad, de cosas fungibles, con la -

obligación por parte de ésta de restituir otro tanto del - 

mismo género y calidad -- tantundem". (9) 

(6)Bravo González, op. cit. p. 92. 

(7)  

(8) Sálale prith "Derecho Romano Clásico" Bdit. Bosch Casa-
Iditorial S.A. Urgel 51 bis Barcelona 1951. p. 484 

(9) Iglesias Juan, "Inatituciones de Derecho Resane Privados 
Idit. IdiciOnes'Ariel Esplugues S.A. Barcelona. 1972, 
p. 406 
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El mutuo para Max Kaser es la dación de una suma de 

dinero o de otras cosas fungibles, en propiedad de quien la 

recibe, con el acuerdo de que ésta misma suma o la misma 

cantidad de cosas fungibles del mismo género y calidad sea 

restituida. (10) 

Sen requisitos del mutuo la datio y el acuerdo como 

nos menciona Juan Iglesias. La patio en sentido técnica 	-- 

signifiea, transmisión de la propiedad y tal es necesaria -

para la perfección del contrato. (11) 

Para Eugene Petit, es muy importante como nos lo refala 

u la mutui dation es decir un traslado de propiedad, a titu 

lo de préstamo en provecho del prestatario. (12) 

Concluyendo de lo anterior diríamos que MUtuum o mutuo 

para los romanos es el negocio jurídico del cual Be valen - 

para realizar un préstamo de dinero o de otras cosas funii - 

blee, como vino,cereales etc, que consiste en la transmisión 

al que las recibe, de la propiedad de dichas cosas quedando 

el prestatario obligado a restituir una cantidad, calidad --

y género igual de éstas y no las siseas cosas recibidas. 

El maestro Iglesias nos dice que "El mutuo sólo recae - 

sobre cosas fungibles, por lo que pesaba sobre el mutuatario 

la obligación de devolver otro tanto; :nativos damus recepturi 

non eandem epecie■ quam dedimus... sed idee genue.0(13) así 

que si la voluntad de las partes se encamina a la restitución 

(10) 'User gax, op. cit. p. 180 

(11) Illesias Juan, sp. cit. p.407 

(12) Ibid. 

Iglesias Juan, op. cit. p. 408. 



profundamente de otros contratos reales y toma su propio .•• 

carácter, pues en las cosas entregadas debe transmitirme la 

propiedad, como nos comentan los autores, es preciso que --

salga del patrimonio del mutuante y entre en el patrimonio - 

del mutuatario, concibiendo esto como la patio. 

Por lo tanto el Mutuo no se realiiaba o tenia validez-

si el que transmitía itradense no era propietario de las --

cosas que entregaba al que las recibía en calidad de préstamo 

(14) Bravo González A. op. cit. p. 

(15) Idee. 

(15).  Petit Eugene, op. cit.. p. 354 

6 

de la misma cosa entregada 1-eadem species-e , no habría --

mutuo, sino depósito o comodato, de igual manera sería --

permuta y no mutuo, si se tratara de restituir una cosa die_ 

tinta e aliud genus: (14) 

Gayo citado por Bravo González nos dice que el mutuo - 

tiene por objeto "las cosas quae ponderare, numero mesura 

constant, las cosas quae numero constant son aquellas que - 

pertenecen a un género en el cual todos los individuos pre_ 

rentan propiedades idénticas y por consiguiente son susti: 

tuiblee, tales como monedas. Las cosas quae pondere aut mesu 

ra constant, son aquellas que tienen un peso igual o bajo --

una misma medida, puede prestarse a un sismo uso y rendir la 

misma utilidad2omo aceite, vino,granos.(15) 

Lo mismo para Eugene Petit es preciso que la 'Batíos 

tenga por objeto no cosas consideradas en su individualidad 

sino apreciadas en ndsero, en el peso o en la iedida.(16) 

Así tenemos que éste contrato eh Roma, se va separando 
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'accipens' o no estuviere autorizado por el propietario a --

entregar las cosas el mutuo era nulo, no naciendo ninguna —

relación contractual, pero esto no significaba, según nos --

señala Bravo González que la tradición no pueda por si 

misma o por que hubieran ocurrido, hechos posteriores, produ 

cir determinados efectos por lo que a este respecto nos ---

indica guGene Petit, V.. a) en tanto que el objeto se encuen 
tre en las manos del accipens, el propietaria puede reivindi 

cerio, b) si le ha consumudo de mala fe, está obligado --

según el derecho comdn por la acción 'Ad P►xhibendun' que 

ejercitará el propietario, c) si el consumo ha sido hecho —

de buena fe, ésta lo libera con respecto al propietario --

liberandolo de éste y colocando a las partes contratantes—

en la misma relación, que si hubiere habido traslado de --

propiedad. El autuum pues tiene valides puesto que se ha —

realizado la .única condición. Así el tradens convertido en 

un acreedor tiene el derecho de ejercer al vencimiento del —

contrato la condictio o condición que sanciona el mutuo.• 

(17) 

El mutuo es igualmente nulo cuando el Tradens o atraed 

dor aunque sea propietario, asa incapaz de enajenar esto es 

que no tenga capacidad. 

También por ser éste contrato como nos comenta Bravo --

Gonsáles, un contrato de Derecho civil, estricto y unilate 

ral, el sutuante no contrae ninguna obligación hacia el ---

autuataxio, quedandO ligado sólo por su dolo. (18) 
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Cabe hacer mención que en el Derecho clásico o... no - 

existía el contrato Mixto Real Verbal; Re et verbis 	-- 

contrahitur obligatio - 	así si la persona recibía -- 

un préstamo de dinero, prometía intereses por estipulación 

se daban dos contratos; el contrato real mutuum y el contra 

to verbal. 	(19) 

Los ya antes citados autores contemplan el mutuo como 

un contrato eminentemente gratuito pero se podían estipular 

intereses, por lo que solo creaba la obligación de restituir 

la cosa recibida. 

Juan Iglesias al respecto seftala que: "Los intereses 

- usura, - solo, pueden ser reclamados cuando haya media -

do una estipulación especial - estipulatio usurarum - 

La acción competente a tal efecto, es la que dimana de la 

estipulatio, desligada formalmente del mutuum. Aunque --

cabe concluir una estipulación única para la more - el - 

capital - y las usurae- stipUlatio sortis et usurarum - 

y en tal supuesto aquella y éstas pueden ser exigidas --

mediante la sola acción estipulatoria. Las usuras no con 

venidas pero pagadas se descontaban del capital; las 

usuras ex nudo pacto no son objeto de tal descuento 

como tampoco es dable reclamarlas". (20) 

De lo anterior deducimos que los intereses estipula 

dos por los contratantes debían pactare., no en un mismo 

contrato como mutuo, sino aparte, por lo que se hacían --

dos contratos, uno real y otro verbal. 

(19) l'hule Frits, loc. cita p. 485 

(20) Idem. . 



(21) Ibid. 

(22) Id. 

(23) Iglesias 

(24) Idem, 

9 

Podían exceptuarse el no haber estipulado intereses --
cuando se tratara de cereales, y de dinero prestado por una 
ciudad en el caso del ' nauticus foenus y en las opera-cío 
nes realizadas con los banqueros. (21) 

Referente a la tasa de interés nos menciona Bravo Gon_ 
zélez que 0... en un principio no fué reglamentada y esto - 
dió lugar a muchos abusos, hasta que las Doce Tablas fija -
ron 8 1/ 3  % osea una onza al uniciarium foenus. Parece que 
esta fué bajada a la mitad y una Ley Genucia en el ano -
342 A.C. prohibió el prestamo a interés'',  (22) 

El maestro Juan Iglesias al respecto nos dice que las -
Doce Tablas señalan como limite máximo el - 'Uniciarum Fe_ 
nue' - que acendía al cien por ciento. (23) 

Por su parte Bravo González comenta que en el tiempo --
de Cicerón se introduce la costumbre de contar mensualmente 
los intereses conocidos como- oCentesimael - y se estable 
ció la tasa en uno porciento mensual. 

Justiniano con posterioridad, fijó el tipo legal en-
b% a los particulares y en un 8% para los comerciantes dispo 
niendo que el nauticum foenus, no pasara del 12% ." (24) 

Como rasgo histórico es importante saber en que consis 
tía el - nauticus foenus - y Juan Iglesias nos dice que 
0.., en lo económico más que en lo jurídico se presenta como 
negocio análogo al mutuo el Poemas Nauticum o Pecunia 
Triacticia conocido por los modernos bajo el nombre de -- 
préstamo marítimo o a todo riesgo. 	Se 	trata de -- 
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una figura negocial importada de Grecia, hacia fines de la 

República, y consiste en el préstamo de una suma de dinero 

hecha al armador de un barco, para que la transporte por -

el mar, sea en eu propia especie, sea convertida en oler_ 

cancías. El riesgo de la pérdida del dinero o de las ---

mercancías con el compradas corre a cargo del mutuante". 

(25) 

El riesgo asumido por el prestamista en este caso --

parece justificar el que fuera tan elevado el interés, que 

como ya vimos era del cien por ciento, y en el fondo pare_ 

ola mas bien un contrato de seguro y el interés la prima 

como nos indica Frita Shults quedando el prestatario libe_ 

rado de toda obligación excepto de loe intereses. 

Pero refiriéndonos a los intereses Juan Iglesias 

cita que; 0  Con más rigor que en el derecho clásico, pro_-

hibe Justiniano el kna_tocismo, osea la transformación --

de los intereses no pagados en capital productivo a eu --

ves de nuevos intereses. Prohibe además que sigan exigien 

dose intereses cuando los ya pagados alcancen el montante-

del capital." (26) 

icontramoe también que a diferencia de los demás --

contratos reales, como son el comodato, el depósito, y la 

»gnus o la prenda, se transfiere el uso o la detentación 

cosas y por tanto no se requiere que el acreedor --

sea propietario del objeto, pero en el caso del mutuo cono 

ya anotamos se tranfiere le propiedad del objeto, pues el 

'restallo'.es de consume. Por ejemplo si se entrega cierta 

cantidad de vino por el prestamista no ee puede obligar a 

restituir cereales al prestatario, pues sería permuta. 

$ 01 mutuo por thnto aquel que recibe contrata una - 

Vro.' T. • 



obligación cuyo objeto es genérico, ya que los otros tres 

contratos el deudor debe w cuerpo cierto, de donde renal_ 

ta que si éste llegare a perecer fortuitamente, el deudor 

quedará liberado, no así en el mutuo, pues 'Genera Non 

psreunt' o(los géneros no perecen) por último, la obliga - 

ción nacida del mutuo es de estricto derecho sancionada --

por la condictio, y la obligación que nace de los otros --

contratos re, es de buena fe otra diferencia es que son - 

sinalagmaticos imperfectos, y el mutuo es unilateral. (27) 

11 

Por dltimo cabe mencionar otro caso especial del mu_ 

tuo que consistía en que el mutuatario recibiera una ---

cosa especifica con el derecho de venderla y utilizar su-

producto de la venta como préstamo de consumo, que era, -

una combinocidn de mandato con precontrato de mutuo al -

cual en la edad media se le conoció como 'Contractus ---

aohatrae ' al cual nos comenta el maestro Margadant era -

el modo de disfrazar la usura en el mutuo. (2d) Pues el 

único requisito era el de un avalúo convencional por un 

valor muy superior al valor comercial del objeto en 

cuestión. 

(27) Bravo Consáles Loe. cit. p. 115 

(28) Margadant S. Guillermo P. "81 Derecho Privado Romano" 
19 mi. 'd.,. »finge S.A. de C.V. Naucalpan Mex. 1993 p. 394. 
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B) ALEMANIA. 

Como uno de los paises receptores de la cultura jurí_ 

dica romana, Hans Planitz nos indica que en el Derecho ---

Antiguo alemán, el mutuo esta contenido en el comodato, --

donde aparecía como una subespecie de éste, y si bien en-

el mutuo, lo recibido habla de restituirse tan solo las --

cosas de la misma especie, calidad y cantidad, los dere_ - 

chos modernos han mantenido también la misma conexión, del 

mutuo con el comodato aunque como ya vimos en el derecho 

romano fué diferente. (29) 

En la Edad Media el mutuo que podía ser de dinero y 

de especie, al igual que el antiguo comodato alemán po_ --

dlan ser remunerados. Este mutuo a interes iba en contra -

de los postulados fundamentales de la iglesia que prohibía 

la obtenci6n de intereses por considerarla como usura; ---

existiendo solo exepciones en los casos de un riesgo oom_-

probado, asimismo la legislación eclesidstica, se mantuvo 

mientras que el crédito real, fué suficiente para satisfa 

cer las necesidades económicas imperantes. 

Otra cosa sucedió apartir del siglo XIII, en donde el 

mutuo a interés, a pesar de los fuertes castigos y amena..-

zas.penales de la iglesia, fué en creciente expansión, y -

ciertamente no solo entre comerciantes judíos y lombardos 

a quienes estaba permitida la obtención de intereses. 

Sinembargo la prohibición de intereses, reconocida - 

tcdavia por los reformadores como Calvin° no fué lentamen 

te abolida por los derechos particulares hasta el siglo 

XVI Y con posterioridad un acuerdo imperial de 1654 permi 

tio como medida máxima, el cinco por oiento de intereses 

(29) Planta Hans, nerecho Privado Germanico4. Edit. Bosch 
Gasa edit9rial Urguel, Barcelona 1962 3a. ed. Traduce. 
earlOsM. Infante.. p. 243 
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aunque algunos derechos particulares sobrepasaron esa tasa-

y hasta el siglo XIX no fueron abolidas con carácter general 

las limitaciones al tipo de interés, llevándose acabo la --

abolición por una ley federal de 1867, y en Austria en 1868 

El derecho vigente alemán concede libertad de intere -

sea, si bien en el caso de haberse pactado intereses exceai 

vos, se confiere un derecho de Denuncia, de carácter privi_ 

legiado, prohibiendo además el convenio que establece 	de 

antemano que los intereses produzcan a su ves, intereses -

o lo que conocemos como Anatocielmo y una protección más --

amplia es la que otorga la prohibición de la usura a-par 

tir de una Ley del Reich del 24 - III - 1888 hoy BgE3 138 

párrafo II conocida en Austria como Ley de Usura des  1881 

CONVO. 1914.(30) 

Asi nos refiere el autor Rojina Villegas que nuestro -

Migo Vigente toma del alemán y del suizo el concepto de 

lesidn que nuestro código penal contemplado como acto ilf_ 

cito lo toma en la figura del 'raudo que en capitulo» -- 

poéteriores analizaremos, los casos de intereses despropor_ 

cionados, 	(31) 

11 BGB. o Código civil Alemán llama al mutuo #Darlehe 

ne y al comodato 'Leihe' pero como nos dice el investiga 

dor Multe 'rito que la terainolog;ia extratia al derecho-

goránioo insiste en denominar "Leihe* al mutuo. Caso 

mencionado con anterioridad,fueron confundidos en el antiguo 

derecho dthese paie.(32) 

(30) Planitz Hans, op. cit. 244 

(31) ROjina Villegas Bafaél, *Contratos Civiles* 7a,ed. 
11dit. 'onda . México 1993 

(`32) BHulta'Yrite, Op. cit. P. 486e 
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C) UFANA. 

(lomo otro de los paises iluminados por la cultura ---

jurídica romana y germana que codifica en su. legislación 

civil el contrato de mutuo, es España que como nos narra el 

profesor Pérez Pascual, la Partida 5a. ley la. titulo 

mero se dice "E son dos maneras de emprestamo, la una es —

más natural que la otra... como cuando emprestan unos a --

otros alguna de las cosas que son acostumbradas a contar --

pesar, o medir .... e tal prestamo es llamado en latín ---

mutuum. La otra es de cualquier de las otras que no son —

de tal manera como estas: assi como cavallo, libro e --

otras semejantes: e a tal préstamo e ditzen en latín ----

commodatum. " (33) 

Así encontramos que en dicho paje ibérico, bajo la 

denominación genérica de préstamo, se viene comprendiendo — 

desde muy antiguo, tres contratos que solo coinciden en un 

punto que es el hecho de que una parte se priva momentanea 

mente de la posesión de una cosa para transmitirla a otra —

pero en condiciones bien diferentes, que son el préstamo de 

de uso, comodato y préstamo de consumo o mejor conocido co 

mo mutuo. 

El profesor Trabucchi nos dice que como contrato real 

el mutuo era conocido antiguamente como préstamo de consumo 

porque la cosa dada en préstamo pasaba en calidad de Propia 

dad al prestatario, con la posibilidad de consumirla, y con 

la obligación de restituir la misma cantidad, género y --

calidad, siendo comunmente objeto de éste contrato las 

cosas consumibles y fungibles. Siendo el préstamo más 

(33)Péres Pascual, Marin, »Estudios sobre Derecho Privado:: 
.suovIransformaciones Actuales°. Edit. Bosch, casa — 

gditorial:Urgel, Darcelona 1959. p.321 
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frecuente el de dinero, aunque también el de otras cosas -

distintas a éste, Asi también el mutuo puede tener por --

objeto, un bien fungible no consumible, cuando se prestan 7 

cosas que no interesan por su propia individualidad, sino -

por ser suceptibles de numeración y medida. A este respec_ 

to nos señala la legislación española quemeuando fueran --

objeto de mutuo cosas distintas al dinero, si la restitución 

'In Natura' fuera imposible o sumamente difícil se admite -

la restitución de su valor en dinerousevin artículo 1.818 - 

Del mismo modo es unilateral pues para Trabucchi, la - 

obligación de entregar los intereses, refuerza el carácter 

que solo grava al mutuatario. Siendo distinta la valoración 

económica del mutuo con intereses ya que, bajo tal aspecto-

es un contrato con prestaciones reciprocas, así el presta -

mista permite el goce de la cosa prestada y en compensa r-

cidn tiene derecho a los intereses que deberá pagar el -- 

prestatario. Y la ley civil por este aspecto económico ---

aplica al mutuo un remedio que es tipico de los contratos--

bilaterales, que es la resolución por incumplimiento y el-

articulo 1.820 admite la resolución del contrato por parte-

del mutuante, cuando el mutuatario no pague loe intereses-

también se concede al autuante el derecho a la restitución 

inmediata de la totalidad de lo prestado, siempre que el --

mutuatario, habiendose obligado a una 'restitución en dife 

rentes plazos, 	hubiera omitido injustificadamente el pago 

de alguno de dichos plamos,articulo 1.819 . 

In »paila el mutuo por lo general, la restitución 

de la cantidad, se hará con bienes de la misma calidad, 

pero •i el mutuo •s de dinero, el contrato naturalmente --

será' a titulo oneroso, salvo pacto en contrario, el que 
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recibe en concepto de préstamo una suma deberá restituir -

los intereses, que serán Los legales, a no ser que hubiera-

pactado por escrito una tasa superior. Si los intereses -- 

pactados fueran usurarios, se reducirá su importe al 	---

resultante de la aplicación del tipo legal. Esta tasa se -

determina en un 5% anual, 

Para los juristas espaBoles el dinero se considera, -

como un bien fecundo por su naturaleza pues, en su articulo 

1.242 sostiene que los créditos de una suma de dinero cuan 

do son determinados en su cuantía y exigibles, producen --

intereses de pleno derecho. Así el pago de loe intereses -

constituyen una obligación pecuniaria, pero ésta regularmen 

te, no produce a su vez intereses. Los intereses vencidos -

producen intereses solo en doe casos; A) cuando su pago se 

ha exigido judicialmente y B) en el caso de un acuerdo -- 

posterior a su vencimiento. En ambos supuestos deberá tra - 

tuse de intereses debidos, como mínimo., por los dltimoe --

seis meses. Tal norma relativa al interés compuesto se de 

nomina técnicamente Anatocismo que se estableCe en •l arti_ 

culo 1.283, es de carácter accesorio el pago de estos inte_ 

reses y se aplita a falta de uso en contrario como por •jem 

plo en las operaciones bancarias. 

El mutuo usuraria conforme al articulo 1.815 dice que 

el efecto invalidante de la usura, se limita a la clausula 

qué establezca el interés excesivo, permaneciendo valido -

el reglo del contrate con la obligación del mutuatario --

te PO/11W tan sol• loe intereses legales. También no ee pue 

de fijaren un principio el limite a partir del cual serán 

1100ard01,  los 'intereses, porque éste dependerá del valor,-

..01:negocio,y:dt la,cuantia del interés del prestatario, lo 
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que hará que varíe en función de la duración del préstamo -

del lucro, que se deriva a favor del deudor, del riesgo del 

acreedor etc. 

Además en el articulo 1.94d la rescindibilidad del con 

trato por lesión, se contempla que la usura basada en el -- 

•stado de necesidad, en que puede encontrarse el deudor, --

constituye causa suficiente para tal rescisión conforme al 

articulo 644 del Código Penal Espaftol. 

