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INTRODUCCION

El presente trabajo de investigacion documental, surgié de la idea de
proporcionarle al deudor de la banca, una opcidn mas para la defensa de su derecho
ante el Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal, ya que dentro de mi
practica juridica, pude apreciar la impotencia y desesperacién de los deudores ante la
'decisic’m de los jueces de declinarse en favor de la banca; y con este resultado perder

sus viviendas bajo la falsa bandera de que el anatocismo es legal.

A o largo de los siguientes cuatro capitulos, pretendo demostrar la existencia
de la simulacién relativa o falsa apariencia, dentro de los contratos de apertura de
crédito con garantia hipotecaria, celebrados entre los particulares con las distintas

instituciones bancarias.

En los capitulos segundo y tercero de la presente tesis, se tiene por objetivo
que e] deudor conozca con que elementos se integran este tipo de contratos; como y
de que manera son determinados y calculados los intereses y comisiones. Asi como
también el concepto y la formula para calcular el tan temido crédito adicional o
Refinanciamiento de intereses; contestandose el deudor a través de Ia lectura de esta
tesis. ¢, Por que su adeudo se ha incrementado considerablemente; Aun cuando usted,

como acreditante a cumplido puntualmente con sus pagos mensuales?.



Ademas, se percatara del engafio sufrido por los funcionarios bancarios al
haberle prometido que usted, liquidaria su adeudo con su salario mensual, siendo esto

todo lo contrario.

Por ultimo, deniro del cuarto capitulo, se pretende explicar en que consiste la
accion de nulidad relativa y como puede ejercerla el deudor bancario sin el temor a
que el contrato celebrado con la institucién bancaria, se declare nulo en su totalidad:
ya gue en este caso solo seria decidida como nula, la clausula que se encuentre
viciada en cuanto a la naturaleza, contenido o personas que tntervienen en ¢l contrato,
subsistiendo las clausulas que se encuentren ajustadas a derecho con todas sus

consecuencias juridicas.

Para finalizar con esta introduccion, mencionare mi peticion formal de que los
Jjuicios especiales hipotecarios y toda controversia entre particulares y la banca, donde
exista una garantia hipotecaria; debe ser regulada por ¢l Codigo Civil para el Distrito
Federa! y Codigo de Procedimientos Civiles. Ya que estamos hablando de que la
vivienda es una necesidad para el sano desarrollo de la familia mexicana; y no un
acto de comercio que por si solo se traduzca en una ganancia econémica, por haberse

celebrado este contrate con una institucién bancaria.



CAPITULO 1. LA SIMULACION RELATIVA.

1.1 Concepto de Simulacion.

1.2 Diferencia entre Simulacion Relativa y Simulacion
Absoluta.

1.3 Definicion de Simulacion Relativa.

1.4 Caracteristicas de la Simulacion Relativa.

1.5 Efectos juridicos de la Simulacion Relativa.

1.6 Consecuencias juridicas frente a terceros.

1.7 La accion de Simulacion Relativa.



CAPITULO 1. LA SIMULACION RELATIVA.

1.1 CONCEPTO DE SIMULACION,

Etimoldgicamente Simular. “Proviene del latin simulare, término

emparentado con similis, que significa semejante™, 1

De la palabra simulacién existen varias definiciones y que a mi criterio son
tres las mas importantes, considerando prudente iniciar con la establecida por el
maestro Francisco Ferrara, el cual define a la simulacion, sefialando. *“Que es la
declaracién de un contenido de voluntad no real, emitida conscientemente y de
acuerdo entre las partes, para producir con fines de engaiio la apariencia de un
negocio juridico que no existe o es distinto de aquel que realmente sé a Hevado

acabo® 2

Asi mismo el articulo 2180 del Cédigo Civil para el D.F. en materia comun y

para toda la republica en materia Federal define al acto simulado y que a la letra dice.

“Es simulado el acto en que las partes declaran o confiesan falsamente lo

que en realidad no ha pasado o no se ha convenido entre ellas”.

1. - Boffi Boguero Luis Maria, Tomo 2, Argentina, Editorial: Astrea de Rodolfo de Palma y
Hnos. 1973, p. 464,

2. - Ferrara Francisco, La Simulacién de los Negocios Juridicos, Reimpresion, Madrid,
Editorial: Revista de Derecho Privado, 1960, p.56.



Por dltimo el maestro Guillermo A. Borda, define a la simulacién sefialando
esta Ultima. “Ocups un lugar importante en la vida humana, es un recurso de
autodefensa y de escalamiento, Se simula cardcter, coraje, virtud, conocimiento,
talento, éxitos, se disimulan defectos, odios, fracasos. Muchos hombres, dice

Ferrara, son verdaderos artistas en la escena de la vida™. 3

Escrito lo anterior, puedo seilalar que simular, significa aparentar algo que no

existe, declarar una voluntad que no es verdadera y que se aleja de la realidad.

Algunos hombres simulan o engafian a Ja sociedad o a una tercera persona,
argumentando conscientemente hechos falsos para fingir v bajo esa conducta

esconder el hecho real y veridico.

Dentro del 4rea juridica, que es lo que mas interesa, la simulacién radica en un
acto juridico y se desarrolla principalmente dentro de los negocios juridicos, cuyo
elemento primordial y esencial de las partes es la voluntad, estas ultimas han
conocido el engafio y saben que su voluntad real la pueden aparentar y disfrazar,
conviniendo entre ellas, algo que no existe o que parcialmente aparentan algunas
clausulas y hechos convenidos en forma distinta de las verdaderas y estableciendo de
antemano la decisién de no revelar este acto de simulacién y con el objeto primordial
de perjudicar a una tercera persona, hablase de persona fisica 0 moral.

3. - Borda Guillermo A. Manyal de Derecho Civil, 14* Edicion, Buenos Aires Argenting, Editorial:
Emiiio Perrot, Actualizada, 1989, p. 526.



Como ya se dijo al inicio del parrafo, las partes en forma consciente
contribuyen a llevar acabo el engafio y son autores reales de ia simulacion del acto

ocultado,

El dato caracteristico de la simulacién es la disconformidad entre lo
declarado y lo realmente querido por las partes: Una declaracién engaiiosa,
falsa, y una voluntad cierta pero oculta, no manifiesta... en el acto simulado hay
un propésito deliberado de engafiar a todas aquellos terceros extraifios al acto
simulado y existe ademss un concierto o colusién entre las partes, para fingir

ante terceros que se ha celebrado un acto juridico que en realidad no existe. 4

Por ultimo la simulacion recae en el acto juridico, en su contenido; es decir en
sus clausulas, o bien en las personas o partes que intervienen al celebrar ei convenio
0 contrato, con e} tnico objetivo de ocultar la verdad y aparentar algo que no existe;

siendo esto su proposito general.

ELEMENTOS DE LA SIMULACION,
“ Los requisitos del negocio simulado son, por lo tanto los tres siguientes:
1. - Una declaracién deliberadamente disconforme con la intencién.
2. - Concertada de acuerdo con las partes.

3. - Para engafiar a terceras personas.”s

4. - Galindo Garfias Ignacio, Teorig General de los Contratos. Editorial: Porria, S A 1996,
p.392

5, — Ferrara Francisco, Op. cit p. 44.



De los elementos de la simulacion citados del catedratico Francisco Ferrara,
puedo mencionar lo siguiente; en cuanto al primer elemento el cual consiste en una
declaracion deliberadamente disconforme con la intencién, esta es una de las
caracteristicas mas importantes de la simulacién; porque siempre va a existir una
oposicién entre la voluntad interna, lo deseado en realidad por las partes, a lo
aparentemente declarado en las clausulas de un contrato; siendo por lo tanto este

testimonio de voluntad, disconforme totalmente con la realidad.

Declaran las partes algo que no existe en lo absoluto o que parcialmente es
distinto a su voluntad verdadera, con la intencion de obtener un beneficio a su favor,

porque realmente las partes no quieren el negocio, sino unicamente aparentar.

En cuanto al segundo elemento en dende existe un acuerdo concertado entre
las partes, en este requisito las partes se ponen de acuerdo para ocultar su verdadera
intencion, manteniéndola en secreto, ya que como se dijo anteriormente su voluntad
declarada va a prevaiecer sobre su voluntad interna; por lo tanto la simulacion
recaeré siempre sobre acuerdos bilaterales, por consiguiente no puede aplicarse sobre
declaraciones unilaterales de voluntad; ya que para que pueda existir la simulacion ,
debe haber la concurrencia o concurso de dos o més voluntades v la existencia de

derechos y obligaciones reciprocas derivadas del contrato firmado.



Y por ultimo en cuanto al tercer elemento, consiste en la intencidn de engafiar
a terceros, este requisito es muy importante, ya que fue el que me dio la pauta para

realizar esta tesis y obtener de esta manera mi licenciatura en derecho.

El objetivo primordial de la simulacién al declarar un hecho totalmente
distinto o aparente a su voluntad interna de las partes, es el de poder engafiar a una
tercera persona fisica, moral, al mismo piblico 0 a la Hacienda Piblica. Esto, con
el unico fin de obtener un enriquecimiento ilicito por medio de la evasion de
impuestos, €l cobro de deudas impuestas por sus acreedores para aparentar

socialmente bienes que no poseen ¢ para obtener algun tipo de crédito, etc.

Como se puede apreciar las partes pretenden hacer creer a los terceros, la
existencia de un negocio juridico falso y ademis con el firme proposito de que a
través del engaiio, incitar al error al tercero; mas nunca a la contraparte, porque a fin
de cuentas el objetivo de la simulacion y para lo que se utiliza al crear un negocio
Juridico simulado; es buscar un perjuicio a terceros, de aqui podemos desprender
que la simulacién puede ser ilicita o licita, de acuerdo a los fines que se propongan

las partes para convenir el acto aparente.

La simulacion licita para el Licenciado Manuel Borja Soriano consiste en
que. “Un acto juridico puede a las veces ser determinade por motivos de orden
moral, tales como evitar disensiones o conflictos con personas que se juzgan con

derecho a idéntico beneficio, evitar indiscreciones o que el piblico se ponga al



corriente de sus negocios, o bien por modestia o desinterés para conservar bajo

anonimato los beneficios que practican.”s

Concluyendo, s¢ puede decir que el movil de la simulacion licita es no
perjudicar a terceras personas, ni a persona alguna, asi como tampoco viclar la ley:

va que su fin o motive, es pricticamente moral.

En cuanto a la simulacién ilicita. Es aquella que busca lesionar los derechos
de terceras personas, jamdés a las partes, por lo que la meta primordial de la
simulacién es de origen fraudulento y contrario a la ley, siendo la causa por la cual

las partes llevan acabo un contrato 6 negocio juridico simulado.

El perjuicio realizado o no, encontra de los terceros o de las personas ajenas a

las partes, es lo que determinaré que la simulacion sea licita o ilicita.

LA SIMULACION Y SU DIFERENCIA CON OTRAS FIGURAS JURIDICAS.

El Error- La diferencia radica en que en la simulacion existe una
disconformidad entre lo declarado y la volumad interna de las partes, la cual lo hace
conscientemente y deliberadamente; en cambio en el error la divergencia se realiza

en forma involuntaria o inconsciente e incluso casual.

6. - Borja Soriano Manuel, Teoria General de las Obligaciones, 12* Edicién, México, Editorial: Porria,

S.A 1991, p. 549,



El Dolo.- Va a radicar principalmente en una declaracién unilateral de
voluntad, solo una de las partes o incluso un tercero, va a actuar dentro del negocio
juridico con la intenci6n clara de dafiar a los demas, ya que existe maldad e intencién
de hacer dafio. La diferencia con la simulacion consistira en que interviene dos o mas
voluntades en forma voluntaria, consciente y concertadamente; con el unico fin de
hacer caer en el engafio a una tercera persona, porque él propdsito de la simulacion

‘es declarar Jo que en realidad no se ha convenido entre las partes.

La Reserva Mental - “Se distingue de la otra en que la reserva se
desenvuelve en el retiro secreto de la mente de uno de los contratantes, mientras
que la simulacién es la obra demas de uno, resulta del concierte de todas las
partes. Por eso Schlossman, dice que la reserva es una simulacién unilateral.
Ademis en Ia reserva mental engafiadoe es el otro contratante, aquel a quien se
dirige 1a deciaracién en la simulacién es el publico. Finaimente, ia reserva
mental como eficaz, no ataca a la validacién del negocio juridico, y en cambio, la

simulacién anula el contrate, cuando menos entre las partes”. 7

Finalmente podriamos agregar que en esta figura, la voluntad declarada sera
distinta a la voluntad interna, pero esta solo se concentrard en una sola de las partes,
la cual guarda en secreto su verdadera intencién o podria en un momento dado, en

ambas partes, pero sin que exista una correspondencia de la verdadera voluntad.

7 - Ferrars Francisco, Op. cit. p. 56



Su fin es engafiar a la contraparte y la diferencia radica, en que en lz
simulacién  estdn de comin acuerdo las partes en declarar un acto que no

convinieron, con el inico objetivo de hacer caer enel engafio a una tercera persona.

El Fraude.- En cuanto a esta figura, sefialaré que puede coexistir con la
simulacion, porque existe la intencién de perjudicar a una tercera persona, una de las
diferencias que resaltaria seria que en el fraude, se dice que la verdad en la
simulacion se finge, ya que por contrario que parezca, la figura del fraude es

respetuosa de todos y cada uno de los preceptos legales.

Solo que las personas fraudulentas en su préctica diaria, los aplican en forma
contraria a la ley, con el unico fin de obtener sus propositos. La conducta fraudulenta
es clara, precisa y no necesita esconderse en una apariencia; su intencién es dafiar,

provocar uh perjuicio a la contraparte o a una tercera persona.

El Acto Indirecto o Aparente.- Esta figura “Persigue con media técnico, un
resultado no contrario al derecho. Es aparente perc no engafia a nadie, ni
pretende ocultar los verdaderos objetives. El acto es querido por las partes para
lograr posteriormente un objetivo, que va més alld del medio empleado. Pero no
obstante ese medio distinto del fin o propésito final querido, no disimula ante
los terceros, pues nadie se va a confundir sobre el real significado del
acto...Pero, en suma, el negocio indirecto es verdadero y querido por las partes,

aunque con él se persiga un fin distinto del que normalmente realiza el tipo



utilizado, mientras que el negocio simulado, no es sino un negocio aparente o

ilusorio y no querida”. s

El Prestanombre o Mandatario Oculto (Testaferro). - Esto ocurre cuando una
persona sin la ocurrencia de la otra, declara adquirir un bien para esta y con dinero de
un tercero, cuando en realidad lo hace para si y con dinero propio, la diferencia

radicaria en que no hay concurrencia en dos 0 mas voluntades.