Por otro lado el plazo para la restitución, se presu-

me estipulado en favor de ambos contratantes, de manera que 

la dodkina espaMola no admite la restitución anticipada --

por simple voluntad del prestatario. No obstante cuando el 

mutuo sea gratuito se fija en favor del prestatario, y a --

falta de estipular el plazo, el juez puede seAalar el comen 

to de la restitución. 

El código civil espahol contempla formas especiales del 

mutuo, que se producen en virtud de la emisión de obligaoio 

nes de una sociedad y el.préstamo en favor de instituciones 

públicas quo son loe tituloe de deuda pública. 

Se habla también de mutuo hipotecario cuando el mutuo 

resulta garantiendo por una hipoteca," (34) 

De lo anterior encontramos puntos coincidentes con el 

antiguo derecho romano y el alemán, aunque cabe resaltar - 

que en derecho Espanol a falta de la voluntad de las partes 

el mutuo se presume oneroso no gratuito derivando con ello 

rasgos propios como el mutuo usurario limitado. 

(34) Trabuochi Alberto,0Instituciones de Derecho Civil". 
Edit: Revista de Derecho Privado. Madrid 1970 p. 241 
a 262, 323, 371 



19 

D) 

Los antecedentes del contrato de mutuo los encontra_ 

mas en el código civil de 1d70 y 1844, que como influencia 

del derecho romano, alemán, espaMol y otros paises europeos 

confundiéndolo algunos con el comodato o encontrándole ---

similitud, así para Sánchez Medal ambos codigos son repro_ 

duccidn del concepto del proyecto del Código civil eepaMol-

de 1d51, que en su artículo 630 del proyecto de García ---

Goyena definía al préstamo como"un contrato por el cual una 

de las partes se obliga a entregar a la otra alguna cosa." 

y explica que ahora todos los contratos son consensuales -

en cuanto todos obligan por el solo consentimiento, lo que 

no sucedia con los romanos respecto de los reales, pues sin 

la entrega de la cosaotsdaban en la esfera de los simples - 

pactos o promesaao diciendo el mismo autor citado por Medal 

que podía llamarse contrato real de préstamo, en cuanto la 

obligación nacida de él supone necesariamente la entrega - 

de la cosa. (35) 
Para el autor Rojina Villegas en el código civil de 

1884 el mutuo lo toma como un contrato traslativo de domi - 

nio que se estudia indebidamente junto con el comadato que 

es traslativo de uso y no obstante se comprendía bajo la - 

denominación genérica de préstamo en el cual se tenían las 

dos especies tanto el mutuo como el comodato. (36) 

El autor Leopoldo. Aguilar por su parte nos dice que -

loe código* civiles de 1870 y 1884 nuestro legislador se - 

en el código de Napoleón, que de igual manera 

(31) 44nOltesidedal, Ramón, »Contratos Civiles" 12ed. giut 
POrrda 1993. M. 217,218. 

130 Mojone Villegas, Rateéis op..cit. p. 200 
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reglamenta el mutuo junto con el comodato dentro de la --

denomihasidn de préstamo. (37) 

El profesor Aguilar nos explica que las razones quo -

tuvieron fueron que en el mutuo hay transmisión de dominio 

de una cosa fungible, coi la obligación de restituirla en 

especie y en el comodato había transición de uso de una -

cosa ajena no fungible, con la obligación de restituirla - 

en su individualidad. Asimismo siguen la tradición Romana 

pues en ésta, son contrates reales, es decir que se per - 

feccionan hasta la entrega de la cosa. Mientras tanto -

como nos indica Rojina Villegas no existe sino hasta el 

momento en que se entregaba la cosa. 

El maestro Rojina nos menciona que o  hoy el mutuo es 

bilateral y no unilateral coso lo era en el derecho romano 

y en el Código de 1884, en virtud de que ya no es un con_.-

trato real, es decir, existe por el simple consentimiento 

antes de la entrega de la cosa..." (38) 

Para Sánchez Nedal el código de 1928 contempla que --

es indispensable, pues que a la entrega de tales cosas 

preceda siempre un acuerdo de voluntades que precise el --

alcance y dé significado unívoco a tal entrega, como ya lo 

reconocía el Digesto: 	nunca la escueta entrega trame 

'Bite el dominio, a menos que una venta o alguna otra causa 

justa la preceda y por virtud de la cual se siga la entre 

la cosa. 

Ahillies0 es el tipo de contrato en que la obligación 

de una de las partes debe por fuerza ejecutarla antes que 

37) ~lar Carvajal. Leopoldo.»Oontratos Civiles' Edit. 
HADTAM. la. ed. 1964. p. 52 

(30 «nobles iedal R. Ob. 



20 

la obligación de la otra parte, y la obligación es de dar- 

En suma nuestro derecho ya no contempla al contrato - 

de mutuo como en el antiguo derecho romano que para perfec 

cionar al contrato había de pronunciarse ciertas palabras 

o escribirse éstas, pues hoy dia se perfeccionan por el --

acuerdo de voluntades. 

Sánchez Medal nos dice que nuestro código civil se -

inspiró fundamentalmente, en el código suizo de las obli_ 

gaciones que ya no consideraba al citado contrato como real 

sino como consensual y en su artículo 312 lo define "Contra 

to por el cual el prestamista se obliga a tranferir la - 

propiedad de una suma de dinero o de otras cosas fungibles 

al prestatario, con la obligación a cargo de este último - 

de devolver otro tanto de la misma especie y calidad". 

(39) 

También diríamos que es un contrato muy diferente al 

comodato pues además que se transmite la propiedad en el-

mutuo y no solo el uso, puede ser gratuito u oneroso es - 

decir que se pueden cobrar intereses, mientras que el --

comodato solo es gratuito. 
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CAPITULO II 

CONTRATO DE MUTUO CONCEPTO Y CARACTERISTICAS. 

A) CONCEPTO. 

Como ya hemos visto la base histórica la encontramos 

en el derecho romano, por lo que el concepto lo debemos -

obtener de lo que nos dicen loe autores citados en un 

principio. 

Asi también,si tenemos en cuenta lo que resellamos en 

el capitulo anterior, donde vemos que en su origen romano 

es el primer contrato de los nominados, con una vigencia - 

aproximada de veinticinco siglos, de ahí que varíe la 

concepción que cada pais tiene. 

De lo anterior Prita citando a otros paises que han-

adoptado el mutuo, en su cultura jurídica, no logran ---

diferenciar a éste contrato del coiodato. Mitland dice 

"El mutuo no se distingue del comodato incluso en la li - 

teratura jurídica de la edad media , incluso en nuestros, - 

dias, carecemos en inglés de palabras que correspondan --

claramente a ésta distinción, pues ambos lo manejan como 

un simple préstamo" Gibbon expresa ir La lengua latina - 

empresa muy felizmente la fundamentardiferencia existen 

te entre comodato y mutuo, distinción que nuestra pobreza 

lexicológica, no es posible, mantener en inglés, viéndonos 

por ello precisados a subsumir ambos conceptos en una sola 

palabra, préstamo." (40) 

(40) Shultz Pritz,loc. cit. p. 486 
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También Frita, además de los autores ingleses, nos --

menciona que el código civil francas en su articulo 1.d74-

aplica el término; "pret a usage ou commodat y pret de --

consommation ou simplement pret," que seria préstamo a uso 

o comodato y préstamo de consumo o simplemente préstamo; 

Grecia del mismo modo utiliza una sola demominacién para -

lo dos contratos..como analizamos también lo hace el dere, 

cho alemán, aunque el derecho de obligaciones suizo llama 

a ambos contratos oleiheu distinguiendo entre comodato y-

mutuo. (41) 

Asimismo Shulte nos cita que; " La etimología de la - 

palabra mutuum es dudosa, la explicación de Gayo mmutuum-

appellatum, quia quod ita tibi a me datum est, ex meo -- 

tuum fithl es por supuesto, disparatada. xutuum derivaba - 

de mutare y probablemente significa "cambio" , esto es - 

"dar unas monedas para recibir otras de igual valor " (42) 

Para Juan Iglesias gutuum deriva de sea 	(aovare - 

mutare)" (43) 

Refina Villegas nos dice al respecto que Seg4n los 

textos romanos, la palabra mutua se derivó de meum y --

tuuz, en cuanto por este contrato lo mío se hace tuyo 

o, lo que es igual, se realiza una transferencia de pro._ - 

piedad. Algunos rozanistas modernos tachan de rebuscada -- 

esta etimología, y enlazan la vos mutuum con el verbo muta 

re, calbiar.ei (44) 

Nuestro - Código Civil vigente nos dios" 111 mutuo es un 

contrato por el cual el mutuante se obliga a transferir -- 

(41)• 
(42) Id. 
(43) JUaniglesias op. cit. 
(44)•Rojina Villegas, R. loc. cit. p. 479 
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la propiedad de una suma de dinero o de otras cosas ---

fungibles al mutuatario, quien se obliga a devolver otro 

tanto de la misma especie y calidad 'I articulo 23d4 de -

nuestro código. 

Ahora nosotros para tener mtle completo el concepto -

debemos tener en cuenta como aspectos importantest 

a) la transmisión de la cosa por entrega es con ---

desplazamiento del derecho de propiedad, lo que sería la 

traditio para los romanos. 

b) las cosas son muebles pertenecientes a la catego-

ría de consumibles y de fungibles. 

c) la entrega de cosas consumibles, como préstamo de 

consumo, no se indique o se convenga la menera en que se-

haga. 

d) la cosa entregada es una cosa fungible, y se trena 

mite la propiedad de la cosa pues de no, ser así se esta 

ría en un préstamo de uso o coaodato, teniendo que devol_ 

ver la misma cosa. 

Conceptuaremos que el mutuo como contrato real o -_ 

préstamo de consumo será cuando una persona llamada mutuan 

te entregue a otra llamada mutuario o mutuatario en 

propiedad una cantidad de cosas coneuáibles o fungibles 

autorizando al mutuatario a consumir o utilizar en la 

forma que estime conveniente, con la obligación de 

devolver en el tiempo convenido, igual cantidad de cosas 

fungibles o consumibles de la misma especie y calidad. 



de la cosa y la devolución era una obligación posterior." 

(47) 

Sánchez Medal nos expone que "'es un contrato bilateral 

consensual por oposición al real, dado que no requiere de-

la entrega de la cosa para su perfeccionamiento, y también 

por oposición a formal, porque nb requiere ningina formali 

dad su celebración 	 se trata de un contrato obligata..— 

rio en cuanta que de, inmediato no transmite la propiedad — 

de la cosa objeto del mismo, sino que sólo genera la --- 

(45) Zamóra y Valencia r4iguel.A. "Contratos Civiles" 
ed. 1992 Porrda. S.A. P. 142 

(46) op. cit. p. 201 

(47) Loc. cit. p. 53 
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B) CLASIFICACION. 

El contrato de mutuo como se observó en los anteriores 

capitulos, era unilateral y real en el Derecho Romano, --

pero nuestro código vigente cambia éstas caracteristicas —

y se clasifica como bilateral y al respecto mos menciona 

Zamora y Valencia, es bilateral porque ',Engendra de inme_ 

diato la obligación para el mutuante de entregar la cosa 

y para el mutuatario la obligación de restituir otra de 

la misma especie y calidad." (45) 

Y al respecto Rojina como ya citamos es bilateral --

porque con el simple consentimiento existe desde la promesa 

antes de la entrega de la cosa y es obligación del 	---

mutuante de entregarla al mutuatario, en forma y términos 

convenidos.(46) 

Por su parte Leopoldo Aguilar refiere que es bilateral 

11  en el sentido que genera obligaciones a cargo de ambas — 

partes, antes era de los llamados sinalagmáticos imperfec 

tos, porque como era real, se perfeccionaba con la entrega 
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obligación de transmitirla en un momento posterior. 	(48) 

pero asimismo nos dice que "adn dentro de la actual 	---

concepeitSa del autuo como contrato meramente obligatorio, 

se requiere por fuerza la entrega de la cosa, bien sea —

la entrega material o por lo menos virtual o jurídica ... 

virtual existe, por ejemplo, cuando una persona adeuda a 

otra una suma de dinero por algún determinado concepto --

y convienen ambas en que la primera se qude con tal suma—

a titulo de mutuo y se obligue a pagarla a la otra con 

intereses dentro de un determinado plazo." (49) 

Por lo que si necesariamente se requerirá de la --

entrega de la cosa y como lo menciona el articulo 2015 

del ordenamiento , en cuestión "En las enajenaciones de --

alguna especie indeterminada, la propiedad no se transfe_ 

rirá si no hasta el momento: en que la cosa se hace cier 

ta y determinada con conocimiento del acreedor. " 

Teniendo presente que son géneros o bienes que se --

determinan por su especie de ahí que se deba individua — 

lizax la cosa para que el mutuatario conozca lo que le 4—

va a prestar el mutuante. 

Continuando con la clasificación del mencionado ---

contrato loe autores ya citados coinciden en que es Con_ — 

sensual en oposición a real, como se anotó, y en oposi_ — 

ción a formal, pues no se requieren formalidades de lo. 

que que Sánchez Medal al respecto menciona " no es formal —a 

dado que no es necesaria la firma de ningln documento, ni 

llenar ninguna otra formalidad para la celebración de --

este contrato. Con todo, hay que probar en alguna forma -

la entrega de la cosa por el mutuante al mutuatario, para 
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poder exigir a éste después de celebrado el contrato, la 

restitución de otro tanto de la misma especie y calidad—

ya que el mutuatario podría alegar que no se le entregó —

la cosa, oponiendo la conocida exoepción ' Exceptio non 

numeratae pecuniae 0  o sea, la excepción de dinero no, 

entregado. " (50) 

Rojina Villegas nos confirma al decirnos 	que es — 

consensual en oposición a formal ya que no requiere para—

su validez la observancia de alguna formalidad ". (51) 

Lo mismo estan de acuerdo en que es un contrato ---

Principal pues subsiste por sí mismo sin depender de 

otro, Nominado pues lo contempla nuestro ordenamiento 

civil, 

Desde otro punto de vista lo podemos clasificar el —

mutuo en Qivil y Mercantil, en este sentido el Código de 

Comercio dice en su artículo 358 11  Se reputa mercantil 

el préstamo cuando se contrae en el concepto y con —

expresión de que las cosas prestadas se destinan a actos 

de comercio y no para necesidades ajenas de éste. Se pre 

sume mercantil el préstamo que se contrae entre, comer_ — 

ciantes. 

Antes de continuar explicando la anterior clasifica 

ción es menester decir que también el contrato es Gratuito 

y Oneroso Refiriendonos Rojina Villegas que "lo primero 

cuando no se pacta un interés o compensación alguna por 

las cosas fungibles transmitidas al mutuatario; es oneroso 

cuando éste tiene la obligación de pagar un interés en—

dinero o especie. In este caso, existen, provechos y 

V. Ob. cit. P. 4d1 
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gravámenes reciprocas. provecho para el mutuatario por 
cuanto que recibe una cantidad de dinero o bienes fungi-
bles; gravámen por cuanto que paga un interés; provecho -
para el sutuante por que recibe un interés y gravámen 
por que se desprende de una suma de dinero o de bienes 
fungibles. Cuando falta el interés, el beneficiado es el 
mutuatario y el que reporta el gravámen es el mutuantes -
es pues en este caso, gratuito. » (52) 

Referente al punto el profesor Medal nos menciona - 
que se clasifica en mutuo simple, que es el préstamo 	-- 
gratuito, y el mutuo con interés, que es el préstamo ---
oneroso. (53) 

El articulo 2393 de nuestra norma civil ns permitido 
estipular interés por el mutuo, ya consista en dinero, ya 
en géneros.n 

Tomando de lo anterior que se puede o no estipular - 
intereses, y bien nuestra legislación al no estipular -- 

nada en este respecto se presumirá el mutuo gratuito:, y 

si se pacta la compensación o los intereses o cualquier -

ventaja económica, para el mutuante o prestamista nos -- 

dice el articulo 2394 del ordenamiento: civil que el 	inm 
t'Iris es legal o convencional." y el 2395 nos menciona - 

que 111 interés legal es el nueve por ciento anual. III - 

interés convencional es el que fijen los contratantes --
y rade ser mayor o •ener que el interim legal, pero 

cuando el interés sea ten desproporcionado que Maga funda 

daminOareer que se ha abusado del apuro pecuniario, de 

.inexpérierwia o de la ignorancia del deudor, a petición 
de éste el juez, teniendo en cuenta las especiales cir --
canatancias del MÍ,. podrá reducir equitativamente el 

interés hasta el tipo legal." 

, 	 . 
220,  
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Continuaremos con el mutuo civil después de aclarar 

que eL carácter mercantil del mutuo, como seAala Rojina 

Villegas 'uno depende de la naturaleza de los contratan...-

tes, es decir de que sean comerciantes, sino de que las -

cosas dadas en mutuo se destinen exclusivamente a actos 

de comercio. Cuando entre comerciantes se hace una opera 

ojón de esa especie, se presume que la cosa se va a -

destinar a actos mercantiles; pero, si se demuestra que 

se destinó a operaciones exclusivamente civiles, el 

mutuo será un contrato civil. n• (54) 

El maestro Rojinae asimismo,hace mención que w No se 

ha definido de una manera absoluta la opinión y la jurie 

prudencia sobre éste punto. Se admite unicamente que un -

préstamo es comercial, cuando el dinero prestado debe --

erplearee en una operación mercantil, cualquiera que sea 

el carácter de las partes; pero hsy dudas sobre los prés_ 

tamos hechos por banqueros a personas no comerciantes."-

(55) 

Ahora bien el interés en el mencionado mutuo mercan 

til, estipula que si no se ha pactado por las partes será 

del 6% anual, siendo que para el civil es del 9% anual --

Muda' explica que solo por ramonee sicológicas 

siguen llamandoes dep6sitos irregulares a plazo fijo con 

forme los artioulos267 de 	la Ley General de Titulosy 

Operaciones de Crédito que menciona " 11 depósito de -

una suma determinada de dinero en moneda nacional o en 

divisas o monedas extranjeras transfiere la propiedad --

al depositario y lo obliga a restituir la suma depositada 

en la misma especie, salvo lo dispuesto en el articulo 

algulentsN. 271 del sismo ordenamiento alude "los deposi 

tos bancarios podrán ser retirables a la vista, (cuando - 

(54) Idilio 
(55), Ibídem. 
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se muestre ) a plazo o previo aviso..." y el artículo 

273 de la L.G.T.O.C. nos dice "Salvo convenio en contra_ 

rio, en los depósitos con interés, éste se causará desde 

el, primer dia hábil..." Lo que nosotros en materia --

civil llamaríamos mutuante es en materia mercantil el-

depositante que busca una custodia segura para su dinero 

y por ello lo presta a una institución bancaria, pero 

como afirma el profesor Sánchez Medal, la verdadera 

naturaleza jurídica del contrato es la de un mutuo con 

interés porque el cliente transmite al banco la 

propiedad del dinero y el banco se obliga a devolver - 

otra suma igual al cabo de cierto plazo y a pagar entre 

tanto un determinado rédito, aunque el móvil fundamental 

de dicho cliente sea la custodia o asegurar la devolu-

ción del dinero. 

Dentro de la misma legislación mercantil se regla 

mentan en forma especial y bajo nombres diferentes -- 

diversas clases de préstamos, como el propio contrato - 

de apertura de crédito ( art. 291 de la LGTOC. ) no es  - 

en el fondo sino una forma evolucionada del mutuo.Momen 

tario hecho por Messineo, el cual pita Medal. 

Continuando con el mutuo civil es importante citar - 

lae diferencias que existe con el comodato, Y son: 

a) el Comodato faculta sólo a un determinado uso de 

la cosa, en tanto que el mutuo transmite la propiedad de 

la Mema (. art. 2344, 2497 Y 2507) 

b) el coModato obliga a restituir individualmente la 

:cosa, en tanto que en el mutuo sólo existe la obligación 

de devolver otro tanto de la misma especie y calidad 

2497 y art 23¿1..)•: 
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c) los riesgos de la cosa corren en el comodato por -

cuenta del comodante, quien por seguir siendo el dueho --

de la cosa sufre la pérdida de ésta por caso fortuito -- 

o fuerza mayor, salvo diversas excepciones ( art. 2502, --

2507, y 2504 a 2506 ), en cambio la pérdida de la cosa por 

caso fortuito o fuerza mayor la sufre en el mutuo el - 

mutuatario, por transmitirse a éste la propiedad de dicha -

cosa como lo marca el multicitado articulo 2384. 

d) el comodato es esencialmente gratuito como lo marca 

el articulo 2497, no así el mutuo, que puede ser gratuito 

o sin intereses, o bien mutuo, oneroso o con intereses ( -

art. 2394 y 2393 ). 

e) el objeto del comodato deben ser cosas no fungibles 

o cuerpos ciertos, ya que solo excepcionalmente puede - 

recaer sobre cosas fungibles, pero deben ser restituidas 

individualmente por haberse permitido sólo la exhibición 

de ellas ( arte. 2497 y 2498 ), en tanto que el objeto --

del mutuo sólo puede ser dinero u otras cosas fungibles 

art. 2384 ). 

f) el comodato por ser un contrato de amistad o intui-

tu personae, puede el comodante, en caso de necesidad ---

urgente de la cosa, exigir la devolución de ésta antes 

de la terminación del plazo o uso convenidos ( art. 1512 

a diferencia del mutuo en el que, por regla general, 

no pUede el mutuante exigir la devolución de la cosa --

antes del vencimiento del plazo ( art. 2385). (56) 

Come notamos es muy grande la diferencia que hay, en 

*1 llamado Presta= de consumo o mutuo, y el llamado 

13reeteco de neo o comodato. 

(56) OPe Cite PA,  220
. a 222. 
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c) OBJETO. 

Las cosas, como contenido de las obligaciones de dar 

de las partes, deben ser bienes fungibles, como ya hemos 

citado, Zambra. y Valencia al respecto dice; " No deben --

confundirse los bienes fungibles con los consumibles por su 

primer uso, ya que los primeros son los que tienen unos -

respecto de otros, el mismo poder liberatorio al momento --

de efectuarse un pago, entregando unos u otros y los segun_ 

dos, son los que perecen, pues se consumen en su primer --

uso cuando ese uso es conforme a su propia naturaleza." -

(57) 

111 objeto para el profesor lojina Villegas en el mutuo 

solo pueden ser los bienes fungibles, tanto corporales como 

incorporales, los consumibles por el primer uso, como los - 

que no lo son. Asimismo, se suele tener contusión en el 

carácter de bien consumible con el de bien fungible, y es 

que generalmente la fungibilidad corresponde  con la --

consumibilidad. (5d) 

También para Sánchez Medal la moneda extranjera puede 

ser objeto del mutuo, pero conforme a la Ley Monetaria, -

el mutuatario puede devolver o la moneda extranjera o su 

equivalente en moneda nacional, al tipo de cambio vigente 

en el momento de hacer el pago. 

Al respecto la vigente Ley Monetaria de 25 de julio 

de 1931 dispone en su articulo 4o; "Los billetes del --

Banco de léxico tendrán poder liberatorio ilimitado." R1 --

articulo 70. "Las obligaciones de pago, de cualquier suma -

en moneda mexicana Sok denominará invariablemente en pesos y 

en su caso, sus fraCciones. 	Por  lo que 	dichas 

(57) 0P. Cit. P. 143 
(58) Ibid. p. 485 
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obligaciones se solventarán mediante la entrega. por su 

valor nominal, de billetes del Banco de México o monedas 

metálicas de las señaladas en el articulo 20. 

No obstante, si el deudor demuestra que recibió del 

acreedor monedas de las mencionadas en el articulo 2o bis 

podrá solventar su obligación entregando monedas de esa —

misma clase conforme a la cotización de éstas para el dia 

en que se haga el pago." 

El articulo do " La moneda extranjera no tendrá --

curso legal en la República, salvo en los casos que la —

Ley expresamente determine otra cosa. Las obligaciones — 

de pago de moneda extranjera contraídas dentro o fuera de 

la República, para ser cumplidas en ésta, se solventarán—

entregando el equivalente en moneda nacional, al tipo 

de cambio que rija en el lugar y fecha en que se haga el 

pago." Y por último el numeral 90; "las prevenciones —

de los dos artículos anteriores no son renunciables y -

toda estipulación en contrario será nula. " 

Así en las obligaciones en dinero no debe restituir 

se la misma especie, aun cuando se hubiese así convenido, 

debe devolverse el bien equivalente y éste es la moneda - 

que tenga curso legal, 11 carácter fungible de la moneda 

por disposición de orden público, por un interés social - 

indiscutible, exige que el valor nominal de la misma sea 

el que se tome en cuenta para determinar su poder UU..-

ratorio equivalente en los pagos, la moneda tiene poder - 

liberatorio nominal, aunque cambie de especie, o (tenga -

valor real inferior, o económicamente pierda poder adqui-

citivo) y por consiguiente la moneda de curso legal será 

el bien fungible equivalente que, conforme a la 
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naturaleza aleatoria del contrato deberá restituir el --

mutuatario." (59) 
Al respecto nos dice el numeral 2389 del Código 

civil; ',Consistiendo el préstamo en dinero, pagará .el -

deudor devolviendo una igual cantidad a la recibida cona 

forme a la ley monetaria vigente al tiempo de hacerse el 

pago, sin que esta prescripción sea renunciable. Si se -

pacta que el pago debe hacerse en moneda extranjera, la 

alteración que ésta experimente en valor será en daño o -

beneficio del mutuatario." 

Entendiendo con lo anterior que no importa que se - 

haya devaluado, la moneda el deudor sólo esta obligado a 

devolver en la misma cantidad y especie, aunque no en la 

misma calidad pues ésta se perderá o disminuirá al perder 

valor adquisitivo, y el dinero no podrá tener la calidad 

de compra para el acreedor, y la alteración .en la moneda 

extranjera, cuando se hubiese pactado en ésta, su pago en 

pesos con el valor de la moneda al tipo, de cambio vigen_ 

te al momento del pago, será como dice la ley en dallo o -

en beneficio del deudor o mutuario. 

SUJETOS 
Tanto el mutuante como el. mutuario, necesitan tener 

capacidad especial para enajenar, a efecto de dar y red_ 

bir en mutuo, ya que el contrato es traslativo de dominio 

y a su ves el mutuatario se obliga a restituir, asimismo 

Sáncitei Nidal nos indica que las obligaciiihes acargo del 

mutuante son tres 

primera obligación de entregar la cosa, pudiendo 
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laceres dicha entrega en forma real, jurídica o virual. —

Toda entrega debe hacerse en el lugar y tiempos pactados—

y a falta de convenio expreso, dicha entrega ha de hacer—

se donde se encuentre la cosa en el , momento de celebrar 

el contrato conforme el artículo 23d7 fracc. I siempre —

que la circunstancia fuere conocida desde entonces por el 

mutuatario, pues de no existir ese conocimiento la entre_ 

ga tendrá que hacerse en el domicilio del mutuante como —

lo marca el numeral 2082 del ordenamiento civil. 

A falta de pacto expreso la entrega ha de hacerse =PO 

cuando haya transcurrido el plazo de treinta dias sigui 

entes a la interpelación judicial que haga el mutuario — 

al mutuante como lo menciona el artículo 2080. 

La segunda obligación que consiste en transmitir la 

propiedad de la cosa, mediante la individualización de la 

cosa, por tratarse de géneros como nos dice el artículo — 

2 015 

Y la tercera obligación de responder por loe vicios 

ocultos, pero con la atenuante de que esta responsabili 

dad solamente existe cuando dichos vicios o defectos --

fueron conocidos del mutuante y no dio aviso oportuno 

de ellos al mutuatario que conforme el articulo 2390 --

nos habla que o 11 mutuante es responsable de los per_ 

juicios que sufra el mutuatario por la mala calidad o — 

vicios ocultos:de la cosa prestada, si conoció los defec 

:tos y no dio aviso oportuno al mutuatario." reduciendose 

así la responsabilidad del enajenante en general que res 

poncho sillapre de los vicios ocultos, aunque dicho enaje_ 

nante no los hubiera conocido conforme loe artículos 
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2145 y 2148. La razón de que se deba responder por los -

vicios ocultos estriba en que por su naturaleza es un -

contrato gratuito el mutuo y debido a ello,,desde el Dere 

cho Romano sólo responde el deudor por su dolo o mala -

te en los contratos gratuitos. 

La obligación de Saneamiento por evicción, que es -

propia de todo enajenante, sólo existe en teoría en el - 

mutuo, porque la moneda no es reivindicable de un adqui-

rente de buena fe, como lo indica el artículo 800 de ---

nuestro ordenamiento civil, y la posesión de bienes fun_ 

gibles, salvo prueba en contrario, se presume de buena fe 

y da al que la tiene la presunción de ser propietario --

artículos 79d, 807. e (60) 

Las obligaciones del mutuatario son; 

Primero devolver otro tanto de la misma especie y 

calidad, haciendo también la entrega y transmitiendo la 

propiedad de la cosa conforme el ya mencionado articulo 

23d4 y 2015. Ista devolución o entrega de la cosa debe 

hacerse también en el lugar y en tiempo pactados. Y a --

falta de convenio expreso por lo que hace al lugar, la 

devolución ha de hacerse en el domicilio del mutuatario - 

al respecto el numeral 20d2 del Código Civil dice " Por -

regla general, el pago debe hacerse en el domicilio del 

deudor, salvo' que las paretes convinieren otra cosa... w 

y el artículo 20d5. Si se trata de dinero, será como nos 

diCe el 23d7 fracc.II 	... La restitución se hará, si el 

préstamo consiste en efectos, el lugar donde se recibie_-

ren. Si consiste en dinero, en el domicilio del deudor..e 

O en donde se recibió por dicho contratante la cosa si és 

ta consistió 'en géneros o efectos; y a falta de pacto -- 

p. 223, 224 
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expreso acerca del tiempo, una vez que transcurran treinta 

días después de la Interpelación judicial por el mutuante-

al mutuario como nos menciona el artículo 2040, a menos - 

que se trate de frutos o productos del campo, por que en 

tal caso la devolución ha de hacerse al termino de la --

siguente cosecha, articulo 23d5 fracs, I y II del código -

civil. 

Puede quedar sin efecto el plazo pactado para la devo 

lución del préstamo y anticiparse ésta en ciertos casos - 

por ejemplo si en el mutuo oneroso se hubiere convenido un 

rédito mayor del 9% anual y una ves transcurridos los pri_ 

meros seis meses y pagados los intereses vencidos, el mu~-

tuatario denuncia el contrato mediante un preaviso, dado -

al mutuante con dos meses de anticipación como nos mencio_ 

na el numeral 2396 del código en referencia. También si - 

en un préstamo con interés se ha convenido que el incumpli 

miento en el pago de los réditos faculta el mutuante para 

exigir la devolución anticipada de la suerte principal. Y 

finalmente si el mutuatario cae en insolvencia y no garan 

tisa su obligación, a pesto de su exigencia al respecto. 

del mutuante el articulo 2166 nos refiere; "'Hay iusolvin 

cia cuando la suma de loe bienes y créditos del deudor, 

estimados en su justo precio, no iguala al importe de sus 

deudas. La mala fe, en este caso, consiste en si conock.-

Miento de ese déficit."' y el artículo 19 59 fracs. I que 

dicer'90  Perderáml deudor todo derecho a utilizar el plaso 

1 Cuando después de contraída la obligación, resultare 

`Insolvente, talVo'que garantice la deuda;...'" 

.1111 casos .eXcepcionales la devolución no se hace en - 



37 

bienes de la misma especie y calidad, sino que se hace —

por equivalente, así como ya citamos cuando se trata de —

moneda extranjera, según la Ley Monetaria sólo tiene --

poder liberatorio la moneda nacional y puede devolverse —

el equivalente de la moneda extranjera en moneda nacional 

al tipo de cambio vigente en el momento de la restitución 

en lugar de moneda extrangera como nos menciona el artícu 

lo 2389 del ordenamiento civil, y además cuando ya no es —

posible devolver el mismo género, ladevolución debe hacer_ 

se mediante el valor que tenía la cosa en el momento y —

lugar en que se hizo el préstamo, a juicio de peritos, si 

no hubo estipulación en contrario,artículo 2388. 

Por lo que se refiere a la obligación de responder — 

por los vicios ocultos y a la de garantizar el saneamiento 

en caso de evicción, se aplican las mismas observaciones —

para el mutuatario que para el mutuante. 

En lo referente al mutuo cona interés hay obligación 

de pagar el rédito, cuyo monto pueden por regla general — 

fijar libremente las partes, ya que sólo a falta de pacto—

expreso rige el interés legal del 9% anual articulos 2394 

Y 2395 del ordenamiento en cuestión. 

Siempre se necesita pacto expreso para que el mutuario 

deba pagar intereses, pues el mutuo es un contrato gratui 

to por naturaleza. Aunque no se pacte si se quiere cobrar 

intereses, se aplicará el interés legal del 9% anual. arte 

yikeimismo lalibertad para pactar o fijar el tipo de — 

411torín no os. 4boolutn, cono que existen seis limitaciones 

a consideración de.Sánchez Medal y son; 
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a) Si el rédito es tan desproporcionado que haga 	-- 

fundadamente creer que se ha abusado del apuro pecuniario 

de la inexperiencia o de la ignorancia del mutuatario, - 

puede el juez, teniendo en cuenta las especiales circuns4.4 

tancias del caso, y a petición del mismo mutuatario, redu-

cir equitativamente el interés hasta el legal, artículo -

2395, considerándose éste caso como una aplicación del --

principio de la conversión del contrato, ( o modificación 

para equilibrar a las partes ). 

b) Si se pactó el interés más alto que el legal, --

puede el deudor después de seis meses contados desde que 

se celebró el contrato, reembolsar el capital anticipada 

mente, cualquiera que sea el plazo fijado para ello, dan 

do aviso al mutuante con dos meses de anticipación y ---

pagando lbs intereses vencidos artículo 2396, siendo éste 

un caso de desistimiento unilateral del contrato y no 

precisamente de rescisión del contrato. 

e) Las partes no pueden, bajo pena de nulidad, conve 

nir dé antemano, que loe intereses se capitalicen y que -

produzcan nuevos intereses,artículo 2397, lo que constituye 

el llamado 00  pacto de anatociemo• , que ee dietitnto del 

convenio que las partes pueden celebrar válidamente después 

de que se hubieren devengado ya los intereses para que en 

lugar de pagarse, esos intereses a la sazón ya causados - 

entonces, se incorporen al capital para producir nuevoó --

intereses. 

Oila,tasa máxima del interés salvo para las opera --

404,11 bandarias, la debe fijar en teoría la Secretaría 
Comercio y »Mento Industrial,articulo 4 y 22 de la Ley 
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Federal de Protección del Consumidor. Asimismo nos dice --

Sánchez Medal que hasta la fecha no la ha fijado en la rea 

lidad. 

e) En cuanto a los intereses moratorios no pueden exe_ 

der de ese teórico interés que debe fijar la SECOFIN, y 

a falta de esa fijación del 25% del interés ordinario según 

artículo de la misma Ley Federal de Protección al Consumidor 

f) Ixiste en el Código Penal artículo 387 fracc. VIII —

el delito de fraude genérico para aquél que valiendose de 

la ignorancia o de las malas condiciones eednomicas de -

una persona obtenga de ésta ventajas usurarias por medio —

de contratos o convenios en los cuales se estipulen réditos 

o lucros superiores a los usuales en el mercado.» (61) 

Al respecto Rojina Villegas nos menciona que como ---

otro elemento de valides,relacionado con la capacidad es el 

de la lesidn. » Reta ha sido especialmente reglamentada --

par el código actual en el contrato de mutuo con interés —

Los caeos típicos ¿e lesión se han presentado en la usura 

y por esto el derecho la ha combatido principalaente 

través del mutuo. Como citamos en el primer capitulo el 

Código de 1884 respetaron el principio de la autonomía de - 

4is partes en cuanto a la voluntad, y el de la obligatorie 

dad del los contratos, como suprema ley del negocio jurídi_ 

permitiendIcon esto el interés desproporcionado o más 

bien dicho la usura. 

Es importante decir que históricamente fui prohibida — 

la usura por el derecho Canónico, así como una especie de — 

pecado al héeht:de prestar dinero a interés. Reta prohibi_ 

ción apareció en la legislación civil en tiempo de Carlo 

Magno y se mantuvo. :PO, lo que los cristianos no podían 



40 

hacer quedó permitido a los judíos. Estos en gran numero -

se convirtieron en prestamistas sobre prendas, ganando con 

ello a la vez que grandes provechos, el odio popular; el -

nombre de judío llegó a ser sinonimó de usurero. Las orde_ 

nanzas reales reglamentaron el ejercicio de la usura por loe 

banqueros judíos. 

El maestro Rojina continua narrandonos que como con—  - 

secuencia, la prohibición del préstamo con interés era una 

de esas leyes que estan destinadas a ser violadas, por la -

imposibilidad de conformarse a ellas. Así el monopolio de - 

de los judíos no bastaba, pues los cristianos querían tam 

bién prestar sus capitales recibiendo del deudor una justa 

retribución del servicio prestado. 

Así en el Código Civil alemán existe un precepto que — 

siguió el suizo, pasando a nuestro actual Código, que con 

sagra el principio de que es ilícito el acto por virtud del 

cual alguien explota la ignorancia, la miseria o necesidad-

del otro, obteniendo un lucro desproporcionado en relación 

con el gravámen que reporta. En el Código alemán clac amen_  

te se dice que no se trata de una nulidad relativa, sino --

absoluta; ya que es un acto ilicito por cuanto que hay una 

explotación indebida a sabiendas de que la otra parte se - 

.hallanecesitada o su estadO de ignorancia o inexperiencia 

le impide  calcular los efectos perjudiciales del acto que - 

T'anexe 

Así nuestro Código penal toma como medida para evitar 

el fraUde en loe casos de interés desproporcionado, explo 
• •• 	• 	. 

tandó la migeria, la ignorancia o la inexperiencia , en el 

articulo 387 frácci. VIII del Código penal vigente para el - 

Distritoyederal e Zas mismas penas 03(3i-taladas en el articulo 
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anterior ( osea las que se imponen para el delito de fraude 

consistenteus en prisión que puede ocilar entre tres días y 

doce anos y multa desde treinta hasta 120 veces el salario -

mínimo ) se impondrán I fracs. VIII al que valiendose de la 

ignorancia o de las malas condiciones económicas de una per_ 

sona, obtenga de ésta ventajas usurarias por medio de contra 

tos o convenios en los cuales se estipulen réditos o lucros 

superiores a loe usuales en el mercado." 

De aqui se desprende, que el mutuatario para, conciliar 

su situación tendrá dos acciones; una Civil conforme al ar 

tículo 2395 del respectivo Código Civil, para obtener la re_ 

ducción . del interés convencional demostrando estar en el --

caso de ese precepto. Y la Acción Penal mediante la denun..-

cia al Ministerio Público para que obtuviese la restitución 

y reparación del darlo causado, buscandoee si así se consti_ 

tuyo un fraude. 

Ahora bien en cuanto a la situación del Anatocismo en - 

el cual las partes convienen en que se capitalicen los --

intereses, esta prohibido pues resulta peligrosa todavez --

que aumenta con rapidez el pasivo de los deudores poco afor_ 

tunados, que no pueden pagar regularmente lod intereses de -

sus deudas. 

Tambiín el problema de la lesión esta relacionado con 

la teoría de la imprevisión pues dá una regla general para 

que el juez pueda modificar las circunstancias económicas 

extraordinarias que, eviten su cumplimiento o que lo hagan - 

imposible, el Juez puede decretar una reducción equitativa 

u las .obligaciones del deudor, 
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VOLUNTAD 

Por lo que hace a la voluntad de las partes como ya 

vimos es consensual en oposición a formal y por tanto no -

requerir para su validez ni siquiera la expresión verbal --

cuando de los actos que ejecuten, se desprenda la voluntad -

tacita de dar y recibir en mutuo, 

Aunque como nos indica el profesor Villegas " Como me_ 

dida de seguridad, se recurre no sólo a la expresión verbal 

sino a la forma escrita y en ocasiones, como formalidad --

ad probatiohem, debe otorgarse el mutuo, por conveniencia -

procesal, en escritura pdblice, sobre todo para la proceden 

cia de la acción ejecutiva. " (62) 
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D) FUNGIBILIDAD 
1s importante tener presente la distinción entra bienes 

fungibles y bienes consumuoles, al respecto Alfredo di Pietro 
nos dice que las "Cosas consumibles son las que perecen con 
el primer uso normal como son; alimentos, dinero, que se 
pierden para su dueño, cuando lo gasta -- combustibles, etc. 

No Consumibles.- son aquellos cuyo uso normal no implica 
su destrucción aunque produzca un cierto deterioro, por ejem 
plo una estatua, una casa, una vestimenta. 

Cosas Fungibles.- son aquellas cosas que son considera - 
das en las relaciones patrimoniales, no por su individualidad 
sino por pertenecer a un determinado género, del cual importa 
solamente la cantidad -- peso, número, medida, por ejemplo --
los granos, el vino, el dinero, productos manufacturados en 
en serie. 

También se llaman subrogables o representables porque 
son indiferentemente sustituibles por igual cantidad del 
mismo género. 

No Fungibles son las que tienen una individualidad propia 
tal que no pueden indiferentemente ser remplazados en su --
apreciación socioeconómica, por otra cosa del mismo género 
Por ejemplo; una obra de arte, un esclavo, un fundo. 