El Acto Fiduciario.- El origen de este tipo de acto deriva de la palabra fiducia,
que significa fe, este acto produce todos los efectos juridicos de un contrato, hay
semejanza en la practica de los mismos y su objetivo es la transmision de derechos
para alcanzar un fin econdémico, sin que sea necesaria la transmision de derechos, por
ejemplo: El otorgamiento del endoso pleno de un cheque para su cobro o la

transmision de propiedades con fines de garantia, llamase hipoteca.

La diferencia con la simulacion seria que esta ultima es fingida, aparente y no
verdadera; siendo nula totalmente, en el caso del negocio fiduciario, este es querido
realmente por las partes, es serio y formal en cuanto al legado de derechos y lo mas
importante es que buscan las consecuencias juridicas, mas no el resultado econémico

propio del acto realizado.

8, - Santos Cifuentes, Negocio Juridico, Argentina, Editorial: Astrea de Alfredo y Depalma Recardo,
1986, p. 496457



Ya que la consecuencia de este Gltimo, es que sea mas econdmico de lo
normal o de lo que equivaldria el acto en si, incluyendo ademas el voto de confianza

total que se brindan las partes.

La Falsedad.-" Tiene por campo de operaciones el acto, como forma de
testimonio probatorio; que ella fabrica totalmente o altera en su materialidad
raspando, borrando, modificando lo escrito. Consiste en viciar, 1a materialidad
de la escriturs, la parte gréfica del documento cuya fuerza probatoria se quiere
modificar.  No asi en la simulacién, donde los contratantes fingen o alteran la
verdad subjetiva del consentimiento manifestado, declarandoc una cosa no
querida ¢ no querida de aquel modo con lo cual la apariencia reside en el
elemento espiritual del contrato invisible, impalpable, imperceptible. Mientras el

falsario ataca el documento.

Los simuladores fingen su acuerdo con lo gue en éste se atestigua. La

falsedad es una alteracién fisica de lo escrito la simulacién, una alteracién

intelectual de lo querido”. o

La falsedad es una alteracion fisica de 1o escrito.

9. — Ferrara Francisco. Op cit. p. 101-102.

10



1.2 DIFERENCIA ENTRE SIMULACION RELATIVA Y
SIMULACION ABSOLUTA.

Creo prudente iniciar con la establecida con el articulo 2181 del Cédigo Civil
para el Distrito Federal en materia comin y para toda la Repablica en materia Federal
y que a la letra dice: “La simulacién es absoluta cuando el acto simulado nada
tiene de real y es relativo cuando a un acto juridico se le da una apariencia que

oculta su verdadero carfcter”,

Otra diferencia es la establecida por el profesor Giuseppe Stolfi en su teoria
del negocio, juridico y que a la letra dice: “La simulacién es absoluta cuando las
partes fingen concertar un acto, mientras en la realidad no conciertan ninguno;
entonces estamos, por tanto, en presencia de un solo acto, que es el simulado. Al
contrario, la simulacién es relative cuando las partes fingen concertar un acto,
mientras que en realidad concluyen otro diverso del primero, ya por su
naturaleza (por ejemplo: Una donacién en lugar de venta), ya por el sujeto
(aparentemente se arrienda a ticio en vez de a cayo), ya por el objeto ( se dice

vender un caballo, mientras se quiere engjenar un arado)”. 10

De lo citado anteriormente puedo sefialar que la simulacién absoluta desde su
creacion, trac aparejada una nulidad absoluta; ya que las partes aparentan un acto que

nada tiene de real, por lo tanto carece de seriedad y autenticidad.

10. - Stolfi Giuseppe, Teoria Del Negocio Juridico, Editorial, Revista de Derecho Privado,
Espafia, p. 158-156.
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Aqui no existe una transmision de derechos y obligaciones, simplemente
porque no existe voluntariedad en las partes; ya que lo que pactan y expresan no es
realmente lo que convinieron. En el contrato su fin es el de engafiar y perjudicar a
una tercera persona; se dice que este tipo de simulacién es ficticio, ilusorio y de

caracter fraudulento.

Esta figura juridica se utiliza principalmente para el aumento y la
disminucién de pasivos, lo que se busca realmente, es la de evadir e} cobro y pago

de deudas contraidas con sus acreedores o bien por la Hacienda Publica.

En cuanto a la simulacion relativa, que en los siguientes puntos de este
capitulo se desarrollard ampliamente, por lo que brevemente solo mencionaré que
aqui las partes crean un acto aparente para que a través de este, se oculie el verdadero
acto real, que desean y quieren las partes. En esta figura se desarrolian dos
conductas importantes, la 1*. - Que es un acto real y regido por las partes y la 2°-
Que ese acto verdadero estd ocuitado o disimulado para que las terceras personas

desconozcan su existencia.

La simulacion relativa puede recaer en una persona, en ¢l objeto del contrato, en el
contenido de las cliusulas del contrato. La mayoria de los autores sedalan que
mientras 1os terceros no manifiesten que dentro ¢l contrato celebrado existe una
simulacién relativa que les esté causando un perjuicioc o un detrimento en su

patrimonio, es perfectamente valido este contrato por la ley. Porque mencionan que la

12



voluntad interna y secreta es un derecho de las partes, protegido por la Constitucion

Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

Por ultimo sefialaré que la simulacién relativa trae aparejada una nulidad
relativa como resultado, es decir, solo se declarara nulo el acto aparente y persistira
el acto real con todas las consecuencias juridicas que ello implica y buscando

siempre la proteccion de los derechos del tercero de buena fe.

1.3 DEFINICION DE SIMULACION RELATIVA.

“La simulacién relativa consiste en disfrazar un acto, en ella se realiza
aparentemente un negocio juridico, queriendo y llevando acabo en realidad otro
distinto. Los contratantes concluyen un negocio verdadero, que ocultan bajo una
forma diversa de tal modo que su verdadera naturaleza permanezca secreta.
La figura aparente del negocio solo sirve para engafiar al piblico; pero detrés de
esa falsa apariencia, se esconde la verdad de los que las partes han querido

realizar y substraer al conocimiento de los terceros”. 11

11.- Ferrara Francisco, Op. cit. p. 205
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El Lic. Emesto Gutiérrez y Gonzilez, lo define como: “La simulacién
relativa, es una conducta humana que no existe como acto juridico; pero a lo que
se le da la apariencia de un acto juridico, para encubrir con esa falsa
apariencia la otra conducta humana que si es un acto juridico, pero no se desea

que S¢ presente con su propia naturaleza”, 12

A mi criterio a la Simulacién Relativa, )2 definiria de la siguiente manera: Es
una figura juridica que consiste en llevar acabo un acto juridico real, verdadero y
querido por las partes, disimuldndolo, consciente y deliberadamente con otro acto
juridice ficticio y aparente; ya sea en su naturaleza, su objeto o las partes que

intervienen, ocultando su verdadera intencion a los terceros.

1.4 CARACTERISTICAS DE LA SIMULACION RELATIVA,

De la definicidn establecida en el punto anterior, puedo concluir que la figura

de [a simulacion relativa, consta de dos elementos:

Primero.- La intencién de las partes de que exista un acto juridico real, es
decir existe conocimiento y voluntariedad en las partes para la creacién de dicho acto
juridico, ¢l cual debe mantener en secreto, siendo un requisito esencial dentro de la
simulacion,

12. - Gutiérrez y Gonzilez Ermnesto, Deregho de las Obligaciopes, México, Editorial: Porria
S.A 1993 p. 733-734.
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Segundo.- La presencia de un acto juridico aparente y ficticio, ¢l cual van a
utilizar las partes para ocultar el acto juridico veridico, a través de un acuerdo
simulatorio; esto significa que las partes llegan a un resultado que realmente no
convinieron, porque estan ocultando el acto juridico verdadero, el cual puede recaer
en su naturaleza, en su objeto o en las partes que interviene; este acto simulado es el
que van a mostrar las partes al publico, a las terceras personas fisicas o morales y a la

Hacienda Publica.

La Simulacién Relativa en cuanto a sy Naturaleza- “ Se simula la
naturaleza juridica de un acte juridico, cuando se celébra una convencién
distinta a la forma juridica exteriormente empleada. Se dice vender, en cuanto a
realidad, se dena, se permuta o celebra un mandato. La convencién aparente es

uga convencién diversa a la realmente celebrada por las partes”. 13

Establecida su definicion, solo abria que agregar que el ejemplo mas clasico
en este aspecto, es la figura de la donacién; ya que desde cualquier punto de vista que
se le vea, existe simulacién y en este caso, uno de los ejemplos que en la practica
Juridica es muy frecuente, es la donacion disfrazada de venta, en la cual puede
existir un motivo licito, cuando el donante no pretende defraudar a sus familiares

que tienen derechos hereditarios legitimos.

13. - Diaz Duarte Raul, La Simulacion de Contrato en el Cédigo Civil. Chileno, Chile,

Imprenta, Teatines 760, 1957, p 81.
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La simulacién relativa en cuanto a su contenido.- Aqui puede hablarse de una
falsa apariencia en cuanto a la redaccién de sus clausulas, fechas, objeto del
contrato, cantidades a pagar distintas de las realmente convenidas, sustrayendo de
esa informacion las partes a los terceros o al piblico en general. Un ejemplo en
cuanto el objeto del contrato seria, cuando Pedro y la Inmobiliaria Corsa, S.A.,
venden una casa al sefior Sergio y haciéndolo creer en la simulacién de que esta

adquiriendo una casa.

Otro ejemplo en cuanto al contenido de las clausulas es en el caso de que el
banco X, autorizado por la Hacienda Publica, conceda un contrato de crédito
hipotecario a la familia Gémez, prometiéndola a esta Gltima que el cobro de sus
mensualidades serd a diez afios a pagar con una cantidad de $300.00 (Trescientos
pesos 00/100 M..N.) congeladas; confiada la familia Gémez firma el contrato, quien
en forma anticipada y secreta, el banco Xy [a Hacienda Publica se ponen de acuerdo
en agregar una cldusula en donde por concepto de préstamo les cobrarin una tasa de
interés al 35% anual, hecho que no ie comunican a la familia Gémez, simulando

relativamente en contrato.

La simulacién relativa en cuanto a las personas que Intervienen en la
celebracion del contrato este caso en la practica es muy comun y se le conoce como
interposicién de persona, prestanombre o simulacién de persona. En realidad es una

contratacién fingida para adquirir derechos y obligaciones a nombre de otro,

16



interviniendo este prestanombre en la celebracion del contrato, no hay que confundir
esta figura con la del mandato ya que como se menciono en el inciso A. de este
capitulo, existe una gran afinidad, su diferencia principal radicaria en que et
mandatario, actia en su propio nombre, realizando de modo especial el encargo de
una tercera persona; y en el caso de la simulacién relativa la interposicién de

persona es aparente y fingido, con el objetivo de perjudicar a una tercera persona.

Un ejemplo es el caso del sefior Ruiz que previamente se pone de acuerdo
con su abogado X para salir del paifs, no sin antes otorgarle a este ultimo un poder
notarial amplio para vender su casa, este realiza todas las operaciones para disimular
vender el inmueble, no solo a una familia, sino a cuatro mas y posteriormente, acude
con el seflor Ruiz a un pais extranjero, para repartirse el dinero y huir de su
responsabilidad civil, ya que lo que vendieron no fue su casa propia, sino varios

depariamentos, situacién que no se les informo a los compradores.

Otro ejemplo muy conocido por todos es el caso del prestanombre, que por
una buena cantidad de dinero, simula adquirir bienes inmuebles, que realmente son a
favor de extranjeros, hecho que se encuentra prohibido por la Constitucion Politica
de los Estados Unidos Mexicanos; aqui la tercera persona perjudicada es el pueblo

de México.
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1.5 EFECTOS JURIDICOS DE LA SIMULACION RELATIVA.

Como siempre, considero iniciar con los efectos establecidos en nuestra ley vigente a
este respecto; el articulo 2182 del Caodigo Civil para el Distrito Federal en materia
comitn y para toda la Repuiblica, en materia Federal, y que a la letra dice: “La
simulacién absoluta no produce efectos juridicos. Descubierto el acto real que
oculta la simulaciér relativa, este acto no serd nulo si no hay ley que asi lo

declare”.

Asi mismo, el articulo 2184 del mismo ordenamiento legal sefiala: “Luego
que se anule un acto simulado, se restituird la cosa o derecho a quien
pertenezca, con sus frutos e intereses si los hubiere, pero si la cosa o derecho
har pasado a titulo onerosc a un tercero de buena fe, no habra lugar a la

restitucion.

También subsistirdn los gravimenes impuestos a favor de tercero de

buena fe”.

De la anterior clasificacién puedo agregar ademds que la simulacion
relativa, tiene como efectos juridicos una nulidad relativa, una nulidad absoluta y
también dependiendo de las circunstancias que rodean al acto disimulado, una
rescision, una revocabilidad, una disminucién en cuanto a pago de intereses o

simplemente ninguna accién legal.



Sin embargo el efecto mas comin es la nutidad pudiendo ser esta absoluta o
relativa, por ia sencilla razén de que la simulacién al ser un acto aparente, trac

aparejada una nulidad.

Ahora bien, con relacién a la simulacién relativa en donde existe un acto
verdadero y querido por las partes, pero que mantienen oculto y en secreto con otro
acto juridico ficticio, en este caso, la nulidad recaeria sobre el acto aparente,
prevaleciendo el acte juridico real, siempre y cuando se valore y se estudie que no
existieron vicios de consentimiento, voluntad, capacidad, formalidad, etc. Si

existieran estos defectos, traeria como consecuencia Ja nulidad absoluta del acto.

Siendo por lo tanto el objetivo primordial de la simulacién relativa la
proteccidn y tutela de los derechos de los terceros que intervienen en la celebraciéon
Del contrato, pero que desconocen la forma en como las partes pactaron el contrato y

la redaccion del mismo.