El mismo autor Di Pietro nos indica que ésta división --
adquiere gran relevancia en el campo de las obligaciones, en 
razón de la sustituibilidad y del principio de que " El géne 

ro nunca perece." 
AdeMás nos indica que todas las cosas consumibles 

fungibles pero no todas las fungibles son consumible', 
. 	. 

por ejemplo; los libros de una misma edición, productos 
industriales en serie, etc." (63) _ - 

(63) Di Piztrop Alfredo, "Manual de Derecho Romano"' Edit. coo 
paradora de Derecho y Ciencias sociales, Buenos Aires 1979 
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Refiriendose al tema el profesor Rojina Villegas indica 

que 0  Por bien consumible se entiende aquel que se agota -

con el primer uso y por fungible, aquel que tiene un poder 

liberatorio equivalente en los pagos, es decir, que en el-

cumplimiento de las obligaciones tiene igual valor al de -

otro bien y, por tanto, puede intercambiarse, ser fungible 

es decir, fungir el uno por el otro. 

El mutuo por tanto debe recaer sobre bienes fungibles-

por lo que aquellos bienes consumibles que no sean fungi_ - 

bles, no pueden ser objeto de este contrato. Los ejemplos -

clásicos de la última barrica de vino de la última cosecha 

que no es fungible y, si es consumible , porque no habrá -

otra barrica equivalente. En cambio tenemos una vasta 

cantidad de bienes fungibles de la industria moderna como 

los accesorios de las maquinarias que son intercambiables 

que tienen el mismo poder liberatorio y que no son consumi 

bles," (64) 

Por lo que diriamos en base a lo ya expuesto que un --

bien mueble puede fungir por otro, pues los géneros nunca -

perecen restituyendo la misma cantidad, calidad y especie - 

asimismo, no todas las cosas fungibles son consumible y si 

todas las cosas consumibles serán fungibles, pues se agotan 

don el primer uso, fungiendo otra en sustitución de, ésta. 
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CAPITULO III 

ELE;9NT0S DEL VUTUO CON GARANTIA HIPOTSCaIA. 

ik) OBJETO. 

Como ya anotamos en el mutuo serán las cosas fungibles 

el objeto de la obligación pero es importante conocer doctri 
nalmente el objeto para comprenderlo en el contrato de mutuo 
con garantía hipotecaria, es decir el crédito. 

El objeto es un elemento esencial para la formación de-
los contratos, cuya falta produce inexistencia del mismo. --
Como se desprende del articulo 1793 de nuestro ordenamiento 
civil, el objeto de dos contratos es la creación o transmi_-
sión de obligaciones y derechos. Por otra parte el mismo - 
Código en su artículo 1824 estipula que el objeto de los --
contratos es; I.- la cosa que el obligado debe dar, 

II.- el hecho que el obligado debe hacer o no 
hacer; es decir nuestro ordenamiento confunde el objeto del 
contrato con el objeto de la obligación, el objeto de la --

causa; con el objeto del efecto; se olvida que el contrato. 
debe debe contener elementos puramente conceptuales, es decir que 
la cosa o el hecho, materiales en su esencia, no pueden ser 
parte del contrató, cuyo objeto debe ser conceptual y no --
Jaaterial. • El objeto propio del contrato, es solamente la - 
creación o la transmisión de derechos y obligaciones, concep 
tuales.juridicalente,'pero hablar de cosa o de hecho como 

. 	 . 
elementos . de'elenCia del contrato es falsear su propia natu_ 
ralezal',ilabiendo. un acuerdo de voluntades, que se propongan 
una inaliaad que recaiga sobre un objeto determinado, el 
contrato existe Independientemente de la cosa o el hechO 

1110100111e:estos son objetos 	consecuencia, de 
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obligación. Rojina Villegas nos dice al respecto; 	La ter_ 

minologia jurídica, por razones prácticas y de economía en 

el lenguaje ha confundido, principalmente en los códigos el 

objeto de la obligación con el objeto del contratas. (65) 

Desde el punto de vista de la doctrina, el objeto se --

divide en objeto directo; que consiste en dar, hacer o no --

hacer ( lo que es el objeto del contrato ); y el objeto indi 

recto que es la cosa o el hecho ( o bien el objeto directo -

de la obligación ). 

Con relación a las cosas, la obligación puede consistir 

según el artículo 2011 del Código Civil; 1.- en la trasla --

ción de dominio de cosa cierta. 

II.- en la enajenación temporal de uso o goce de cosa -

cierta. 

III.- en la restitución de cosa ajena o pago de cosa - 

debida. 

Sus caracteristicas son; 

a) ser fisicamente posible; 

b) ser jurídicamente posible; se dice que es fisicamen-_ 
te posible cuando existe en la naturaleza o puede existir --

por tanto, por regla las cosas que en el futuro existirán -

pueden ser objeto de contrato, y será jurídicamente posible 

cuando, edil en el comercio y cuando es determinado o sucep_ 

tibie de determinación jurídica. Debiendo estar en el comer 

no, puesto que si está fuera de él, existe una imposibili -

dad jurídica adn cuando no física, para la contratación. - 
Las:colos.pueden estar fuera del comercio por 	naturaleza 

por disposición de la 	Ley, así por naturaleza 

(15)10áina Villegas R. neoría General de las Obligacioneso 
SnCuadernables. Edit. El Nacional, Méxicó 1943 

p.439 
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aquellas que no pueden ser poseidas individualmente, y estan 

fuera del comercio por disposición de ley, aquellas que se-

:teclaran irreductibles a la propiedad particular, como las -

de dominio pabilo° (be) 

Con relación a las obligaciones de hacer o no hacer , -

tienen las siguientes características; 

a) debe ser fisicvlente posible y , 

b) debe ser jurídicamente posible ; " se 

dice que hay una imposibilidad fisica para ejecutar una obli 

gaci6n de hacer cuando una ley de la naturaleza impide la re 

realización del hecho cunstituyendo un obstáculo insuperable 

de tal maneta que en forma absoluta y para toda persona no- 

podrá realizarse la prestación contravenida " (67). Desde -- 

luego cabe hacer la aclaración de que esta imposibilidad -- 

fieica no se refiere a la imposibilidad del obligado, pues 

to que la ley previene que en caso de que el obligado no -- 

pueda fisicamente ejecutar el hecho materia de la obligacidn 

sólo se condena el deudor al pago de la obligacidn, ejecu 

tandolo otra persona, " Hay una imposibilidad jurídica --

cuando el hecho no puederealizarse porque la norma de dere... 

cho constituye un obstáculo insuperable para su ejecución" 

(b8). Hay que distinguir la imposibilidad jurídica de la ili 

citud del objeto, entendiendo que en la primara, el contrato 

existe pero es nulo, otra caracterietica es que el hecho -

debe ser personal, adn cuando el código no lo 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, doade un requisito de- 

(66) Rojina V.Op.cit. p. 
(67) idea..p. 516 
(68) Ibid. 
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el eco re ,ue dei,e tier licito, 

En términos generales se dice que es lícita la 2rerta_ 

cidn y obtencidn cuandu 	son contrarias a la ley; ilícito 

es el acto que viola, pelo pi,rF,  tratar este punto, hay que -

tomar en cuenta el grado de ilicitud, :ties si bien es cierto 

que todo acto contrario a la ley es acto finito, solo pro._-

duce nulidad el objeto, cuando va en contra de una ley de -

interés pdblico prohibitiva, o en contra de las buenas cos_-

tumbres. Son normas de interés pdblico, las normas de dere...-

cho pdblico y las de derecho privado que tengan interés 

blico, como las relativas a la capacidad y al estado de las 

personas, a la propiedad inmueble y a los demás 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, etc. 

Loe grados de ilicitud producen desde la nulidad absolu 

ta a una nulidad relativa asi que cuando el acto va en con 

tra de una ley prohibitiva de orden pdblico la nulidad con 

que se afecta es absoluta; cuando el acto va contra una ley 

prohibitiva de interés particular, por ejemplo en caso de --

efectuar actos de administracidn en una copropiedad cuando - 

no hay mayoría de copropietarios y de intereses, está afee 

tado de nulidad relativa, por lo que para calificar el grado 

de ilicitud del hecho y sus efectos, se deberá estar a lO - 

que para el caso disponga la ley. 

Respecto a las buenas costumbres loe actos que van en 

contra de ella son ilícitos, pero «muna garantía a la con 

vivencia social y ante la imposibilidad del legislador de - 

poder preveer todos los actos inmorales. Por dltiao otra 
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caracteristica es que las partes deben tener interés en el 

objeto del contrato, puesto que de no ser así, el contrato -

no existe, así también en los contratos no se pueden crear 

prohibiciones, solo la ley las establece. 

CREDITO. 

Ahora bien teniendo en cuenta que el crédito es el --

objeto en el mutuo con garantía hipotecaria por lo que es -

importante analizarlo. 

El crédito no es un descubrisiento reciente, sabemos --

que fue utilizado en las grandes civilizaciones antiguas, - 

como la griega y la romana, así como para nuestros antela_ 

sados los aztecas; pero nunca había alcanzado el grado de 

desarrollo a que ha llegado en la actualidad, que lo ha 

convertido en un eleaento indispensable'para la vida econd - 

111108 mundial. 

El diccionario de la lengua espanola lo define: 

Crédito ( del latín creditum). Asenso. Derecho que -

uno tiene a recibir de otro alguna cosa, por lo coman dinero 

Apoyo, abono, comprobacidn. Reputacién, fusa, autoridad. En 

el comercio, opinién que goza una persona de que satisfaré -

puntualmente los compromisos que contraigm." (o)) 

El , diccionario Jurídido Mexicano nos dice: 

" Cr4ditO, es la transferencia de bienal:, que se hace en 

un *Miento dado por una persona a otra, para ser devueltos 

vfuturo,' . en un plazo seilalado, y generalmente con el pago 

Wuna.dantidad por el uso de los riscos." (70) 

(69) Diccionario 	Bruguer.T.II Edit. Juan Bru. 
Al.roiliAárofilimai 1968  P• 138  

(70)AnititUtól4e - Investigacionee'Juridicas »Diccionario 
Jurídico Mexicano", 711. ed. Edit Porrda p. 772 
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Cervantes Ahumada refitre que: 

" En un sentido genérico, crédito ( del latín credere) 

significa confianza, De una persona en quien se cree, a la 

que se 	titne confianza, se dice que es persona digna de 

crédito, Mas no siempre que hay confianza haj crédito en -

sentido jurídico, y si hay ocRsiones en que el crédito se -

concede con ausencia de confianza, ( como cundo se da dinero 

a un comerciante para que salga de una situación angustiosa 

y como no se confía en él, se le nombra un administrador - 

para su empresa,) en el sentido jurídico, habrá un negocio- 

de crédito cuando el sujeto activo que recibe la designación 

de acreditarte, traslade al sujeto pasivo, que se llama --

acreditado, un valor económico actual, con la obligacidd -

del acreditado de devolver tal valor o su equivalente en-

dinero en el plazo convenido". (71) 

Es importante tener por principio de cuentas que el --

crédito es la confianza, que como dice el diccionario de la 

lengua española que se cumplirá el compromiso contraido --

así para las definiciones la operación de crédito entrañara 

que las prestaciones de las partes, estará separada por un - 

lapso, 	como nos indica el diccionario jurídico y 

Cervantes Ahumada, al seftalarnos que debe existir un plazo 

convenido para la devolucidn, además de un pago por el uso-

o lo que vendría a sor los intereses que generalmente se - 

Plotao. 

Tenemos como otro elemento a las partes que mas adelan 

te explicaremos, en este caso el sujeto activo será 01 - 

aoreditants y  el sujeto pasivo el acreditado. Pero conti - 

mando con la comprensión de las definiciones, el crédito - 

(71) Cervantes Ahumada, Radl ofitulos y Operaciones de Oré 
sito". 13 ed. México 1984. Edit. Herrero, S.A. p.2101 
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puede efectuarse en principio, con toda clse de bienes; 	--

pudiendo desenvolverse teoricaaente, sin moneda material --
teniendo como única condicidn que se contemplen unidades de 
cuehta en las que se expresen el vaLor de los créditos y de 
las deudas. Por otro lado el crédito crea un vinculo juridi,. 
co entre el deudor, que es quien recibe el préstamo, y el --
acreedor, que es la persona a la que le será devuelto, exis_ 

tiendo por un lado la obligacidn del deudor de paiar  su --
deuda y del otro, el derecho del acreedor a reclular el pago 
de ella; pudiendo el deudor disponer del ckJital o bienes - 
que haya recibido a crédito, es decir puede utilizarlos en 

la forma que se haya convenido, pero conservando el acree_-

dor los derechos sobre ello. 
Octavio Hernández nos da los elementos básicos de toda 

operación de crédito que son; 
- La confianza, el plazo y el deseo de apraveohar un --

bien o satisfactor. 
La confianza se deriva de la capacidad de pago del deu_ 

dor ( factor económico) y su voluntad de pagar ( factor so_ 
ral. 

El plazo es la extensión de tiempo que transcurre entre 
el moaehto en que se obtiene el auttiefsotor y el ausento en 
que se cumple la promesa de devolverlo. 

El deeeo de aprovechar un bien o satisfactor se deriva. 
de la necesidad del acreditado ( deudor ) de obtener la --
propiedad de un valor econdmico aplazando la contraprestacidn 
relativa:( devoluoidn posterior del préstamo ). 

Alemprs:que existan estos tres eleáentos.en un cambio 
habrá crédito en sentido estricto, pues faltando uno de 
alioli, 'no lo habrá. 

all 
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Las funciones del crédito se pueden resumir en cuatro: 

lo.— Se pone a disposición de quien no lo posee. 

2o.— Permite medionte combinaciones o acumulaciones, -- 

afrontar una empresa de gran magnitud. 

3o.— Hace posible la creación de medios circulantes -- 

baratos, en forma de tituloa de crédito. 

4o.— Hace posible el pago de cuentas a fechas conve_ — 

nientes." (72) 

Cabe hacer notar que el crédito no es en si mismo crea 

dor de riqueza, lo que si es que favorece extraordinariamen_ 

te su aumento, ya que facilita el desarrollo en aran propor 

ción de la producción, la cual crea ingresos suplementarios 

que permiten formar nuevas riquezas, que sirven para. estiau_ 

lar loe intercambios económicos. 

También resalta la importancia del crédito porque eusti 

tuYe a la moneda, pues en la práctica comercial el crédito — 

en la mayoría de las operaciones hace las veces de moneda --

. circularles en nuestro pais, la generalidad de las operacio 

nes comerciales se liquidan no con moneda material sino 

utilizandolos llamados titulos de crédito. 

El crédito eis de tan vital importancia que su desapari 

cién, haría taMbalear y hasta caer a las más fuertes poten 

económicas del mundo. 

Asimismorla clasificación más 

(72) Hernández Octavio A. "Derecho Bancario Mexicano" T. II 
Edit. Asociación Mexicana de Investigaciones Adminia_—
trativee. Mea. 19912 pp.  9 a 26. 

generalizada del crédito 
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es aquella que se hac desde cuatro diferentes puntos de 

vista: 

a) Según el sujeto a quien se otorga; 

b) Segun el tiempo (pe dura el proceso de la operación 

de crédito; 

c) Según la garantía que la asegura; 

d) Según el destino que se da al crédito; 

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

crédito, éste se divide en : 

Crédito Publico.- que es el que se concede a las corpo_ 

raciones estatales o de derecho pdblico ( Estado Federal, - 

iztidadte pederativue, Wunicipioe, etc.) 

Crédito Privado.- que es aquel que se otorga a personas 

particulares, ya sean físicas o morales, (comercinntes, in_ 

dustrialee, ..anaderos, agricultores, mineros, profesiords_ 

tap o  empleados, etc. 

Crédito Semiprivado o Semipdblico.- que es el que se -

concede a cork- oraciones del Estado consideradas como, persona 

de derecho privado o a personasprivadas en las que el Esta., 

dotiene interés jUridico o de otra índole, (instituciones 

Oblictaiá descentrldigadas, sociedades de participación esta_ 

tal, •tc. ). 
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Desde el punto de vista del tiempo que dura el proceso 

de la operación de crédito, éste se divide en: 

Crédito a corto plazo. 

Crédito a mediano plazo, í 

Crédito a largo plazo. 

La anterior clasificación es completamente flexible de 

acuerdo con los distintos criterios que se apliquen para la 

fijación de los plazos. En relación con el crédito que --

otorgan las instituciones de crédito, podemos decir, que -

se considera corto plazo hasta 180 dias, mediano plazo de-

180 dias hasta cinco anos y largo plazo a más de cinco anos. 

Desde el punto de vista de la garantía que lo asegura, 

se divide segdn el riesgo que considere el otorgante osea 

el banco que correrá su crédito, en: 

Crédito Personal,- es el que se realiza sobre las ---

cualidades morales, físicas j económicas del solicitante o 

personas qUe lo garantizan. 

Crédito Real.- es aquel cuyo cumplimiento se asegura - 

mediante un bien que se afecta a tal fin. 

Crédito Personal, puede ser subdividido en unilateral o 

simple y en bilateral o complejo. Unilateral o simple es el 

garantizado por una sola persona, ya sea directamente la-

que recibe el crédito, o por un tercero. El bilateral o -- 
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complejo es aquél que ce garantiza por dos o más personas. 

credito real puede subdividirse en: 

Pignoraticio cuyo cumplimiento se asegura mediante el -

otorgamiento de un contrato de prenda. 

Hipotecario, cuyo cumplimiento se garantiza mediante la 

constitución de una hipoteca. 

Fiduciario, es aquél cuyo cumplimiento se garantiza 

mediante la constitución de un fideicomiso de garentfa. 

Las formas de crédito personal se utilizan principal -

mente en loe créditos a corto plazo, en cuanto a las formas 

pignoraticia, hipotecaria y fiduciaria se utiliza en los --

créditos a mediano y largo plazo en virtud del mayor riesgo 

que se experimenta conforme se difiere el cumplimiento de --

la obligación. 

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

puede ser: 

De Consumo o doméstico, que ea el que tiene por objeto 

satisfacer necesidades personales o familiares de quien lo 

recibe. 

Productivo, que es aquél destinado a incrementar le ri 

questa existente o el dernrrollo de todas las actividades --

productivas y puede subdividirse en crédito a la industria - 

a 11 agricultura y a la ganaderta. 
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Ls importante sqnocer lile se entiende o que son los --

instrumentos del crédito es decir el medio Lara obtener el -

crédito, y al no encontrar la definición de un tratadista al 

respecto: 

Consideraremos como instrumentos del crédito a; 

1.- Las Instituciones de Crédito. 

2.- La moneda. 

3.- Las operaciones de crédito. 

4.- Los titulos de crédito. 

5.- Las garantías. 

Las Instituciones de Crédito, son aquellas a las que se 

define simplemente como empresas intermediarias entre las 

personas que tienen dinero y no pueden o no saben invertirlo 

y aquellas quo no lo tienen pero que si saben o pueden inver 

tirlo. 

Al respeCto el profesor Acosta Romero nos dice que; r1 --

Institución de crédito es una empresa constituida bajo la 

forma de sociedad mercantil cuya actividad se dirige a coleo_ 

tar capitales ociosos, dándoles colocación dtil, a facilitar 

las Operaciones de pago y a negociar con valores." (73) 

"Las consideramos instrumentos de crédito porque son las 

Instituciones constituidas con el propósito de ejercer el 

(73) Acosta Romero, Miguel."Derecho Bancario" 3a. e . 
Porrda, México, 1386, p.218. 



crédito en forma profesional, es decir, que obtenga para si 

una utilidad o beneficio por el hecho de ser distribuidoras - 

o intermediarias del crédito, ya que por un lado reciben 	-- 

dinero que le entregan capitalistas, inversionistas, aho,  

rradures y demás individuos que tienen un excedente improduc 

tivo de dinero ( operaciones pasivas del crédito ); al acep_ 

tar practicar éstas operaciones la institución se convierte -

en deudor de aquellas, es decir recibe el crédito, por lo 

que es necesario que la institución satisfaga requisitos --

en su constitución y en su desempeño, para que ofrezca una -

eficaz garantía al. conglomerado en el que actúa, y por otra -

parte el dinero que recibe lo distribuye a los hombres de --

empresa, negociantes, industriales, comerciantes, en fin a 

personas'que requieren mayor capital para incrementar sus --

actividades ( operaciones activas del crédito ) ; al aceptar 

practicar estas operaciones, la institución se convierte --

en acreedor de aquellos, es decir otorga crédito, de ahi que 

sea necesario que los clientes de la institución satisfaga -

ciertos requisitos que garanticen el cumplimiento de estas --

transacciones. " (74) 

La propia ley de Instituciones de Crédito señala a las 

instituciones, difcrentea canales ce inversión a los bienes 

que reciben del pdblico, con el propdsito de que la riqueza 

circule Y no me "tanque' sirva quienes la necesitan y no 

se conviertan éstos en almacenes de dinero. 
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Por otra parte, la funcidn de las instituciones de cre_ 

dito no debe coneUrse dnicazente, al interés social de - 

poder contar con establecimientos capacita•ios financiera y -

legalmente para realizar la intermedieción del crédito en la 

forza más segura y eficaz posible. 