A mi criterio, las partes no deben tener ninglin derecho de impugnar la
simulacion; porque fueron ellas la que dieron origen al acto simulado, derecho que

debe tutelar la ley solo para los terceros perjudicados.

La nulidad va a dejar sin efectos el acto simulado, prevaleciendo las
consecuencias juridicas que legalmente fueron queridas por las partes, es decir el

acto real se va anular y el acto verdadero va a sobresalir su valor con todos sus

19



efectos juridicos o lo que es igual las partes quedan obligados por efecto del acto

real.

El Lic. Ignacio Galindo sefiala: * De esta manera, descubierto el acto real,
produce todos sus efectos, salvo que existan causas de invalidez que afecten su

propia eficacia, pero ello ocurrird, independientemente de la simulacién “. 14

Por esto una vez descubierta y declarada }a nulidad de la simulacion relativa,
debera restituir, en forma pecuniana los dafios y perjuicios que las partes hubiesen
ocastonado al tercero perjudicado, ann cuando prevalezca el acto verdadero de la

simulacién relativa.

Asi mismo, solo se puede impugnar un acto simulado relativamente, cuando
produzca dafios o perjudique y lesione los derechos de los terceros o de las personas
ajenas a las partes o bien viole y sea contrario a la ley; mientras no se den estas
circunstancias, el acto simulado seré valido porque las partes asi lo quieren y por gue
el tercero no se ha dado cuenta de la simulacién, siendo por lo tanto este acto legal;
va que no s¢ puede obligar a impugnar un acto 2 las partes, ni a los terceros, es su
voluntad secreta y mientras no la manifieste, ni les perjudique, el legislador no puede
impugnarlo, concluyendo que el mantener secreto un vinculo juridico contractual

puede constituir un interés legitimo y respetable por la ley.

14. - Galindo Garfias Ignacio. Op cit. p. 401
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1.6 CONSECUENCIAS JURIDICAS FRENTE A TERCEROS.

Empezaré por seitalar que la simulacion, ya sea absoluta o relativa, fue
creada por la ley, para proteger los derechos de los terceros perjudicados,
principalmente aquellos que hallan actuado de buena fe, lo que significaria que estos
ultimos son los que desconocerian la existencia de la simulacion; los terceros son los
principales perjudicados, porque a ellos va dirigida la simulacién, son los verdaderos
engafiados v en el caso que nos ocupa que es la simulacién relativa; aqui el tercero va
a desconocer el verdadero acto real pretendido por las partes, porque estas iWtimas lo
van ocultar a través de un acto juridico aparente, una vez firmado el contrato

simulado, el tercero sin saberlo adquiere derechos y obligaciones ficticias,

Con respecto a esto, la ley vigente considera que la simulacion relativa no es
oponible a terceros, es decir, que el acto aparente no producira efectos en perjuicio de
terceros, por lo tanto la ley sefiala que a los terceros de buena fe, el contrato
simulado tiene validez y por lo tanto produce las consecuencias juridicas del acto

verdadero.

Queda claro que quien puede impugnar la simulacién relativa es el tercero,
una vez que se de cuenta que se estan lesionando sus derechos o simplemente para
establecer la verdad de los hechos dentro del contrato y que las partes han colocado

un acto falso para ocultarle la verdad.
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Una vez establecida la simulacién relativa va a traer como consecuencia la
nulidad relativa o absoluta o bien dependiendo de las circunstancias del caso, una
rescision del contrato, una revocabilidad o bien una disminucion de los intereses
contraidos por dicho contrato simulado, ya que hay que recordar que si bien se
declara nulo el acto aparente, el acto real subsiste y en este caso las partes, solo
cubririan a los terceros, Jos dafios y perjuicios que la simulacién relativa les hubiese

ocasionado, junto con los efectos juridicos derivados del acto real.

Pero en ¢l caso que se declare una nulidad absoluta del contrato simulado
relativamente, se dard como resultado que el acto verdadero, estaba ocultado con el
acto falso, pero que ademas existen vicios de voluntad, consentimiento, formalidad,
capacidad, lo que hace imposible la validez del acto verdadero v esto trae como
consecuencia que los derechos y obligaciones contraidas de buena fe por el tercero
perjudicado simplemente no existan, es este caso en particular, se realizaria la
restitucion de derechos y obligaciones entre las partes vy los terceros, cubriendo
ademas las partes los dafios y perjuicios que con este contrato falso en su totalidad,

les hubiese ocasionado.

Asi mismo, esta la existencia del tercero de mala fe, al que le conviene la
existencia de la simulacion relativa, por lo tanto mantiene esta informacién en
secreto, algunos autores consideran que debe aplicarseles la accion de simulacién a
los terceros de mala fe. A mi criterio considero que no, porque el secreto es un

derecho protegido y tutelado por la ley.
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Ademas de que la simulacion se cre6 con el fin de perjudicar a una tercera
persona y si esta no la impugna, el legislador no la puede impugnar, no hay que
olvidar que la simulacién, no puede ser invocada por las partes para perjudicar a

terceros sea de buena o mala fe.

Quiero dejar claro que los efectos de la nulidad de) acto simulado, traeria

consecuencias fatales para el tercero de buena fe y los més importantes son los

sigwie:

1. - Los derechos que se crefan adquiridos como resultado del contrato
firmado serian modificados y en el peor de los casos desaparecerian sus

derechos y obligaciones, junto con sus proyectos e intereses.

2. - El comercio juridico se ve afectado, porque existiria incertidumbre v
desconfianza, para llevar acabo la transmision de derechos y

obligaciones.

Por lo que, “ No es posible dejar a los terceros a merced de las
maquinaciones y engafios de las partes, sin proteccién juridica y sintiendo pesar
sobre su cabeza la amenaza de verse despojado en cualquier momento de sus
derechos. Si la ley consciente la simulacién por parte de los contratos, a fin de

no poner trabas a la libertad medida, en la tutela de la buena fe de los terceros.
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Esta solucién se impone como una necesidad de politica social ...Constituye

este problema el punto central de la teoria de la simulacién “. 15

1.7 LA ACCION DE SIMULACION RELATIVA.

Consiste en el derecho que tienen los terceros de hacer valer por la via
judicial, el esclarecimiento y el reconocimiento por parte del legislador de que la
voluntad y el consentimiento manifestado y escrito por las partes dentro del contrato,

es solo ficticio y aparente.

Radl Diaz Duarte sefiala, “La accién de simulacién tiene por objeto,
fundamentalmente establecer Ja voluntad real y veridica de las partes y hacerla

primar, sobre la voluntad que falsamente expresada™. 16

Por su parte €l catedratico Francisco Ferrara, sefiala, que el objeto de ta
acciéon de simulacion, “Es la comprobacién en via judicial de la verdadera
realidad juridica, oculta bajo una falsa apariencia, a fin de preparar el camino a
ulteriores acciones de pago o cumplimiento que en esa falsa apariencia

encontraban incertidumbre u obstaculos™. 17

15. - Ferrara Francisco. Op cit. p. 298
16. - Diaz Duarte Raal. Op cit. p.135
17. - Ferrara Francisco, Op cit. p. 401
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Esta accion es preventiva y declarativa; a primera porque a través de un
juicio preliminar se pretende prevenir un engafio, que traiga como consecuencia un
detrimento o disminucién del patrimonio del tercero perjudicado a través del tiempo
y es declarativa porque como ya se manifest, se pretende obtener un
reconocimiento de que las declaraciones vertidas por las partes fueron falsas y

engafiosas para los terceros.

Por lo tanto la acciéon de simulacion es la que tutela los intereses del
conjunto de derechos que posee una persona al firmar un contrato, particularmente el

teicero.

Asi mismo la accion de simulacién es de caracter personal, por la sencilla
razon de que al declarar la simulacién de un contrate, esta accién se hara valer en
forma personal y con el objetivo primordial de conocer la verdad y destruir las
apariencias engafiosas contenidas en las cldusulas del contrato, ademds que con este
acto falso que encubre al acto verdadero; trae como consecuencia lesionar los

derechos del tercero.

CARACTERISTICAS JURIDICAS DE LA ACCION DE SIMULACION.

L. Francisco Ferrara sefiala, que es declarativa o de afirmacion: * Ya que
tiende a reconocer la inexistencia de upa relacion juridica o la existencia de otra

distinta. Con esta declaracién judicial, se logra guitar incertidumbre al derecho
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y asegurar por anticipado su ejercicio comtra un posible estado de hecho

contrario,

Sirve al mismo tiempo para preparar el juicio; Condenatorio™..., en
la simulacién hay simultdneamente reconocimiento positive y negativo, porque
con el de la inexistencia del contrato aparente se quiere obtener la declaracion
de existencia de otro contrato distinto, disfrazado o con distinto contenido, o con

intervencion de distintas personas”. 18

Puedo agregar que la simulacién es un juicio preliminar para sacar a la
luz la apariencia engafiosa de las partes y que por este acto o hecho juridico, siga
causando con el paso del tiempo mas dafio, particularmente al tercere perjudicado y
al ser declarativa permite conocer la posicion juridica de las partes, protegiendo en

este caso los derechos del tercero dentro de lo que seria, ya un juicio condenatorio.

IL.- La segunda caracteristica es la Imprescriptibilidad, teoria que apoya
el maestro Francisco Ferrara y con la cual estoy de acuerdo, porque lo contrario
significaria una lesion a ios derechos de los terceros, no pudiendo ejercitar su accion
en ¢l momento de percatarse estos Ultimos que ha celebrado y firmado un contrato
simulado después de mucho tiempo, por lo tanto no debe existir tiempo limite para

ejercitar dicha accion.

18. - Ferrara Francisco Op cit. p. 405-406
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Sin embargo, muchos autores consideran que si tiene prescripcion la
accion de simulacion, manejando algunos el término de treinta afios o bien de dos
afios en el caso de la simulacion relativa, contados a partir del momento en que se
tuvo conecimiento y que por consiguiente se causaria o se derivaria un perjuicio, en

contra del tercero.

Por lo que el interés de demostrar la apariencia licticia y el derecho
lesionado, es lo que origina y da pie ala existencia de la accion de simulacion;
simplemente sin interés no hay accién y mientras se tenga la intencion de hacerla
valer, esta no puede dejar de existir por el solo transcurse del tiempo, siendo por lo

tanto el Gnico requisito para ejercitar la accion de simulacion en el actor.

IIL- La tercera caracteristica es la universalidad v la transmisibilidad,
Francisco Ferrara describe que, “ La accibn no se dirige contra una persona
determinada, sino contra cualquiera que dé lugar a la amenaza de lesién del
derecho, creando una apariencia o que se ponga en relacién con la cosa creando
una apariencia o que se ponga en relaciébn con la cosa que fue objeto el
contrate simulado, En razén precisamente de ese carficter universal es
explicable que e] acreedor pueda accionar contra personas distintas de la del

obligado y el contratante contra terceros gue no sean sus causahabiente...
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La accién de simulacién no es estrictamente personal, por quedar

redacida a la defensa de intereses econémicos, es también transmisible, no solo

a los herederos, sino por acto intervivos”, 19

REQUISITOS.-

1.

- Ser parte o tercero dentro de un contrato de contenido aparente y
que de en forma engafiosa haya firmado el tercero,
comprometiéndose a cumplir como consecuencia una obligacion
distinta a la prometida por las partes, causando por consiguiente una
lesién a sus derechos.

- Que derivado de un contrato simulado o aparente exista un
perjuicio o dafio, lo cual obligue al tercero a invocar la accién de la

simulacion.

TITULARES DE LA ACCION DE SIMULACION.

En cuanto a este apartado son dos los titulares que pueden ejercitar la

accion de simulacién que son; alguna de las partes y primordialmente e! tercero

perjudicado; como ya se habia mencionado anteriormente ¢l objeto de la simulacién

principal es la tutela y proteccion de los derechos del tercero.

19. - Ferrara Francisco. Op cit. p. 416417
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Ya que en 1a mayoria de los casos, este ultimo va a resultar engafiado vy
lesionado en sus derechos, por lo que es importante establecer quienes son los

titulares de ia accién de la simulacion.

Concepto de Parte.- Son todos aquellos que participan en la elaboracion
de un contrato aparente, particularmente en la elaboracion de las clausulas, actuan a
nombre propio, a través de un mandatano legal o representante legal y también son
considerados los herederos a titulo universal. En conclusién son los creadores del

contrato simulado.

Concepto de Tercero.- Es toda aquella persona que no es parte, es tercero;
es decir, es la persona que se mantuvoe ajena en la elaboracion y concentacion del
contrato simulado, ya sea porque se adherié al contrato posteriormente a la

celebracion del mismo o bien porque ya existia con anterjoridad.

Porque hay que recordar que el tercero desconoce el acto verdadero,
porgue fue ocultado por las partes con un acto ficticio y at descubrirlo el tercero, su
intencion al gjercitar la accion de la simulacion, serd que las partes reconozcan y

aclaren que habfan celebrado con el tercero, un convenio ficticio.
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REQUISITOS PARA EJERCITAR LA ACCION DE SIMULACION.

Solo existe un requisito y es el interés juridico de algunas de las partes o
del tercero, de poner a la luz de la verdad la existencia de un contrato simulado, que

ha provocado una lesion a sus derechos.

Asi mismo, una vez declarada la simulacién relativa del contrato, el
tercero pretende que se detengan los dafos v perjuicios ocasionados por la existencia

del acto ficticio, motivo por el cual dio origen a cjercitar la accion de simulacién.

PRUEBA DE SIMULACION.

Como ya se ha redactado, la simulacion fue creada por la ley para
proteger a una de las partes ocasionalmente porque son estos tiltimos por lo general
los creadores de la simulacion, por lo que su principal misién es la proteccion de los
derechos del tercero que ha celcbrado un contrato de contenido aparente ¥y que este
ultimo haya firmado con engafios, comprometiéndose a cumplir una obiigacion

distinta a la prometida por las partes, violando por lo tanto sus derechos.