' La Moneda 

Como otro de los instrumentos del crédito encontrases _-

que la moneda es una de ellos, el diccionario de la lengua -

española nos dice que es el ° Signo representativo del precio 

de las cosas para hacer efectivos los contratos y los cambios 

Pieza de oro, plata, cobre u otro metal, regularmente - 

en fugara de disco y acuñada con el busto del soberano o el - 

sello del gobierno, que tiene la prerrogativa de fabricarla 

y que, bien por su valor efectivo, o bien por el que se le -

atribuye, sirve de medida coman para el precio de las cosas -

y para facilitar los cambios. Conjunto de signos rePreaenta_ 

tiVós del dinero circulante en cada pais.° (75) 

Se puede decir también desde el punto de vista jurídico 

cono nos menciona Oarciadiego que la moneda es La cosa o - 

Conjunto de cosas que por disposicidn del Estado, estah ---

obligadas las personas a recibir adn en contra de su voluntad 

( lo que seria el curso legal ) como medio de pago de todo - 

crédito. »  (76) 

(75) Diccionario EnCiclopedico Op. Cit. 

76) Deuctie Gerciedicgo, Mario. Operaciones Bancarias. Edit, 
Porrds• México. 1381, 9.15 
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Podemos decir que la moneda es un instrumento de crédito 
pues representa a la unidad de contar que sirve tanto para 
efectuar como para liquidar las transacciones crediticias, es 
el signo representativo del valor. Asi las funciones de la —
moneda en la actualidad, para que sea un bien deseado por la —
comunidad son; el de servir como medio de cambio en el pago —
de deudas, en sustitución del trueque en especie, el ser uni — 
dad de medición o de comparación de los valores de bienes, -- 
servicios, precios, deudas y de contabilidades de activos 	-- 
financieros, y ser depósito de valor, de capacidad adquicitiva 
o de ahorro. 

También como ya anotamos en capitulos anteriores es un --
bien fungible, pues puede fungir otro en su lugar, además de — 
caracterizarse por la liquidez, es decir la posibilidad 	de — 
utilizarlo directamente, sin transformarlo, ni ser limitado --
para extinguir cualquier obligación. Cabe aclarar que el otro 
que fungirá en su lugar deberá ser del mismo género, calidad —
y cantidad. 

Ahora bien con el transcurso del tiempo, la moneda ha --
sufrido una evolución que ha conducido a que, de la utilización 
de la moneda metálica (lo que tiene valor en sí misma) se pa 
se al uso de la moneda fiduciaria, constituida por billetes —

bancarios, lo que es lo mismo, el papel moneda que tiene su --

apoyo en la confianza y el respeto de la institución Banco de 

México. En cuanto a la garantía del Estado actualmente los bi 
listes hen eliminado la expresión:o pagará a la orden a la vis 

ta al , portador", dejando de darle respaldo a la moneda fiducia 
ria. 
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Las Operaciones de Crédito. 

sobre el respecto nos dice Cervantes Ahumada que; " La - 

operación de crédito, en sentido es. tricto, es un negocio 	--

jurídico en que el crédito existe." (77) 

Así entendemos que son aquellas que tienen por objeto --

ofrecer a loe comerciantes, industriales, empresarios y al - 

pdblico en general fondos crediticios que les sirven para --

asegurar la marcha de sus actividades productivas. 

Ahora bien se considerarán instrumentos de crédito o 

medios para obtener el crédito, porque son las operaciones 

iniciales que realizan los bancos para otorgarlos. 

La Ley. General de Títulos y Operaciones de Crédito -- 

nos menciona en su titulo segundo a las siguientes: El 	T.- 

reporto, el depósito ( bancario de dinero, bancario de titu 

los, de mercancías en almacenes generales ) 	el descuento 

de créditos en libros, los créditos ( incluyendo la apertura, 

cuenta corriente, cartas de crédito, cartas de crédito confir 

mado, de Habilitación o avío y refaccionarios ) de prenda - 

y el fideicomiso. 

.(77) Cervantes Ahumada, Radl. Op. Cit. p. 208 
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Los Tituloll de °rédito. 

Según el artículo 5o. de la Ley de Titulos se consideran 

títulos de crédito " los documentos necesarios para ejercitar 

el derecho literal que en ellos se consigna." 

Loa consideramos instrumentos de crédito, porque la 

mayoria de las operaciones de crédito suponen la creacidn --

de titulos en los que se expresan los derechos de los acree 

dores frente a sus deudores; son los medios finales de las —

transacciones crediticias. 

Estos títulos están expresados en diversas formas; ya  

como érdenes de pago dirigidas a los deudores, ya como cos — 

promisos firmados por éstos en provecho de loa acreedores --
pero cualquiera que sea su forma, siempre ofrecen la particu 

laxidad de ser negociables con facilidad. 

Los títulos de crédito son cosas mercantiles, cosas 

muebles, no valen por su materia sino por la incorpor'ecién — 

de un derecho, son documentos probatorios, sus caracteristi 

cas fundamentales sons la incorporacidn, la legitimidad-  --

la literalidad y la autonomía; segdn la forma de su circulEL 

cidri pueden ser: al portador ( su transmisidn es por siMple 

entrega ) y nominativos -( su transmisión se efectúa .por -- 

endoso ); existen tres cases de endoso a saber : en propie —

dad, en procuración y en garantía. 
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Las Garantias. 

Son contratos accesorios a las operaciones crediticias -

y tienen por objeto garantizar el cumplimiento de las obliga_ 

ciones derivadas del contrato principal. 

Las garantías pueden ser reales ( hipoteca, prenda, --

fianza ) y personales. 2e consideran instrumentos del crédi 

to, porque su constitución va encaminada a llevar a feliz --

término lar transacciones crediticias, es decir su cumpli_ 

Esta garentía contractual real, se nos presenta como --

una evolución de la garantía personal mediante la cual se 

intenta subsanar los obstáculos e inconvenientes que repre_ - 

sentan éstas áltimas, ya que puede darse el caso de insolven_ 

cia de todos los deudores. De esta forma las garantías --

reales gravan un bien del patrimonio del deudor dotando al - 

acreedor de un derecho real sobre el mismo de tal manera --

que, ea casoe de incumplimiento, pueda obtener el pago de -

su crédito del producto de la venta. Estas garantías reales 

se dan coa la hipoteca y la prenda. En estos caeos pues el 

acreedor tiene dos acciones para el cobro de su créditos la •  

acci6n hipotecaria o prendaria. 



a) ACREDITARTE (MUTUANTE) 

Como ya anotamos en capitulos anteriores nuestro Codi_ 
go reconoce al mutuo como un contrato bilateral y por ---
tanto la existencia de obligaciones reciprocas para las --
partes, pero deberfan especificarse dichas obligaciones 
pues como nos indica el articulo 2387 del mismo ordenamien 
to que se refiere al hecho de no senalaree lugar para la - 

entrega de las cosas, ya que en su fracción primera nos --
refiere a la"cosa prestada" casa a la que debe entregar, el 
mutuante ren la fracción segunda se refiere a la oreetitu_ 
cida de la cosa" que debe devolver el mutuatario. 

Aatrespecto de la entrega de la cosa por el mutuante - 
Albrtá-también suponerlas mismas situaciones que respecto 

'YO mea.. 
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B) LAB 

En nuestro ordenamiento civil en su numeral 2384 se --

define el contrato de mutuo en la forma siguiente: " El --

mutuo es un contrato por el cual el mutuante se obliga a 
transferir la propiedad de una suma de dinero o de otras --
cosas fungibles al mutuatario, quien se obliga a devolver -
otro tanto de la misma especie y calidad." 

Encontramos así, que las partes serán por un lado el - 
mutuante al cual llamaremos acreditarte o acreedor ostia el 
que otorgará el préstamo y el mutuatario o acreditado que -
será el deudor del primero. 
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de la entrega por el mutuatario principalmente si se trata-

de un mutuo condicional. Por ejemplo suponiendo el caso en-

que una persona ofrece en mutuo a otra cierta cantidad de--

dinero si termina de construir determinada casa. En este -

caso existirá imprecisión en cuanto a la fecha de entrega -

pues la exigibilidad de la obligación sólo se subordina a 

un acontecimiento futuro de realización incierta, es decir 

a una condición; pero no existe la fijación precisa del 

tiempo para la entrega; en cuyo caso, deberá, atenderse a-

la regla general estipulada en el articulo 2080 del Código-

en mi opinión en contrario sensu por lo que respecta al -- 

•utuatario; el requerimiento de notificación judicial, ---

notarial o ante testigos y término de treinta «as para --

la exigibilidad del cumplimiento de la obligación de entrega 

de la cosa a cargo del mutuante. 

Ahora bien como caso comdn y corriente citado en el --

presente capitulo, el mutuo que se efectda en diferentes --

partidas, con vencimientos determinados por la ejecución - 

de determinadas obras; por ejemplo, tal cantidad te entrega 

ré 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 la construcción ; en 

estos casos también existe la determinación del aconteci - 

miento á que se subordina la exigibilidad de la obligación 

de. eptrega de la cosa dada en mutuo por el mutuante , pero-

no existe la fijación del plazo fijo para su entrega, Por 

otroHlado no se efectda en los términos de la regla gene - 

!al establecida. para el mutuatario, por lo que es necesario 

reglamentar y actualizar en provecho de ambas partes en 
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el contrato de mutuo, 

Ahora bien los derechos y oblignes del Acreditante 

(Mutuante) son ..las que el acreedor hipotecario tiene como-

priwapal derecho el de cobrarse su crédito sobre el precio 

del bien hipotecado en el grado de preferencia establecido 

por la ley, en el caso de incumplimiento de la obligación -

principal. 

1.n efecto, el acreedor hipotecario como todos los 

acreedores tienen el derecho de ser pagado con los bienes -

del deudor, pero su derecho va más allá de los acreedores 

personales. Cuando el propietario enajena el bien hipoteca 

do el acreedor hipotecario puede perseguirlo ejercitando su 

derecho en contra de cualquiera que lo posea, aun cuando - 

personalmente no le deba nada. 11 derecho de persecución de 

la cosa es para el acreedor hipotecario el efecto de su --

derecho real oponible a todos. 

La acción persecutoria es la misma acción hipotecaria 

ejercitada contra un nuevo adquirente o un nuevo poseedor -

bajo la forma de una acción real. Cuando el acreedor ejerci 

ta esta acción, demanda la misma cosa que exigirla de su - 

deudor primitivo, o sea el pago de su crédito de preferen_ 

cia, a otros acreedores. 

Ea de expresarse que el acreedor hipotecario puede --

adquirir la casa hipotecada en remate judicial o por adjudi 

cecién en loe eme en que no se presente otro postor de - 

acuerdo con lo establecido por el Codigo de Procedimientos 

Civiles. 



rio dandose por venciada la hipoteca por anticipado para 

todos los efectos legales. 

Es de hacerse hincapié en que el acreedor puede enoje_ 

nar o transmitir a un tercero su derecho de hipoteca. 

La obligación principal del acreedor hipotecario 

estriba en poner a disposición del deudor el crédito 

garantizado, sea éste, pasado presente o futuro. 
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Puede también convenir con el deudor en .;1.te se adjudi -

que en el precio que se fija al exigirse la deuda, pero no -

al constituirse la hipoteca. Este convenio no puede perjudi_ 

car los derechos de tercero, conforme el articulo 2916 del 

Código Civil, 

Si el inmueble hipotecado se hiciere, con o sin culpa -

del deudor, insolvente paro la seguridad de la deuda, podrá 

el acreedor exigir que se mejore la hipoteca hasta que a --

juicio de peritos, garantice debidamente la obligación prin_ 

cipal. Gi quedara comprobada la insolvencia del bien gravado 

y el deudor no mejore la hipoteca en los términos del articu 

lo 2907, dentro de los ocho dial siguientes a la declaración 

judicial respectiva, procederá el cobro del crédito hipoteca 
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b) ACRELITADO (MUTUOUI0) 

En la práctica es muy frecuente la celebración del --

mutuo para la construcción de una casa o para la termina._ - 

ción de la construcción, para la ejecución de una obra en 

cuyos contratos el mutuante se obliga a entregar el impor-

te total del mutuo con exhibiciones periódicas, según ---

el avance de la ejecución de las obras; en tal forma que --

se asienta en los contratos respectivos que se entregará -

determinada suma; al término de los cimientos de la casa 

otra suma, a la terminación de la obra negra; y el saldo 

al término de la obra. En este caso, la obligación del 

mutuante opera en cumplimientos sucesivos condicionados a 

la ejecución de una obra; en los cuales el mutuatario, en 

caso de incumplimiento por parte del mutuante, tiene.dere -

cho de exigirle la entrega de las sumas en las fechas 

convenidas. Este contrato típico del mutuo, quedarla --

excluido del concepto del propio contrato sustentado --

por quienes afirman que el mencionado contrato es unilate 

ral y que sdlo crea obligaciones a cargo del mutuatario. 

Respecto a los derechos y obligaciones del acreditado 

(Mutuatario), como la hipoteca consiste esencialmente en - 

la afectación con preferencia y sin desplazamiento de un - 

bien particular separado del conjunto del patrimonio que - 

forma parte, sujeto,dicho bien al cumplimiento de una deuda 

determinada, el derecho fundamental que tiene el propieta_ 

rio es el de poseer y gozar del bien gravado; luego, puede 

volver a hipOtecar la finca; establecer sobre ella cuantos 

erayamengs no desmejoren la hipoteca; vender la propiedad 

sin que por ello deje de pasar el grmvámen sobre el bien 
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hipotecado; enajenar en suma su derecho de dominio segdn --

le conviniere. 

En cuanto a las obligaciones del deudor cuyo derecho -

sea condicional o de cualquier otra manera limitado deberá 

declarar en el contrato la naturaleza de su propiedad, si 

la conoce y si la ignora, la Ley du la materia se abstiene 

de dar solucidn 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 duracidn de 1:1 hipoteca, bajo pena de nulidad en lo 

que exeda. 



C) CONTRATO DOE: EL fUE SE CONCEDE EL CREDITO, 
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El contrato por el que se concede el crédito es el --

llamado u Contrato de Apertura de Crédito u 

La noción legal la encontramos en el articulo 291 de 

la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito que a -

la letra dice: u En virtud de la apertura de crédito, el - 

acreditante (mutuante) se obliga a poner una suma de dinero 

a disposición del acreditado (mutuatario) o a contraer por 

cuenta de éste una obligación, para que el mismo haga uso -

del crédito concedido en la forma y en los términos y --

condiciones convenidos, quedando obligado a restituir al 

acreditante las sumas de que disponga o a cubrirle oportuna 

mente el importe de la obligación que contrajo, y en todo 

caso, a pagarle los intereses, prestaciones, gastos y --

comisiones que se estipulen." 

Así la definición del contrato de apertura de crédito 

diremos: Es aquel en virtud del cual un sujeto (acreditan_ 

te)1 se obliga a poner a disposición de otro (acreditado) 

una determinada cantidad de dinero, o bien a contraer 

durante ese tiempo, una obligación a su nombre; y por su 

par#),' el acreditado se obliga a restituir ese dinero o 

a pagar la obligación contratada, en el términoiictado. -

Que es .cuando coloquialmente se habla de un préstamo comer 

cial,-a lo que se esti haciendo referenciav en términos 

téohiCos, Se al contrato de apertura de crédito. 



70 

Por eu parte, una definición de mutuo bancario seria -

como sigue: Es el contrato en virtud del cual el banco 

se obliga a transferir, la propiedad de una suma determi_ 

nada de dinero a su cliente, quien se obliga a devolverla - 

junto con los intereses estipulados, dentro del plazo 

convenido ( arte, 2334 y 23)3 del Código Civil ). 

Como ya anotamos el multicitado articulo 2384 del 

Código Civil. "El mutuo es un contrato por el cual 	el 

mutuante se obliga a tranferir la propiedad de una suma 

de dinero o de otras fungibles al mutuatario, quien se 

obliga a devolver otro tanto de la misma especie y calidad': 

El articulo 23)3.  del referido Código. " 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 económico y consiste - 

en que, en ambos el banco le está dando crédito a un --

cliente, es decir, le está prestando dinero; en ambos de 

Materializa la operación activa por excelencia: el banco --

utiliza los recursosnaptados por el pdblico para, a su vez 

colocarlos entre el pdblico consumidor de crédito." (79) 

Otra importante similitud, pero de orden técnico, es - 

la forma que deben reunir las transacciones, que no obstan_ 

te de tratarme de operaciones convencionales y no sacra - 

mentales, tubos deben constar por escrito en contratos o - 

(78) Davalas Media, Darlos,P, "Derecho Bancario y Contrato 
de Crédito" 2a. ed. Edit. Harla Mex. 1992, p.257. 

M111,  1h4 



El estado de cuenta certificado por el contador a que 

se refiere este articulo, hará fe, salvo prueba en contra 

rio, en los juicios respectivos para la fijación de los - 

saldos resultantes a cargo de los acreditados o de los --

mutuatarios, en todos los casos en que por establecerse 

así el contrato: 

I. El acreditado o el mutuatario pueda disponer de 

la suma acreditada o del importe de loe préstamos en canta_ 

dades parciales o esté autorizado para efectuar reembolsos 

previos al vencimiento del plazo señalado en el contrato y 

U. se pacte la celebración de operaciones o la 

prestación de Servicios, mediante el uso de equipos y 

sistemas automatizados. 
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en pólizas, los cuales, junto con los est..tos de cuenta --

certificados por el contador facultado por el banco para 

ello, son títulos ejecutivos sin necesidad ú reconocimien_ 

to de firma u otro requisito. Como señala el articulo 68 -

de la Ley de Instituciones de Crédito que a la letra dice: 

Artículo 68. "Los contratos o las pólizas en los que - 

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 institución - 

de crédito acreedora, serán títulos ejecutivos, sin necesi_ 

dad de reconocimiento de firma ni de otro requisito.' 
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Es importante hacer notar que a diferencia de otros -

derechos como el espaaol, ninguno de estos contratos debe -

otorgarse ante notario o corredor. 

Asimismo, en ambos contratos el banco queda sometido 

al mismo rigor del cumplimiento respecto de la adecuada 

colocación del riesgo ( esto en los propios términos del 

riesgo, porque el que presta no tiene nunca la certeza de 

que su cliente le va a regresar el préstamo ), desde el - 

punto de vista de la viabilidad económica del proyecto 	- 

los plazos de recuperación, montos, periodos de amortiza_ - 

ción y en su caso términos de gracia; la relación que 

guarden loa datos financieros del acreditado tanto con la 

realidad del cliente como entre si; así como la clasifica_ 

ción administrativa y moral de los clientes, todo lo cual 

queda sometido a la vigilancia de la Comisión Nacional ---

Bancaria. 

Las Partes en el Contrato de Apertura de Crédito., 

Se trata de un contrato bilateral cuyos participan 

tes están claramente identificados como acreedor y deudor 

respectivamente (i) el acreedor es el acreditante, persona.  

fisica o moral obligada durante determinado tiempo a poner 

cierta cantidad de dinero a disposición de otra; y (ii) el 

deudor- es el acreditado, persona física o moral que disfru 

ta d• las cantidades puestas a su disposición durante el 

1/91011-ikeIlllácciltra la devolución del principal 

términos del contrato." (79) 
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La Capacidad. 

La capacidad que deben tener las partes para la 

celebración del contrato es la ordinaria y general 	en 

materia mercantil, es decir, no deben estar disminuidos -

en sus capacidades de ejercicio en el comercio, en loe -

términos del derecho mercantil, bancario y en su caso, del 

civil ( art. 3o. 	 ) 

Obligacidn de las Partes. 

Las obligaciones reciprocas de las partes derivadas 

del contrato de apertura de crédito, son en lo general -- 

convencionales y no tienen, como principio legal, otro 

limite que la autonomía de la voluntad de éstas; ( arte. - 

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

motivo, la forma que el contrato debe revestir es consen 

sual. Sucintamente sus obligaciones son las siguientes. 

Del Acreditante 

Las obligaciones más importantes del acreditante son: 

a) Poner una suma de dinero a disposición del acredk.  

tadO en los términos del contrato, la cual cobrará junto 

con los.intereses pactados, en el plazo correspondiente 

b) Contraer por cuenta del acreditado, una obligacidn 

que debe ser cuantificable o cuantificaaa, obligacidb Para 

la cual, el acreditado puede constituir su provisión 

previaaente, o bien el acreditante la asume con su propio- 
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eculio y se la cobr1.-.rá al acreditado, junto con los ---

intereses pactados, al término del plazo. 

Como le observa, el acreditante puede obligarse no --

sólo a poner una cantidad de dinero a disposición del acre-

ditado, sino también a contraer una obligación en su nombre 

; por ejemplo, a aceptar u otorgar una letra de cambio , -

suscribir un pagaré, prestar su aval, aparecer como endosan 

te o signatario de un titulo de crédito por cuenta del 

acreditado, o inclusive a adquirir bienes o derechos. 

En la apertura en cuenta corriente, por lo general, se 

pacta que el acreditado solo pagará intereses sobre las 

cantidades de las que haya dispuesto efectivamente. Si en 

sus remesas periddicas llega a pagar una cantidad superior 

a la que en verdad utilizó, de suerte que quede un saldo a 

su favor, por éstos no paga intereses porque no es el obje_ 

to del contrato, pero por tratarse de un contrato completa_ 

mente consensual, si las partes lo convienen, el acreditan_ 

te puede quedar obligado a pagarlos." (80) 

" Desde luego, la obligación más relevante de éste 

es la de pagar, sea en una entrega simple o por remesa en 

cuenta corriente, según el caso, el dinero que tuvo a su - 

dliPollicidn y del que efectivamente dispuso, en los térmi_ 

nos y en el desahogo de las condiciones pactadas, como -- 
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pu,- ci en ser 1 tasg 	interés, un mínimo ie remezas o una 

~ticlad mínima durante el período pactado ( al semestre -

al mes, etc, ), en un determinado lugar, etcétera, 

Igualmente, vimos que el acreditante puede obligarse 

a aceptar u otorgar títulos de crédito por cuenta ( es 

decir, contra) del acreditado, o bien a contraer obligacio 

nes en su nombre; en estos casos, el acreditado está obli_ 

gado a suministrar al acreditante la provisión de fondos -

suficientes, a más tardar el día hábil anterior a la fecha 

del vencimiento de la obligación correspondiente, para — 

que sea pagada (art. 2)7, ler, párrafo, LGTOC ).1,  (81) 

Garantía 

Como caracteristica importante, en todo contrato d 

crédito, en el de apertura de crédito, la garantía ocupa - 

un primer lugar en materia de importancia. Puede ser real 

o personal ( en la práctica, generalmente es personal), y - 

se entiende, extendida, salvo de los límites de su crédito 

y cualquiera que sea el valor de la garantía. Cuando al - 

cerrarse o extinguirse ln cuenta corriente, quede un 

saldo contra el acreditante, es el momento exigible de 

ésta-saldo, tendrá naturaleza ejecutiva (arta. 296, 2o. 

párrafo,. y 308 L G T O C), La Ejecución se verifica 

:07eOitiamente en la garantía que se otorgó para el efectol 
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que durante todo el plazo del contrato tuvo como destino 

principal el garantizar, 

Por otra parte nos dice el mismo autor que " Las -- 

diferencias más importantes entre la apertura y el mutuo 

derivan de su distinta función comercial. En efecto, en la 

apertura de crédito el banco se obliga, dentro de un cierto 

limite, a poner a disposición del cliente, la ocupe o no, - 

una cierta suma de dinero u otras prestaciones conforme - 

las vayan necesitando, quien se obliga a reintegrarla, jun_ 

to con los intereses respectivos, en la medida de las 	-- 

disposiciones que haya hecho y de sus propias posibilida 

des dinerarias; en tanto que el préstamo el banco se obli 

ga a restituirlo en un cierto plazo junto con loe 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 el mutuo es la dispo_ 

sicidn dnica, carente de elasticidad, de una suma que se 

recibe y se debe restituir in reo. 

Entonces la más importante diferencia radica en que - 

en le apertura, el banco queda obligado a entregar, de --

inmediato, el monto autorizado. Otra diferencia, que es 
consecuencia dula anterior, radica en que, en la apertura 

( Puede variar cada dia) deuda 
	higtdri"  y 

sucesiva

cuantasveces lo el oliente puede retirar y pagar  porque 
	 rebase el limite que el banco le - 

daeuesae: "ti:" 	

no

deudaes una sola __t_r_ad, 	tanto que en el mutuo la  

a  P 	
deque el oliente haga quitas o abonos parciales 

Porquií sdncuando loe hagan, no pueden volver 

ae-r.

-    	a disponer 
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del dinero que pagó. Dicho de forma distinta en la apertura 

yl banco no presta una cantidad, sino que se compromete 

a preztar hasta cierto monta, y en el mutuo el banco 	se - 

compromete, a prestar una cantidad. 

Se entenderá 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 más eficien_ 

te celebrar un solo contrato - la apertura - para que, con 

base en él, reciba todos los créditos que requiera, Pero -

si un cliente necesita una sola cantidad para un solo negocio 

o inversión, el contrato idóneo es el, mutuo." (82) 

Lo anterior queda ampliamente explicado por el profesor 

Dávalos Mejía, por lo que estamos de acuerdo, en que es el - 

mismo contrato pero en diferente modalidad, así por ejemplo - 

en la obtención de un crédito hipotecario, para la compra de 

una casa completamente hecha y terminada, el contrato idoneo 

será el mutuo, para el mutuatario y para el bancO, no así --

en el caso que se comprara primero el terreno y se fuera --

construyendo de acuerdo a las posibilidades económicas del - 

mutuario y del pago en el corriente de sus saldos con el --

banco, siendo indispensable en este caso el contrato de aper_ 

tura de crédito. 

(82) Op. Cit. p. 313 
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D) TIPOS DI PILSTAMO. 

Los tipos de préstamo que comunmente otorgan las insti_ 

tuciones bancarias son los que a continuación describiremos: 

El préstamo Directo es una operación de crédito que -

consiste en facilitar cierta cantidad de dinero a una --

persona llamada 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 	las --

instituciones de crédito por lo general exigen que los - - 

pagarés sean firmados por otra u otras personas para tener 

mayor garantía en la operacién. 

Los préstamos directos se pueden clasificar en; 

a) Préstamos Quirografarios y 

b) Préstamos con colateral de titules de crédito. 

Los préstamos quirografarios, son propiamente los -- 

préstamos directos, que se han definido así " La palabra 

quirografario se deriva de las voces griegas "guiro. mano" - 

y "gratos: escritura" o sea: escritura a mano, con lo 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 garantía especifica real o 

tangible, 	(83) 

(83) Moreno Oastaneda, Gilberto. "La Moneda y la bailes, en - 
México". Edit, Imprenta Universitaria, Ouadalajára jal. 

1953, Pe 18 
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A los préstamos ylir:Jgritfarios que excepcionalmate se 

llega:: a conceder coa unas sola firma se les denomina también 

C9U el nombre de u Préstamos ea 51anco," 

listos préstwaos los efeJtékan preferentemente las 

instituciones de crédito, solo con aquellos clientes con -

los que constantemente mantienen relaciones comerciales 

y en los casos en que no sea posible o conveniente documen_ 

tar la operación en otra forma; pignoración, avío, etc. 

En vista de la ausencia de garantías reales en esta - 

clase de préstamos, para concederlos, es indispensable 

cerciorarse que el solicitante sea de reconocida solvencia 

y honorabilidad, analizar cuidadosamente su situación --

económica y financiera, conocer su capacidad y métodos de 

pago, el género de negocios que maneja y las probabilida..-

des de éxito de los miemos y procurar tener la certeza de 

que las cantidades que se presten van a ser invertidas en-

operaciones de rápida consumación relacionadas con el ---

gtnero 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 su - 

caso si fuera a utilizarse en otros fines, la institución - 

acreditente tendría menos probabilidades de recuperar el - 

capital al vencimiento de la operación. Las características 

generales de este tipo de crédito, que en la actualidad --

pudieran ser la milad de'todos los que otorga la banca 

mexicana, eón las siguientes: 

La cantidad concedida en préstamo da origen a 
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estrict,:anente personal Aue ,:arce de garantia --

especifia. 

La forma en que se documenta la deuda es la suscripción 

de un pagaré pr la cantidad prestada, en el que se conside_ 

ran los intereses que causará el préstamo y que se descon_ - 

tarán por adelantado al momento de entregar la cantidad al 

cliente. 

El plazo, así como las demás características del crjeli_ 

to, son convencionales, pero sometidas a las reglas que 

establece el Banco de México. 

En caso de incumplimiento de pago, el banco intenta --

la acción cambiaria directa contra su cliente y, en su caso 

contra el aval con base en el pagaré con el que la deuda se 

documentd. 

Debido al corto plazo del crédito, a su flexibilidad 

In cuanto a que la forma de la garantía es cambiarte y a 

que los clientes a quienes los bancos conceden el beneficio 

de este tipo de crédito son especiales, este crédito 	no -- 

debe firmarse ante notario ni tampoco debe reunir otra ---

formalida4 institucional o legal distinta a las políticas --

internas de la institucidn, dentro de las cuales, la más --

importante es la existencia previa de una linea de crédito 

y por lo mismo, de un contrato de apertura de crédito.11  (84) 



al 

J2J1STAMOS 7REND:1;AOS. 

Otro de los prestamos otorgados por las instituciones 

bancarias es el préstamo rrenlario; que es una operación --

le crédito mediante la cual se presta a una persona llamada 

prestatario, una cantidad de dinero equivalente a un tanto -

por ciento del valor de las mercancías; valores mobiliarios 

o créditos en libros que entrega el propio prestatario en - 

prenda como garantía, otorgando éste además de 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 efectúa, consistente en la 

entrega de mercancía, valores mobiliarios o créditos el --

libros que sirve da garantía al préstamo, se le conoce con 

el nombre de pignoracidn. 

El préstamo prendario es una de las operaciones de 

crédito más deseables para una Institucién de Crédito, debi 

do al amplio margen de seguridad que ofrece; ya que indepen_ 

dientemente de la obligación cambiaria que el prestatario - 

asume al suscribir un pagaré a favor de la institución, ésta 

obtiene una garantía adiCional de naturaleza tangible 

real. 

Es indispensable antes de aceptar una prenda, cerciorar 

Mei 

a) De la legitimidad de la propiedad de los bienes 

«nacidos en garantía. 

b Que los bienes estén libres de todo gravamen o 
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p,u 	 clos fisc.les. 

c) .Zue no exista prohibicián le¿al para aceptar 

determinados valores o mercancías como prenda, 

d) ne los resultados del aforo; que consistirá en 	-- 

fijar el valor de la mercancía, sobre la cual se prestará 

el tanto por ciento convenido en la operación prendaria. 

De acuerdo con la Ley, el valor de la prenda no debe -

ser menor que el importe del préstamo y un 20% más. Si una 

vez concedido el préstamo sobreviene una baja en el precio -

de la prenda, deberá pedirse refuerzo de garantía, y si éste 

no se obtiene, podrá pedirse que se proceda a la venta de -

loe bienes dados en garantía conforme a los artículos 340 y 

342 de la L.G.T.O.C• 

La operacidn de préstamo prendario sobre.créditos 
	en 

libros no es muy practicada por las instituciones de 

crédito, por los inconvenientes y pocas seguridades 	que 

presenta." (85) 

El Préstamo prendario por regla general se constituye - 

sobre las  bases del mutuo, y además del contrato de crédito 

prendario, la deuda ce documenta en un pagaré, como en el - 

crédito quiroErafario, asimismo el bien que se da en garan_ 

tia se constituye como prenda en los términos del artículo - 

85) Botita, ROdolfo."Operaciones Bancarias" Edit. Porrda 
MésiCO 1967. p. 113 
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334 de la L,1.T.O.C. Así la iey requeriré que se consIgnen -

los datos necesarios para identificar los bienes dados en 

garantía. También la prendo que se otorgue con motivo de 

préstamos para. la adquisición de bienes de consumo durodero 

podrá constituirse entregani3 al. banco la factura 	que 	-- 

acredite la propiedad sobre la cosa comprada; haciendo en -

ella la anotación respectiva (art, 6), 3er. párr. LTC). (86) 

El PRbSTAMO MPOTbOARIO 

"El préstamo hipotecario es una operación de crédito -

mediante la cual se facilita a una persona llamada deudor 

hipotecario, una determinada cantidad do dinero con garantía 

hipotecaria, que destinará a la adquisición de bienes 

inmuebles, obras o mejoras de los mime , o a cualquier 

otra clase de inversión rentable o productora." (87) 

En términos de la Ley de Título y Operaciones de Crédi 

to no reglamenta nada sobre préstamos hipotecarios unicamen_ 

te nos habla respecto de la emisión de bonos, obligaciones 

o cuponesde sociedades anónimas con garantía hipotecaria, - 

pero deduCiendo lo que nos indica la fracción IV del articu_ 

lo 20, de la misma ley que a la letra dice: 

Art. 2o.- Los actos y operaciones a que se refiere 01 

articulo anterior, se rigen: 

(86) DáValos Mejía, C. °p.-cit. p.320 
(87) Borja Soriano, Manuel."La Hipoteca". Revista de Ciencias.  

Sociales, Edit. UNAM. No. 12 ano 1972 p.59 



I. Por lo dispuesto en esta ley, en las demás leyes 

especiales relativas; en su defecto; 

II, Por la legislación mercantil general; en su defecto 

de éstos: 

III. For los usos bancarios y mercantiles, y en 	su - 

defecto; 

	

IV. Por el derecho coman, declarandose aplicable 	en 

toda la República, para los fines de esta ley, el Cddigo 

Civil del Distrito Federal. 

Así de la fracatán anterior le serán aplicables los --

artículos 2893 y siguientes hasta el 2943 del Cddigo Civil - 

para el Distrito Federal. 

Ahora bien, el Cddigo Civil para el Distrito Federal - 

vigente, en su articulo 2893 dices 	La hipoteca es una - 

garantía real constituida sobre bienes que no se entregan - 

al acreedor, y que da derecho a éste, 	en caso 	de 

incumplimiento de la obligación garantizada a ser pagado - 

con el valor de los bienes, en el grado de preferencia --

establecido por la ley." 

Con lo anterior se pretende demostrar, que el hecho -

de que el código actualmente vigente no indique la naturale 

za dolos bienes que ee pueden hipotecar, se debe más que -

nada a una omieidn, ya que por ejemplo al hablar el cddigo - 

sobre la prendal_indica que se constituirá sobre un bien 

elueble. :En consecuentia entenderemos que los bienes que. son 

factibles deser,hipotecados son: , 	• 

ra 



Es derecho Indivisible, porque sólo puede recaer sobre 

bienes especificamente determinados y en 'virtud de que los 

bienes en su totalidad y en cada una de sus partes, reePoo_ 

den 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 cré_ 

ditas o cada uno de los bienes que lo aseguren, sea objeto 

de desigmacidn particular, o es decir debe partioularizerse 

el monto de la deuda garantizada. 

(35 

1 	ios lue bienes inmuebles. 

2o.- Loe• bienes muebles a que se refiere el artículo - 

754 uel Udigo Civil vigente, siempre que tengan la calidad 

de ;,:er obligaciones o cantidades exigibles y que puedan ser 

enajenables. 

Las Caracteristicas Naturales de la Hipoteca son; 

Es derecho Real, porque está constituida sobre bienes 

que responden, en caso de incumplimiento de la obligación 

que garantizan, para pagar al acreedor, en el grado de 

preferencia establecido por la ley. 

Es derecho Accesorio, puesto que sirve de garantía 

una obligación principal. 
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Es derecho TYlperennal, ya. que el deudor conserva IR -

tenencia de los bienes que garanticen el. crédito, a diferen 

cia de la prenda 'fue siempre exige la entrega real 'o 

jurídica del bien que asegura el crédito. 

Es derecho sujeto de Publicidad, es decir, que adn 	-- 

cuando la hipoteca nunca es tácita ni general, precisa, para 

Aue produzca efectos contra terceros lue sea registrada y -

que su constitución emane de la volantad de las partes o de 

la determinación expresa del juez o de la ley. Dicha inscri2 

ojón se realizará en el Registro Público de la Propiedad. 

La foraa de la hipoteca difiere, segdn la cuantía del 

crédito hipotecario; si excede de $500.00 pesos la hipoteca 

debe ser otorgada en escritura pública, si es menor de esa - 

suma, la hipoteca puede ser otorgada en escritura privada, -

ante dos testigos. (art. 54 Ley del Notariado para el Distri 

to Federal y Territorios), 

El bien hipotecable debe reunir dos requisitos; que -

sea enajenable y que su hipoteqa no esté prohibida por algu 

ns disposicidn 

Son hipotecables; los frutos y las rentas, siempre y 

cuando se hipoteque el predio que los produce; los muebles 

por destino, siempre y citando se hipoteque el predio en el 

que estén; el derecho de usufructo y los bienes que ya ten 

Rail Otra hipoteca, adn cuando se haya pactado no volverlos 

a hipotecar, pacte que es nulo. 
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Del valor le los bienes hipoteca..los se pagarán en el 

ordea siguiente; 

lo, LOZ J.43tos del juicio respectivo y los lue causen 

las ventas Je estos bienes; 

2o. Los gastos de conservación y administración de los 

meaciondos bienes; 

3o. La deuda de seguros de los propios bienes; • 

4o. Los créditos hipotecarios, comprendiendose en el - 

pago los réditos de los dltimos tres anos. 

Los acreedores hipotecarios no necesitan entrar en 

concurso para hecer el cobro de sus créditos. Pueden 

deducir las acciones que les competan en virtud de la 

hipoteca, en los juicios respectivos, a fin de ser pagados 

con el valor de los bienes que garanticen sus créditos. 

Cuando existan varios acreedores hipotecarios 

garantizados con los mismos bienes, pueden formar un - 

concurso especial con ellos , y serán pagados por el 

orden de fechas en lue se otorgaron las hipotecas , si 

tetas se registraron dentro del término legal, o segdn - 

el orden en que se hayan registrado loa gravámenes, si la 

inectl.poidn 

 

se hizo tuero del término de la Ley. Aplicandose 

ad el principio  del primero en tiempo primero en derecho. 



b) Ser otorgada siempre en primer lugar sobre los ---

bienes para los que se otorgue el préstamo o sobre otros - 

bienes inmuebles inmovilizados. 

c) Las construcciones y los bienes dados en garantía 

deberán estar asegurados contra incendios por cantidad que 

• baste cuando - menos .a cubrir su valor destructible. 

d) los. bienes:hipotecados deben alcanzar en monto y 

¡perder la proporcidn que senala la ley bancaria, en --

relación con el crédito garantizado. 

kI1 Monto de los préstamos está sujeto a las siguientes 

dd 

v,ler le los bienes hipotec,dos no alc'adJare 

a cubrir los oréditos lue garantizan, par el saldo deldor 

eatrurán al coucarso los acreedores 1e que jt: trata, y 	--

serán paladoa cano :Icr..edores le tercera clase (art. 2)J6 - 

Id l Código Civil) 

Cuando los préstamos hipotecarios sean otorgados por 

sociedades 3e crédito hipotecario¡ éstas tienen la facultad 

pura 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 institución son; 

a) .star constituida y otorgada en los términos del - 

Código Civil. 
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Brimera. Ll import,A del prbstamo no será mayor 	del - 

50;/— del valor total. de los inmuebles, cuando éstos cuenten 

con construcciones de carácter especial, maquinaria u otros 

muebles inmovilizados que representen más de la mitad del -

valor de los inmuebles dados en garantía. 

Segunda. il importe del préstamo no será mayor del 50% 

del valor total de los inmuebles, cuando no sean construccio 

nes especializadas o tratándose de éstas cuando sean sucep_.-

tibies de fácil transformacidn, a juicio de la Comisión - 

Nacional Bancaria, cuando el préstamo se efectúe por una 

institucidn de crédito hipotecario especializado, o cuando 

se trate de préstamos otorgados para escuelas u hoteles -

siempre que en estos casos se pacten garantías adicionales. 

Sociedad de crédito hipotecario especializado 	es 

aquella cuya actividad persigue la creacidn o incremento --

de cierto tipo especial de propiedad inmueble. La Comisión 

Nacional Bancaria no define ni tiene registradas sociedades 

de este tipo. 

Tercera. El importe del préstamo no será mayor del 70% 

del valor de los inmuebles, cuando los créditos •e destinen 

a la construcción, adquísicídn o mejora de haoitaciones de 

tipo medio que reunan las características que señale el -

Banco de México. 
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AtAlniSMO tjfá'j 1(::3 créditos hipotecarios que efectlen 

instituciones de ,Jrédito leberán someterse a la aprobacidn -

previa le la Comisión nacional Bancaria. 