Pero en algunos casos, cuando una de las partes, esta inconforme con el
acto aparenté, ya sea porque esta causandole un perjuicio a su patrimonio y
derechos; o bien porque desea esclarecer la verdad del acto simulado y decide

entonces impugnar en el caso de la simulacién relativa; el acto aparente Y para £s0 se
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vale del contradocumento que es una escritura publica o documento que contiene
tanto al acto verdadero como al acto ficticio; y que al analizarse como prucba se
valora la voluntad y el consentimiento de las partes de mantener en secreto o no su
voluntad; de la cual, mantiene ajeno de todo conocimiento al tercero y que por medio

de este elemento de prueba, se pueda mostrar que el acto ha sido simulado.

En el caso de que ¢! tercero desee impugnar el contrato simulado, es mas
complicada su labor porque carece de un contradocumento para ejercitar dicha
accion, sabiendo de antemano que las partes le ocultaran la documentacion para
demostrar el acto simulado, por lo que se vale de 1a prueba presuncional, como todo

abogado, sabe que esta prueba es muy débil, para demostrar los hechos verdaderos.

“Habrd que acudir a los demds medios de prueba, se confia en el
interés de las partes interesadas y en Ia discrecién judicial para descubrir la
verdad, frente a los subterfugios de los simuladores, la amplitud ilimitada de
pruebas utilizables y su entrega a la apreciacion del Juez, da al procedimiento
una gran agilidad y permite prescindir de reglas fijas sobre el valor de
conjeturas y signos de sospecha; por lo que no estd falto de razén el viejo dicho
de que en esta materia domina la cuestibn de heche sobre Ia cuestién de

Derecho”. 20

20. - De Castro y Bravo Federico, El Negocio Juridico, Espafia, Editorial: Civitas $.A. 1991, p. 367
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CAPITULO 2. LOS CONTRATOS DE APERTURA DE

CREDITO CON GARANTIA HIPOTECARIA.

2.1 Contratos de Apertura de Crédito (préstamo)
2.1.1 Concepto.
2.1.2 Definicién de Apertura de Crédito.
2.1.3 Elementos del Contrato de Apertura de Crédito.
2.1.4 Partes del contrato de Apertura de Crédito y sus obligaciones.
2.1.5 Caracteristicas del Contrato de Apertura de Crédito.
2.1.6 Término del Contrato de Apertura de Crédito.
2.2 Garantia Hipotecaria.
2.2.1 Concepto.
2.2.1.1 Definicion de Garantia.
2.2.1.2 Definicion de Hipoteca.
2.2.2 Requisitos para que una Institucion Bancaria otorgue un
préstamo con Garantia Hipotecaria.
2.2.3 Caracteristicas de los créditos con Garantia Hipotecaria.
2.2.4 Efectos juridicos de los créditos con Garantia Hipotecaria.
2.2.5 De la extincion y cancelacion de los créditos con Garantia

Hipotecaria.



CAPITULO 2. LOS CONTRATOS DE APERTURA DE CREDITO
CON GARANTIA HIPOTECARIA.

2.1 CONTRATOS DE APERTURA DE CREDITO.

2.1.1 CONCEPTO.

Al iniciar este tema considero conveniente establecer la definicion de la
palabra crédito, aun cuando a ia mayoria de la gente o casi todas las personas al
escucharla o leerla inmediatamente, sé nos viene a la mente el préstamo de dinero
otorgado a un determinado plazo o tiempo por una persona fisica o moral, pero cast
la mayoria de Ia poblacién la relaciona con el préstamo que otorgan los bancos y los

intereses que se tienen que pagar por dicho préstamo,

Dicho lo anterior, empezaré por establecer el significado
etimoldgico.”La palabra crédito viene del latin, creditum, que significa tener
confianza, tener fe en algo; en cuanto a su definicion el Licenciado Miguel
Acosta Romero, seiala que el crédito es la transferencia de bienes que se hacen
en un momento dado por una persona a otra, para ser devueltos a futuro, en un
plazo sefialado y generalmente con el pago de una cantidad por el uso de los
mismos. Es de aclarar que el erédito no solo puede otorgarse en dinero, sino
tsmbién en especie y en la posibilidad de disposicion del dinero “, 21

21. - Acosta Romero Miguel, Nuevo Derecho Bancario, 62 Edicion, México, Editorial: Pornia S.A.
1997, p. 479
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Otra definicion que considero importante mencionar es la establecida por
el Licenciado Carlos Gilberto Villegas v que a la letra dice. “El crédito es la
transferencia temporal de poder adquisitivo o cambio de la promess de
reembolsar éste més sus intereses en un plazo determinado y en la unidad

monetaria convenida”,. 22

De las antertores definiciones podemos decir, que existen dos partes; el
que da que en esta caso seria el banco, y el que recibe que sera la persona fisica o
moral y que al realizar esta operacién se convierten posteriormente con el paso del

tiempo en acreedor y en deudor respectivamente.

Otro hecho que sobresale de este tipo de operacién es que al otorgar el
crédito el banco, se entiende que concede una prestacién de servicios o de dinero, el
costo de este crédito a un plazo de tiempo deierminado, va a hacer el pago de

intereses que &5 igual a dinero o ganancias para la institucion de crédito.

El crédito que otorgan los bancos tiene una relevancia financiera muy
importante dentro del sistema econdmico de cualquier pais, en virtud de que las
pequefias, medianas y grandes empresas, basan su produccion en el manejo de estos
créditos y sin estos litimos serd imposible su crecimiento, ya que no existiria
produccion, ni consumo y lo mds importante no existirian empleos, por lo tanto las
personas no tendrian poder adquisitivo y no podrian comprar.

22. - Gilberto Villegas Carlos, E! Crédito Bancario, Argentina, Editorial: Ediciones de Palma. 1988,
r3
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El crédito se clasifica en dos tipos de operaciones, el que presta el
servicto o dinero (banco) que serian las operaciones activas v las que los reciben que

son las operaciones pasivas:

Las operaciones activas consisten primordialmente en que el banco pone
a disposicion del cliente una determinada cantidad de dinero, servicios, bienes
muebles o inmuebles a un plazo determinado, siendo una figura primordial dentro de
este tipo de operacién la apertura de crédito y que mas adelante analizaremos en
forma concreta por ser parte de este tema de tesis y por las distintas modalidades que
posee, me permito reproducir la clasificaciéon que establece el Licenciado Miguel

Acosta Romero.

1. Con Garantia: Refaccionarios
De habilitacién o avio
Hipotecarios
Prendarios
Fiduciarios
Hipotecario Industrial
Garantia de Ingresos Piblicos
Avales

Garantia del Gobierno Federal y Municipios
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2. Sin Garantia:

Personales

Directos o quirografarios

3. Por su Duracién: A corto plazo

4, Por su Destino:

A media plazo

A largo plazo

Cuenta corriente
Hipotecario
Refaccionario

De habilitacién o avio
Industrial
Agricola
Ganadero
Comercial

De inversion

De consumo

Para exportacion
Cartas de Crédito

Crédito documentario
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Descuento y Redescuento
A la produccidn
Distribucién

Consumo

5. Por el sujeto: Activo o pasivo
Piiblico y privado

Nacional e internacional

6. Por su forma de disponibilidad: Para abono en cuenta de cheques
Para abono en cuenta de ahorros
Disposiciones parciales por giros
Entrega en efectivo
Resolvente
Pago a terceros
Cartas de crédito y erédite confirmado
Tarjeta de crédito
Crédito en libros

Descuento y redescuento

Je



7. Por el origen de los recursos

cONn ¢carga a pasivo: a) Del pablico
b} De otras instituciones o del gobierno

¢) Con cargo a capital y reservas

LOS SERVICIOS BANCARIOS.