PRESUMO ?ARA LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL 

El crédito para viviendas de interés social 	es un 

crédito hipotecario, que de igual forma le son aplicables 

las reglas generales antes mencionadas, aunque sí difiere 

de los créditos hipotecarios tradicionales. Así el profesor 

Dávalos MejL nos dice que surge; "Debido a la explosión 

deeo¿réfica úe loe últimos anos, al inicio de los sesenta 

el gobierno concluyó que sus recursos eran insuficientes 

pura satisfacer la creciente necesidad de habitación, por lo 

que decidió utilizar purte de los ahorros del público 

captados por las instituciones de crédito pare que, comple_-

mentados con otros del gobierno, se atendiera la demanda --

de vivienda. Así, dentro de otros mecanismos, en abril de 

1)63, la Secretaría de Hacienda y Crédito Público constituyó 

el fideicomiso público, Fondo de Operación y Financiamiento 

Bancario a la vivienda, la cual sigue operando hasta la 

fecha. (también llamada ?0V/) Su función principal es promo_ 

ver la construcción de mejora de viviendas de interés.  social 

orientando la inversión de las instituciones de crédito pare 

que los picgrámas vayan de acuerdo con las necesidades 

económicas y sociales de cada región. 

Por pu parte el particular que desea adquirir una vivien 

da de,interés social debe reunir ciertos requisitos, como 
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un in,jrl,so mínimo y 	las cuales debe comir-,bar, df2r4-, - 

ser ei.,beze 1 	familia, etc, 10 (88) 

El crédito de interés eociel regulado mediante el FOVI 

ha beneficiado a importantes sectores de la poblecidn, así -

como a lor ilonstructores que cuentan con el nivel de enojen_ 

cia y capacidad para cubrir los requisitos de construccidn 

y el costo que exige el FOn para autorizar el crédito. 

Además del crédito FOVI existe el crédito llamado 

simplemente de Interés social, similar al anterior, pero 

con las diferencias de que: 

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

piso el que lo otorga y negocia directamente, Esto es que en 

cualquier sucursal bancaria habrá funcionarios que decidirán 

el otorgamiento, sin acudir a otros de mayor jerarquía. 

Además se otorga pera viviendas de 161 a 216 salarios - 

mínimos generales vigentes, para el Distrito Federal que a 

diferencia del FOVI es de 100 a 160 d.e.s por lo que ep mée 

elevado su costo. 

El interés del crédito es de entre 7 y 9 puntos sobre 

el costo porcentual promedio, siendo que en el FOVI está a 

lá par dicho interés, resultando en el primero más elevado. 

'(88) DAvaloó Meji. C, op, cit, pp.323 a 334. 

9 
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CAPITULO IV 

EL CUEDITD HIPOTECARIO Y EL A.D.E. 

A) REESTRUCTURACION DE LOS CREDITO:3, 

Debido a los actuales problemas económicos por loe que -

atraviesa nuestro país, el 23 de agosto de 1)95 se constituye 

por parte de la Banca y del Gobierno Federal, el programa 
de apoyo inmediato a los deudores de la banca ( A,D,E.) 
dentro del cual se contempla la reestructuración de los --
adeudos procedentes de; tarjetas de crédito, créditos para 
la adquisición de bienes de consumo y pereonales,créditos pa-
ra empresas, créditos para el sector agropecuario y créditos 

hipotecarios. 

La vigencia del A.D.E. es del 23 de agosto de 1995 al --
30 de septiembre de 1996, excepto paras créditos hipoteca—
rios, 12 meses a partir de la reestructura en unidades de --
inversién ( U.D.I.S. ), y créditos agropecuarios hasta el --
28 de febrero de 1937. 

Los beneficios del A.D,E. son: 

Tregua Judicial; La Banca otorgará unilateralmente una 
tregua judicial en juicios civiles y mercantiles. Esto quie-. 
re decir que la Dancm:no presentará nuevas demandas ni reali 
Zartobabárgos. Lajkince'sUspenderá todas las acciones judicia' 
lee :a partir del. 23 de agosto de 1935 hasta el 31 de octubre 
44#1 :Mismo -ano.. Dicha tregua se prorroga el 31 de enero de - 
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1996 con la firma de la carta de intención. 

Asimismo la tregua judicial, no suspenderá las actuacid—

nes necesarias para conservar sus derechos ( es decir para —

evitar prescripción, caducidad o ,reclusión de algán derecho 

por lo que si continúa realizando promociones judiciales ). 

Reducción de Tasas de Interés; no serán superiores a --

las estipuladas en el ADE, durante su vigencia, las tasas —

do interés que se aplican a los montos máximos de crédito --

senaladoe en el ADk ; por otro lado las tasas de interés 

que se aplica al resto del crédito será la del mercado. 

La tasa de interés para créditos nuevos será también la del 

mercado. 

Se ofrecen los programas de UDIé ya implementados con 7 

algunas adecuaciones conforMe al ADE para los créditos hipote 

carios. 

Condonación de intereses moratorios. Intereses morato_ — 

rios son aquellos adicionales a loe intereses ordinarios y 

su,condonación será efectiva una vez celebrado el convenio — 

de reestructuración del crédito hipotecario. 

Garantías. No se exigirán garantías adicionales para — 

la reestructuración de créditos de personas fisicas 	sin — 

1,11400!tarel monto de su adeudo. Sin embargo a créditos empre_ 

iimr4lles.y agropecuarios mayores de N4400,000. loe bancos- --

podrin Peltir • modificacionet a las garantías existentes. 
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Carta de Intención. Es un acuerdo de buena voluntad -

entre el cliente y el banco de llegar a un convenio de rees_ 

tructuracidn antes del .J1 de enero de 1)36 a la cual se hizo 

otra prórroga hasta el 30 de abril del mismo ano. 

Convenio de Reestructuración, be podrá suscribir a --

partir del 11 de septiembre de 1935 siendo la fecha limite -

después de la prórroga del 31 de enero hasta el 30 de abril 

de 1996, Atravéz de la suscripción del convenio se podrá -

reestructurar el adeudo, 

Crédito Hipotecario. Los bancos deberán ofrecer a los -

deudores, reestructurar en UDI's (unidades de inversión, - 

para ccnocer con mayor aproximación el valor de la deuda 

consultar el valor de la UDI en los periódicos de circula_ -

ojón nacional o en la sucursal bancaria correspondiente) -- 

Por otra parte considerando la importancia de fortale 

cer la vigencia del Estado de Derecho, conforme al cual las 

partes deben cumplir con sus obligaciones, se evitó favore., 

cer a los deudores incumplido e, sobre loe que se encuentran 

al corriente de sus pagos. Por tal razón, la mayor parte de 

estos dltimoe recibirán los beneficios del ADE, sin que 

tengan que. efectuar trámite algún°. 

Deudores al corriente en sus pagos. Los deudores de 

crédito que no estera denominados en UDI's y se encuentren - 

olcorriénte en ese pagos, podrán reestructurar su crédito 

en UDI1 y gozar de 'los beneficios del ADE, a partir de la 

fecha de corte de.eu estado de cuenta correspondiente al 

t'O de ,.octubre de 1395. 

ú. 



Las tasas de interés máximas a partir del decimotercer 

mes posterior a la firma del Convenio de Reestructuración - 

serán; de 3.75% anual en UDIS para los primeros I14200.000 

(165,000 UDIS) y del 10% anual en UDIS para el resto. 

Pagos anticipados. Se podrán realizar pagos antiCipa..--

dos en cualquier momento sin pena alguna. Esto prmitirá a 

los deudores reducir, el plazo de su crédito. 

Las Gsrentlas no se, modificarán ni se exigirán adicio 

malee por reestructuracidn. Asimismo, los bancos firmarán 

un acuerdo en que se comprometan a no alterar la prelacidn -

a la  que' tienen  derecho sobre las garantías de loe créditos. 
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Deudores ,lue no están al corriera' en sus pagos. Para - 

tener los beneficios del ,d)-r.; deberán firmar la carta de 	-- 

intención y posteriormente llegar e un convenio 	de - 

reestructuración en (ZIS, antes del 31 de enero prórroga -

que se hizo hasta el 30 de abril de 1)36. 

Modificaciones al rrograma de Apoyo a los Deudores - -

de Créditos de Vivienda. Se amplia el beneficio de dicho -

programa en los siguientes términos; se aumenta el monto de 

UDIS hasta 40,J00 millones. La tasa de interés se reducirá 

de 3,75'7,  

Convenio 

( lo que 

cantidad 

anual en 

a 6.5% por doce meses 

de Reestructuración por 

equivale a 165,000 UDIS 

se continuará aplicando 

UDIS. 

a partir de la firma del-

los primeros N$200.000. --

). Por el exedente de dicha 

la taba de interés del 10% 



(u) Non ADE, Organs Informativo del Acuerdo de Apoyo Inmedia 
ta a D'adores. Volumen 1, apio 1. 
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Gastos de escrituración. La banca absorberá el 50% de -

los gastos notariales y de registro de los créditos que se -

reestructuren y ofrecerá al acreditado financiamiento por el 

50 restante de dichos gastos. Por último hay que tener pre_ 

sente la fecha de terminación del ADE que será el 30 de sep_ 

tiembre de 1)96, (89) 

Asimismo debemos tener presente que el deudor payará ls 

inflación es decir a como se coticen las UDIS en el mercado -

y al momento de realizar su pago mensual después de haber 

reestructurado su deuda, 
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8) LEY GENERAL DE DETITUCIONES DI CREDITO. 

El legislador de 1897 se did cuenta de la urgencia que -

había de establecer medios especiales en el aspecto procesal 

por los cuales pudieran loe Bancos, hacer efectivas las garan 

tías que les hubieren otorgado los deudores, con mayor razón -

considerando que nuestro sistema bancario en aqullos dias era 

inestable. Así para',  llenar la necesidad apuntada y siguiendo 

el ejemplo de la legislación alemana y francesa, la Ley Gene_-

ral de Instituciones de Crédito de 19 de marzode 1897 estable_ 

ció en sus artículos 78 y siguientes, un procedimiento espe_ - 

cial para el efecto. Por el los Bancos Hipotecarios, para --

hacer efectiva la garantía hipotecaria por falta de pago del 

capital o de los intereses, podían previo requerimiento hecho-

por medio de un Notario y con una anticipación no menor de --

cinco días, ocurrir al Juez competente y obtener con la sola -

presentación de la escritura debidamente registrada, la pose - 

sión interina de la finca hipotecada o un auto de intervención 

Debiendo inscribirse en el Registro Público y publicares 

en el periódico oficial, dicho auto, dentro de los ocho dias - 

siguientes a la fecha de notificación del auto de posesión o - 

de intervención, el deudor podía justificar el pago o el cumpli 

miento de las estipulaciones cuya violación hubiere dado lugar 

al procedimiento, pero no oe le admitiría otra prueba que no - 

fuera recibo por escrito del propio Banco. Ia posibilidad 

exclusiva de justificar el cumplimiento de las estipulaciones 

violadas o del Pago, con el recibo del Banco nos induce a .. 

creer, que el "PrOcedimiento  especial"... solo podía seguirse-

por falta de pago de capital o de intereses o de cualquier 

otra obligeelén que se tradujera en una obligación de dar res_ 



98 

pecto del propio banco, y en consecuencia que el mismo iesul_ 

taba improcedente para obtener el cumplimiento de cualesquiera 

otra de las obligaciones estipuladas para el deudor, las 	que 

debían exigirse en los términos del derecho común, 

No existiendo disposición alguna que estableciera recur_ 

sos en contra de las resoluciones judiciales dictadas en un -

procedimiento de la naturaleza del referido, estimamos que de_ 

herían de aplicarse las normes del derecho común y esta omi_ - 

sión de preceptos que además establecieran una tramitación - 

sumarisima para los recursos debe haber sido una favorable co 

yuntura por donde la siempre ágil "chicana" se deslizara, para 

hacer un procedimiento determinado un litigio de bastante dura 

ción, malogrando así el propósito del legislador.., los banco• 

debían ejercitar sus derechos y proceder a la realización de 

la garantía hipotecaria, dentro de un ano a partir de la fe - - 

cha de su vencimiento." (9O) 

Como un elemento más, debe hacerse constar de la imposibi 

lidad para las Instituciones de Crédito de hacer mal uso de - 

las disposiciones procesales ya que la Secretaria de Hacienda 

tenia una vigilancia absoluta sobre las mismas mediante el --

nombramiento de interventores. Asimismo la Ley General de -- 

Instituciones de 1925 salió publicada el lb de enero en el --
Diario Oficial nuestro segundo ordemaniento referente a las -
Instituciones de Crédito, quedando así definitivamente deroga_ 

da la Ley de .1897 ale cual se hiCieron reformas y adiciones - 

oómo ,resultado de la existencia de gobiernos revolucionarlos. 

" IlHlegielador.omitio establecer un procedimiento espOcial - 

Pablo. "La evolución mercantil", la. Ed. Edit, 

Puebla, México 1947. p•106 
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o un trámite sumarlo por el cual los Bancos licitamente capa 

citados pala adquirir la calidad de acreedores hipotecarios, 

pudiera, llegado el caso, hacer efectivos sus derechos me_ --

diante un procedimiento rápido y expedito. Solo hay referen 

cias a los 3ancos dipotecarios en los términos del derecho --

común o al juicio ejecutivo mercantil. Así dicha ley sólo --

tuvo una vigencia de unos cuantos meses, pues fué derogada -

por otra casi similar dictada el 31 de agosto de 1926, que 

tampoco consagró procedimiento alguno destinado a las Institu 

ciones de Crédito para el cobro eficaz y en breve tiempo, de 

EME créditos hipotecarios. 

"El 28 de junio de 1)32, el ejecutivo federal en uso de 

sus facultades extraordinarias que en materia de bancos le -

habían sido concedidas por el Poder Legislativo, dictó una - 

nueva Ley de Instituciones de Crédito derogatoria del ano -

de 132o. La nueva Ley consagró la libertad de todas las perno 

nas para celebrar operaciones de crédito y de banca, pero --

limitando esta libertad respecto de determinadas operaciones 

especialmente cuando para el ejercicio de éstas, los fondos - 

se sollcitaban del pdblico." (91) 	" En la necesidad para - 

las instituciones de crédito y sus auxiliares de hacer efec 

tivas las garantias hipotecarias, cuya admisidn les era fac_ 

tibie para garantizar al deudor, la Ley a que nos venimos --

refiriendo, concedía tres caminos distitntos; la Via Ejecuti 

va Mercantil, iel` Juicio Sumario Hipotecario y un procedimien 

to01WOrlerieval que parece referirse la denominacift 

"procedimiento especial", empleada por la propia Ley. 

(91) Ley :General de Instituciones de Crédito, de 1332 Edit. 
cajica. Puebla. México 1939. p. 3) 
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los dos caminos mencionados, la Via ejecutiva Mercan 

til, no era en verdad una concesión a las Instituciones de 

Crédito, pues no venía a s.r sino el lógico resultado del -

ejercicio de la acción personal derivada de la operación --

origen y motivo de la garantía, consignada en el instrumento 

Pdblico y por tanto comprendida dentro de la fracción segun_ 

da del articulo 13)1 del Código de Comercio, Las ventajas -

de este camino son excelentes, especialmente por cuando me_ 

diente su empleo existía la posibilidad indiscutible dentro 

del mismo juicio, de secuestrar otros bienes del deudor, si 

los consinados como afectados de Hipoteca, no resultaban - 

suficientes para cubrir el crédito reclamado. Entre 	las - 

desventajas que deben anotarse ocupa un lugar importante la 

derivada de la pérdida del derecho de preferencia, respecto 

de anteriores embargos llevados acabo por acreedores diver_ - 

sos, adn cuando este punto pudiera discutirse. La segunda -

vía preceptuada por la ley comentada como de posible ejercí_ 

cío, es la Sumaria Hipotecaria, en los términos del derecho 

comdn, ventajosa por su carácter derivado de ejercitarse en 

ella una acción real persecutoria de la cosa. No obstante -

ser de trámite sumario la experiencia habla y refiere su 

larga duración tratandose de un deudor inescrupuloso. 	--- 

U tercero de los caminos como Procedimiento Especial consis 

tía en la posibilidad para una Institución de Crédito auxi -

liar en su caso, cuando se tratase.de cobrar un crédito tamo 

biliario, A pesar de que en los procedimientos ordinarios - 

generalmente se otorga el derecho de apelar el auto de apro 

baoidn de remate, creemos que dentro dt éste procedimiento - 

especial,' no existía-tal posibilidad por no establecerla 

text0 11,11110cte 	Ley« (92) . 	, 

inetitucionee.Op.cit. p.71 
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al 1 	mayg iü 1)41 apareció publicada en el Diario - 

Oficial una nueva Ley General de Instituciones de Crédito -

que comenzó a tener vigencia el 2 de junio del mismo año, --

Esta ley conservó los defectos de la anterior, pues carecía 

de disposiciones reguladoras del recurso contra la resolu_ - 

ción judicial que se dicte en caso de oposición a la venta o 

al remate, así como en la omisión de un precepto que ordene 

alguna inscripción en el Registro Pdblico de la Propiedad, -

con los mismos efectos que el registro de una cédula hipote 

caria en el derecho común. 	efecto la ley estableció que 

para obtener el cobro de Créditos Hipotecarios, la Institu_-

ción aceeáora podría proceder a su elección en la Vía Eje_-

cutiva mercantil, en la Vía Sumaria Hipotecaria o bien -- 

vendiendo la cosa hipotecada mediante corredor o remate al -

martillo, en los mismos términos de la Ley de 1932." (93) 

Por lo que respecta a las Organizaciones Auxiliares o en --

especial a las Uniones de Crédito, dnicas capacitadas para - 

adquirir la calidad de acreedor hipotecario, pensamos también 

que estan imposibilitadas para el empleo del procedimiento - 

especial, tanto porque no se lee autorizó en forma expresa - 

en la ley, y por la intención del legislador, pues otorgó el 

mencionado procedimiento a las Instituciones a la vez que 

negaba esta' denominación a las que pasaron a ser llamadas 

Organizaciones Auxiliares. 	La Ley General de Instituciones 

de Crédito que hoy nos rige fué propuesta por el Ejecutivo 

27 de junio de 1990 	y publicada en el Diario Oficial 

el 17 de julio de 1990, la cual da respuesta a las necesida_ 

dei sociales de la población, que como producto ecléctico es 
• , 

univlegit/ación congruente con nuestro sistema legal. 



102 

Es importante seHalar dentro de nuestro trabajo de inves 

tigación la reglamentación del Juicio Especial Hipotecario - 

que en el 06aigo de Procedimientos Civiles para el Distrito -

federal en su Título Séptimo, Capitulo III el procedimiento -

del juicio hipotecario y se comprende del artículo 468 al 488 

así el primer artículo nos dice:" Se tratará en la vía espe_.-

ojal hipotecaria todo juicio que tenga por objeto la consti_ 

tución, ampliación o división y registro de una hipoteca - 

así como su cancelación, o bien el pago o prelación del cré_ 

dito que la hipoteca garantice. 

Para que el juicio que tenga por objeto el pago o la -

prelación de un crédito hipotecario se siga según las reglas 

del presente capítulo, es requisito indispensable que el 	-- 

crédito conste en escritura debidamente registrada y que 

sea de plazo cumplido, o que deba anticiparse conforme a lo - 

prevenido en los artículos 1953 y 2307 del Código Civil. (art 

4ó8). Esto significa que solo cuando se reclama el pago o --

prelacién de un crédito hipotecario, se exige, como documento 

base de la acción, la escritura en la cual conste el crédito 

hipotecario, loto explica. porque sólo en estos dos casos -

procede el juicio especial hipotecario con carácter ejecutivo 

Se requiere además, según el párrafo traencrito, que la escri 

tura en que conste el crédito hipotecario, se encuentre debi_ 

demente registrada, sin embargo, el articulo 469 autoriza al 

juicio hipotecario sin necesidad del requisito del registro - 

0  cuando se entable pleito entre los que contrataron la hipo 

teca ..... siendo siempre condici6n indispensable para inscri 

bir la cédula, que esté registrado el bien a nombre del doman 

dado y que no haya inscripcidn de embargo o gravamen en 

favor de tercero.° 
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bin el desarrollo procesal del juicio especial hipoteca - 

rio también es posible destacar tres fases fundwnentales; 1) 

expedición y registro de la cédula hipotecaria; 2)oposición,-

y 3)sentencia de remate y ejecución. 

1) bxpedición y registro de la cédula hipotecaria; Pre_ 

sentada la demanda con el documento base de la acción, el -

juez debe ordenar la expedición y registro de la cédula hipo 

tecaria (art.270). Ute documento, pieza básica del juicio -

especial hipotecario, debe contener una relación sucinta de 

la escritura y concluir en los términos que textualmente in 

dice el articulo 4781 »En virtud de las constancias que pro_ 

ceden, queda sujeta la finca.... de la propiedad de.... a -

juicio hipotecario, lo (cual) se hace saber a las autorida_ 

des y al pdblico, para que no practique en la mencionada 

finca ningdn embargo, toma de posesión, diligencia precauto 

ria o cualquier otra que entorpezca el curso del presente --

juicio 'o viole los derechos en él adquiridos por C. (aqui --

nombre del actor).» »Becerra Bautista nos señala que la --

cédula hipotecaria no es un gravamen como el embargO, ya que 

Presupone que !l bien ya se encuentra hipotecado, es decir - 

que ya.está afectado por un gravamen real oponible a terce _-

roe en virtud del registro." (94) 

La cédula hipotecaria se debe fijar en un lugar aparen 

te de la finca e inscribirse en el registro pábilo() corres - 

pondiente, para lo cual se debe expedir por duplicado la --

nOpis certificada de la cédula. Una copia queda en el regia._ 

tro y la otra ya registrada, se agrega al expediente (art. 

la finca no se encuentra en el lugar del juicio 

41.00dull je 'debe mandar fijar y registrar atravdi de exhor_ 

to(art. 480).  

(94) Ovalle Pavela, José "Derecho Procesal Civil"Edit, Harla 
(léxico, 1980 P. 317- 318. 
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Desde el día del emplazamiento, el demandado adquiere el 

carácter de depositario judicial de la finca hipotecada, de - 

sus frutos y de todos 	jetos :fue conforme a la escritura 

respectiva y al Código Civil, deban considerarse como inmovi_ 

lizados y formando parte de la finca misma; objetos de loe -

que, cuando lo pida el actor, debe formarse inventario para 

agregarlo al expediente (art. 481) Sin embargo el deudor pue_ 

de renunciar la depositaria y entregar la tenencia material -

de la finca al actor o al depositario que éste nombre (art. -

482). 

Ll deudor quedará en posesión de la finca cuando habite 

en ella en calidad de depositario.(art. 483) 

2) Oposición; Al ordenar la expedición y registro de la 

cédula, el juez también debe decretar el emplazamiento del --

demandado para que dentro de nueve días conteste la demanda - 

y oponga las excepciones que tenga, siguiendose el juicio con 

todos los trámites del juicio ordinario, de la misma manera - 

como ocurre en el juicio ejecutivo civil. Así  Asi la vía hipote_ 

caria se estima consentida si no es impugnada mediante apela_ 

ción contra el auto que admitió la demanda, debiendose dar - 

entrada al recurso en efecto devolutivo. (art. 470). Si en 

el titulo con que se formula una pretensión hipotecaria se - 

advierte la existencia de otros acreedores hipotecarios ante_ 

riores, el juez debe ordenar' notificarles la cédula hipote 

caria "....para que usen de sus derechos conforme a la ley". 

(art, 476). 

3) sentencia de remate y ejecución; Una vez concluido el 

procedimiento, el juzgador dicta la sentencia definitiva en - 

la cual, si se considera probada la acción hipotecaria se de_ 

creta el remate de los bienes hipotecados, lo cual, consistirá 
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el el avaldo, subast,t o remate y entrega del precio junto con 

el ot)rguniento de escritura y el pago al ejecutante o acree-

dor. Así también de acuerdo con el artículo 2316 del Código -

Civil, el acreedor puede convenir con el deudor en que se le 

adjudique a aqdél el bien hipotecado al precio que sefije al 

exigirse la deuda, pero no al constituirse la hipoteca, Al --

respecto el articulo 483 del Código de procedimientos Civiles 

que " En el caso previsto en el secundo párrafo del articulo 

2916 del Código Civil,no habrá lugar a la venta judicial, --

pero si habrá avaldo al precio que corresponda a la cosa en 

el momento de exigirse el pago. La venta se hará de la manera 

que se hubiere convenido; y a falta de convenio, por medio de 

corredores. El deudor puede oponerse a la venta alegando las 

excepciones que tuviere, y esta oposición se substanciará -

incidentalmente, 

También puede oponerse a la venta los hipotecarios pos_ 

teriores alegando prescripción de la acción hipotecaria.° 

Es importante citar lo que nos menciona el articulo 471 

que nos dice que: 	Todo juicio hipotecario constará de dos - 

secciones; la del principal, (que debe contener la deffianda 

la contestación y todas las actuaciones relativas al juicio - 

hasta la sentencia. La segunda sección,o sea la de ejecución 

se integraré,Con una copia cotejada de la demanda y de todas 

las actuaciones concernien-tes a la fijación de la cédula, la 

depositaria, el avaldo y el remate del bien hipotecado. (95) 
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C) UMIIIACION 	 HIFOTLCARIO CODIPORVE p.L CODIGO 

CIVIL, 

Se anotó en anteriores capítulos que la hipoteca es un -

derecho de garantía real y accesorio, por lo que queda someti 

da a los principios que rigen la causa que la motiva; esto de 

acuerdo con el principio jurídico de que lo accesorio sigue -

la suerte de lo principal, es decir, que rigen para ella las 

reglas de la obligación principal a la cual garantiza, por --

lo que tratandose de la extinción, le son aplicables las --

formas de extinción de las obligaciones en general. 

De lo anterior aplicándolo a la hipoteca, podemos decir 

que hay dos formas de extinción de éstas a) como consecuen_ 

cia de la extinción de la obligación principal, b) por cau_-

sas especiales de extinción de las hipotecas, por las que --

principalmente se opera la extinción de la garantía, pero -

quedando subsistente el crédito que garantizaba o el mutuo. 

En primer lugar encontramos els 

PAGO.- Como forma de extinción no es sino la ejecución 

efectiva de una obligación. Razón por la cual esta forma de 

extinción se encuentra reglamentada en el Capitulo denomina_ 

do Cumplimiento de las obligaciones dentro de nuestra legis_ 

lacidn vigente. Asimismo de acuerdo con lo dispuesto por el 

articulo 2911 del Código Civil la hipoteca no se extingue -

sino en tanto que es total el crédito, sea cual fuere la --

parte del:crédito que el deudor haya satisfecho, no pudiendo 

ge'pedirla'liberación. parcial'de la hipoteca ya que es indi 
- 	_ 
Respecto al pago en el mutuo, el Código Civil den_- 

tTO:d1i114-:C11160/es de la extinción de las obligaciones pone 
- - 

en capitulo especial la de Pago; así debemos entender lo -- 
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dispuesto en los artículos 2062 al 2096. Siendo por tanto el --

cumplimiento de la entrega de la cosa o cantidad debida, o la 

prestación o el servicio que se hubiere prometido. (art. 2062) 

El pago es el efecto normal de toda obligación además, la 

forma natural de extinguirla; la relación jurídica fenece y se 

agota con su cumplimiento. El vocablo pagar proviene del verbo 

latino pacare, que significa aplacar, por tanto el pago aplaca 

al acreedor al satisfacerle su interés, como nos lo indica Beja 

rano Sánchez. (96) Asimismo cualquier persona puede pagar salvo 

las obligaciones intuitu personas, pues están.: en consideración 

a la persona del deudor, las demás pueden ser pagadas y extingui 

das por cualquier persona, como el deudor o su representante --

legal. ( art. 2065). 

Así normalmente el pago se debe hacer al acreedor o a su — 

representante (art. 2073). Más hay ocasiones en las cuales el — 

acreedor ha gravado, o ha sido desapoderado de su crédito y el — 

pago no deberá hacerse al acreedor, sino a quien esta facultado 

legalmente, para poseer el crédito. No siendo valido el pago --

hecho al acreedor, por el deudor después que judicialmente se le 

ordeno retener la deuda. (art. 2077). Referente al plazo o al — 

momento del pago será aplicable lo dispuesto por el articulo --

2080, es decir después de treinta dias de la interpelación judi_ 

dale En cuanto al lugar del pago se debe efectuar conforme se 

haya convenido, y a falta de convenio, en el domicilio del deudor 

conforme lo disponen los artículos 20132, 2083, y 2084. 

LA CONOUSION.- Como otro caso de la extinción de la hipote 

ca tenemos a la Confusión, que consiste, en la reunión en una - 

misáapersona las calidades de acreedor y de deudor en relación 

con la misma obligaZión razón por la que se extingue 	el 

(96) Bejarano Sánchez. m. "obligaciones Civiles". 3a.ed. Edit. - 
liarla. 	xico. 1990. p. 309. 
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el crédito y la deuda, o sea en sí la obligación, en sus dos 

aspectos, el activo y el pasivo. 

,L,plicando éste principio a la hipoteca, se dice que existe 

confusión, cuando en una misma persona se reunen la propiedad -

del objeto hipotecado, y el crédito que lo grava, lo cual origi_ 

na la extinción de la hipoteca, en virtud de volverse imposible 

el ejercicio, de la acción hipotecaria contra el deudor, que a -

la vez es propietario del crédito; o sea que se reunen en una -

sola persona, los sujetos, activo y pasivo de la relación. Así 

el Código Civil establece respecto al punto, que la obligación -

se extingue por confusión cuando las calidades de acreedor y --

deudor se reunen en una misma persona. Pero la obligación nace -

si la confusión cesa. (art. 2206). 

LA NOVACION.- como forma de extinguir la obligación princi,  

pal y por consecuencia, la hipoteca tenemos la Novación, que es 

la extinción de una obligación, para la creación de una nueva, - 

la cual difiere de la anterior por un elemento, sustancial que - 

debe consistir en la novación subjetiva, que es el cambio de los 

sujetos que puede ser tanto el acreedor, el deudor, o ambos ( --

acreedor y deudor), o en la novación objetiva, que es cuando en_  

la primera obligación, la conducta del deudor era una, y en la -

segunda, la conducta exigida es diversa. Así por ejemplo se pac- - 

to en dinero, al contratar un crédito hipotecario y al reestruc 

turar o hacer la Novación, se conviene en pagar en UDI'S o Cni 

dades de inversión. Así cambia el objeto y la obligación. 

Así aplicando este concepto a la hipoteca, podemos decir que 

hay Novación cuando las partes modifican el contrato que dió -

origen, creando en esta forma una nueva obligación, la cual --

viene a substituir a la anterior, extingiendo por tanto la hipo 

teca. 	sin embargo, existe en nuestra legislación algunas excep 

ciones al respecto, al permitir que por una reserva expresa 
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el acreedor puede impedir la extinción de las obligaciones -- 

accesorias, a la obligación principal que se extingue. Di tal -- 

virtud las obligaciones accesorias no extinguidas, pasarán 	a — 

formar parte de la nueva obliagaci6n principal que se crea con 

motivo de la novación. Asi por ejemplo al ubicar la reestructura 

ción de la deuda, como anotamos en el Acuerdo de Apoyo Inmediato 

a Deudores, (ADE), cambia la obligación principal, pero las garan 

tias hipotecarias subsisten con la nueva obligación. 

El Código Civil al respecto regula la novación del artículo 

2213 al 2223, definiendonos la novación, del contrato mando las 

partes en él interesadas lo alteran substancialmente sustituyen 

do una obligación nueva a la antigua (art. 2213). 

LA COMPENSACION.— Se nos presenta cuando dos personas --

reunen las cualidades de deudores y acreedores recíprocamente — 

por igual cantidad liquida . La compensación surte sus efectos 

aún en el caso de que los créditos compensados no sean iguales,—

en relación con la cantidad liquida de los mismos; en este caso 

por efectos de' la compensación se extinguen por ministerio de — 

Ley las dos deudas, pero hasta la cantidad que importe la menor. 

Por tanto, como causa de extinción en la hipoteca, diremos—

que sólo opera en el caso de que los créditos compensados sean 

por igual cantidad, lo cual trae como consecuencia la extinción 

de la hipoteca, o bién cuando el crédito menor, hasta el cual —

produce efectos la compensación, sea el que esté garantizado con 

la hipotecar Ya cae en el'caso de la compensación de dos crédi — 

tos desiguales, y el crédito mayor sea el que estuviere garanti_ 

zado con la hipoteca, podrá operarse la compensación de loe 

criddios entre sí, pero no así la extinoión de la hipoteca, la — 

cual 'subsiste sobre la porción del excedente del crédito garanti 

gadOcon ella. Así nuestro ordenamiento civil regula del articn 

10 2185  al 2205, la figura de la compensación. 
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D) COMEHTAídOB AL A.D. 

al día AiArcoler 23 de ar,osto de 1335 en la residencia -

oficial de los Pinos, se celebrd la firma la firma del Acuerdo 

de Apoyo Inmediato a Deudores, entre la Banca y el Gobierno -

Federal, representado por el Secretario de Hacienda y Crédito 

Público, el Lic, Guillermo Ortiz. Y el Lic, José Madariaga --

Lomeli, presidente de la Asociacidn de Banqueros de México --

considerando el momento actual por el que pasamos los mexica_ 

nos que, México ha vivido en los últimos meses una de las 

más profundas crieis de su historia, con la particularidad y 

complejidad de que sus efectos han llegado a un gran número 

de personas, familias y empresas. 

El desempleo, la caída de las ventas de las empresas, la 

inflación y la restriceida monetaria que como medida ineludi_ 

ble para contrarestar la crisis actual, dieron lugar a un -- 
incremento súbita y brutal de las tasas de interés, son facto 

res que han convergido para ubicarnos en la actual coyuntura. 

En este entorno, la Banca asumiendo su responsabilidad y bus_ 

cando dar las respuestas que les corresponden a los problemat 

concretos como los que ahora tienen sus acreditados como deudo 

res. 

Es función primordial de los bancos y del Gobierno el 

fomentar el ahorro interno de los mexicanos, ealvaguardarlo y 

retribuirlo adecuadamente, Canalizándolo a las actividades --

productivas y a los servicios financieros que nuestro pais --

demanda. Todo ello dentro de la mayor seguridad y apego a las 

reglas de mercado. El programa presentado es el resultado de - 

un esfuerzo conjunto del Gobierno Federal y de la Banca mexica 

na que ofrece beneficios a todos los clientes y deudores de la 

Banca de los cuales el 75% de ellos reciben un gran apoyo 
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sobre el total del monto de su adeudo. 

En este sentido el A.D.E. (Acuerdo de Apoyo Inmediato a -

Deudoras) res...Jonde a la cara más visible del problema; La --

representada por los deudores en cartera vencida, quienes ten_ 

drán una alternativa viable para poder resolver su situación -

,y la de sus familias. Es claro que la danta se debe a sus clien 

tes y por ello, en atención a los compromisos adquiridos con - 

los ahorradores y con los deudores. 

La banca mexicana se ha desarrollado en la medida que --

respalda el crecimiento del país. Es y ha sido la parte más -

sensible dentro de la economía, bu prosperidad será consecuen_ 

cia de la creciente actividad de sus clientes y será por tanto 

base mutua de apoyo que fundaremos en la confianza; única for_ 

mula del compromiso en la relación empresarial y personal. 

Debemos tener ánimo para recuperar y fortalecer la --

confianza en la sociedad, entre los ahorradores e inversionie 

tes. En este conflicto todos perdemos cada día más, en la solli 

ción iniciamos el camino de la, recuperación atravez del A.D.E 

. Con esto consideramos dar UA primer paso, quedando por reto 

rrer un largo camino. 

Los mexicanos teníamos expectativas muy diferentes hace - 

apenas unos meses. La construcción del país que anhelamos, nos 

tomará más tiempo. 
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1) PROPUETAiJ. 

Como propositivos y no unicamente críticos, podríamos --

proponer que se cien facilidades para el pago, estableciendo - 

mecanismos de regatructuracidn tanto de intereses como de ctpi 

tal, y si se conviene por las partes involucradas que son; el 

deudor, el Banco y el Gobierno, establecer la quita de capital 

ayudando a los deudores, que son los que pagan los errores de 

las políticas económicas. 

Promover créditos flexibles a los particulares principal_ 

mente a la clase trabajadora, que no se encuentra sindicaliza_ 

da y que por tanto no tiene acceso al crédito barato, sin ser 

esto una simple demagogia, 

Apoyar la autoconstruccidn de vivienda en gran escala en 

lugares desccncentrados de las grandes urbes, pidiendo mayor -

asesoría a nuestros centros universitarios. 

Asimismo debe restringirse la salida de capitales ugolon_ 

drinosu o mal llamados capitales especulativos estableciendo -

normas que regulen su salida, cobrando un impuesto al salirse 

del país, pues unicamente vienen a la Bolsa Mexicana de Valo 

res a obtener jugosas ganancias perjudicando, los capitales - 

estables yitambién la economía nacional, pues en cuanto pier_ 

den la confianza por algdn acto de fbdole econdmico, social o 

político, emigran a paises que ofrecen mayor especulacidn. 

Procurar qUe sean capitales de inversión productiva, es 

decir lue las ganancias las vuelvan a invertir en éste pais 

_y que se invierta en industrias productivas que sean a largo 

plazo, pare aumentarla capitalización eficaz y el crecimiento 

real de la economía nacional. 

Que para obtener un crédito hipotecario se estableses una 

aus promedio, ya qUe,a la que se contrata, es ala tasa más - 
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alta de C,P.P. (Costo Porcentual Promedio), C.L.T.b.S. ( --
Certificados de la Tesoreria del 1.,stado), T.I.I,1. (Tasa de -

Interés Interbancaria de l,.quilibrio), y en base a ésta , lue es 
tan alta se tenga que contratar, siendo que con In pérdida de 
poder adquisitivo, no le alonsa al trabajador para obtener --
con facilidades un crédito pora vivienda, 

Así en este asunto, se debe apoyar el patrimonio del ciu 
dadano común, 
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CONCLUSIOES. 

PRIMERA.- Nuestra legislación adopta el contrato de ---

mutuo el cual es y sigue siendo, una de las más útiles formas 

de adquirir bienes fungibles y principalmente el dinero como-

tal, de ahí que, para nuestra economía haya sido de gran utili 

dad. 

SEGUUDA.- Los intereses siempre fueron motivo de abuso, - 

hasta que las Doce Tablas, lo fijaron hasta un 	límite. -- 

Asimismo nuestro Código Civil regula en su articulo 2396 la 

la protección contra intereses desproporcionados, y asimismo -

el Código Penal vigente tipifica la usura a manera de fraude -

en su artículo 3d7 fracción VIII. 

TERCERA.- Se debe tener en cuenta en el contrato de mutuo 

que: las cosas transmitidas deben ser fungibles y/o consumi - 

bles. No se debe devolver la misma cosa en su individualidad,-

pues seria un contrato diferente, 

El mutuo es un contrato consensual de préstamo de consumo 

que se perfeccionará cuando una persona llamada mutuante entre 

gue a otra llamada mutuario en propiedad una cantidad de cosas 

consumibles o fungibles, autorizando al mutuatario a consumir 

o utilizar en la forma que estime conveniente, con la obliga - 

cidn de devolver en el tiempo convenido igual cantidad de 

cosas fungibles o consumibles de la misma especie y calidad. 

CUARTA.- En la devaluación monetaria,'el dinero como 

fungible pierde calidad o poder adquicitivo. 

QUINTA.- La Apertura de Crédito es una forma evolucionada 

del' mutuo, asimismo encontramos la diferencia y la fUncionali 

dad.entre el mutuo y el contrato de Apertura de Crédito Siendo 

Más viable el'Slutuo para la compra de una vivienda, pues queda 

una sola deuda general, no así pará el caso de la Aprtura de - 
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Crédito que resultaría ideal si se construye dicha vivienda,--

de acuerdo a las posibilidades económicas del solicitante,pues 

cuando cubre su adeudo o saldo parcial vuelve a disponer de 

más crédito. 

SEXTA.- El objeto en el contrato de mutuo con garantía 

hipotecaria, es el crédito y como requisito dentro de los ele_ 

mentos de existencia del objeto indirecto es que, debe ser --

lícito e Lr de acuerdo con la Ley y de acuerdo con las buenas 

costumbres; lo que quedaría en duda es, que al tener presente 

la usura, los intereses son altísimos, algo que difiere de la 

Ley y las buenas costumbres, pues son aplicadas actualmente --

por la Banca. 

SEPTIMA.- El ADE (acuerdo inmediato de apoyo a los deudo 

res) es una Novación al contrato originalmente pactado y como 

solución, a los deudores se prevee que sus resultados sean 

a muy largo plazo, por lo que no veremos quizá una mejora en -

este aspecto por el momento. 

09TAVA.- Se puede decir que se practica el Anatocismo, es 

decir la capitalización de los intereses, según el criterio --

realizado por loe Bancos. También las tasas resultan ser muy -

altas, pues al contratar como acreditado o mutuario, se hace -

en base a tasas lider como: OPP ( costo porcentual promedio ) 

- TIIE (tasa de interés interbancaria de equilibrio), CITES --

(certificados de la tesorería), que son las más altas del mer_ 

Por lo que resultaría más beneficioso para los trabajado 

res asalariados de escasos ingresos, una tasa promedio más 

flexible, que sea más accesible para así adquirir crédito 

baratee, PrieeiPeleente los hipotecarios. 
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