1. Mandatos y comisiones por cuenta de terceros, los mds importantes
a) Servicios de caja (sueldos) y Tesoreria.

b) Pagos y cobranzas (teléfono, luz, impuestos, renta, derechos y servicios).

2. Servicios de custodia y administracién: Béveda y cajas de seguridad.

3. Cambios: De moneda
De divisas
Remesas sobre el:
a) Interijor

b) Extranjero
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4, Cheques de viajero

8. Fideicomisc

6. Realizar avaldos y peritajes (Ley del impuesto sobre la renta,
Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito, Ley de Instituciones de

Crédito de 1990 y Ley de Hacienda del Departamento Del Distrito Federal).

7. Servicios de Informacién de Crégdito (uso bancario).

8. Servicios de Asesoria Financiersa.

9. Servicios de Ingenieria Financiera 23

En cuanto a las operaciones Pasivas: Son las captaciones de dinero que
realizan las instituciones bancarias, a través de los ahorros del publico y siendo
varios los medios de captacion, citaré lo establecido por el articulo 46 de 1a Ley de
Instituciones de Crédito en seis de sus fracciones y que a la letra dice: “Las

Institnciones de crédito, solo podrén realizar las operaciones siguientes:

L Recibir depésitos bancarios de dinero:

23. - Acosts Romero Miguel, Nuevo Derecho Bancario, Sa Edicion, México, Editorial: Porria, $.A.,
1997, p. 484486
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a) A lavista;
b) Retirables en dias preestablecidos;
¢) Deahorroy

d) A plazo o con previo aviso;

1. Aceptar préstamos y créditos;

III.  Emitir bonos bancarios.

IV.  Emitir obligaciones subordinadas

IX.  Operar con valeres en los términos de las disposiciones de
la presente ley y de la ley del Mercado de valores.

Xi Operar con documentos mercantiles por cuenta propia.

Una vez comprendida vy establecida la definicion de crédito y de los
diferentes 1ipos que existen, continuaré con el tema y como ya se indico, la modalidad
mas importante dei crédito en su caracter de operacién activa es el contrato de
apertura de crédito, porque en la practica bancaria s muy comun su utilizacion por
todas las personas fisicas o morales, pero primordialmente porque este tipo de
contrato equivale a una promesa de crédito, es decir, desde el momento en que se
firma el contrato, el banco que en este caso es el acreditante se obliga a poner a
disposicion de la persona fisica o moral, también llamado acreditado, una
determinada cantidad de dinero y su importancia para el pequefio, mediano o grande

empresario 0 simplemente un cliente; es la disponibilidad de dinero que requiera o
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necesite en el momento preciso de adquirir ropa, comprar maquinaria, llevar acabo

una negocitacion, pagar la némina de sus trabajadores, etc.

El objetivo que persigue la institucion bancaria al celebrar un contrato de
apertura de crédito con un cliente, es que al poner a disposicién de este Qltimo una
cantidad de dinero, para utilizarla en el momento en que el cliente lo requiera, este
deberd pagar intereses y comisiones para llevar acabo esta operacion, es decir,
ademis del crédito otorgado, debera pager el acreditado una cantidad de dinero

adicional, esta siempre sera determinada exclusivamente por €] Banco de México.

El contrato de apertura de crédito se ileva acabo dentro del Sistema

Financiero Mexicano a través de dos modalidades:

La primera en Crédito Simple: Que consiste en que el banco acreditante
pone a disposicion del cliente o acreditado una determinada cantidad de dinero para
utitizarla también a un plazo determinade a cambio de pagar intereses vy comisiones

al banco por el dinero otorgado. Por ejemplo:
El banco X tras aceptar la solicitud del acreditado vy utilizarla, le concede
un crédito por $100.00 (Cien pesos 00/100 M.N.) para gastarlo a un plazo de 30 dias,

este ultimo al dia 29 ha agotado solo $80.00 (Ochenta pesos 00/100 M.N.), para el
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dia 32 quiere el acreditado utilizar los $20.00 (Veinte pesos 00/100 MN.) restantes,

pero ya no es posible porque ¢l contrato ha concluido.

La Sepunda Modalidad es la Cuemta Cormente: Esta es la que
comunmente es utilizada por la mayoria de la poblacién como usted 0 como yo, a
través de la hoy temida y famosa tarjeta de crédito, la cual consiste en que el banco
pbne a disposicion del cliente una cantidad de dinero, la cual puede utilizar cuantas
VE&CEs sea necesario, siempre y cuando no agote el limite maximo de crédito y una
vez que el cliente dispone del dinero, puede ir pagandolo a través de abonos parciales;
€5 por eso que este tipo de contrato de apertura en cuenta corriente, no tiene un
limite de tiempo defimdo, mientras el cliente no agote el crédito y regularmente
realice pagos parciales a la cuenta, esta permanecerd urgente; no olvidando también

que deberé pagar el concepto de intereses por la utilizacion de dicho crédito.

Por ejemplo el banco Y, presta a Luis $200.00 (Doscientos pesos
00/100M.N. ), este Gitimo dispone de $150.00 (Ciento cincuenta 00/100 M.N. } v
paga $100.00 {Cien pesos 00/100 M.N. ) posteriormente utiliza $90.00 (Noventa
pesos 00/100 M.N.) y paga $140.00 {Ciento cuarenta pesos 00/100 M.N.) quedandolo

un saldo nuevamente de $200.00 (Doscientos pesos 00/100 M.N.).
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El articulo 296 de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito,
define esta modalidad y al respecto sefala: “ La apertura de crédito en cuenta
corriente da derecho al acreditado 2 bacer remesas, antes de la fecha fijada
para la liguidacién en reembolso parcial o total de las disposiciones que
previamente hubiere hecho, quedando facultado, mientras el contrato no

conciuya, para disponer en la forma pactada del saldo que resulte a su favor™.

Por ultimo debe quedar claro que ain cuando el crédito en cuenta
corriente s usado generalmente por los bancos, no es exclusiva esta operacién de
estos ltimos, sino también puede darse el caso de llevarse acabo entre personas

fisicas o0 morales.

2.1.2 DEFINICION DE APERTURA DE CREDITO.

Escrito lo anterior, considere prudente transcribir la definicion més
completa de este tema, definida por la propia Legislacién en el articulo 291 de la Ley
General de Titulos y Operaciones de Crédito y que a la letra dice; “ En virtud de Ia
apertura de credito, el acreditante se obliga a poner una suma de dinero a disposicion
del acreditado, o a contracr por cuenta de este una obligacion, para que el mismo
haga uso del crédito concedido en la forma y en los téminos y condiciones
convenidos, quedando obligado el acreditado a restituir al acreditante las sumas de

que disponga, o a cubrirlo oportunamente por el importe de la obligacion que
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contrajo, y en todo caso a pagarle los intereses, prestaciones, gastos y comisiones que

se estipulen.

2.1.3 ELEMENTOS DEL CONTRATO DE APERTURA DE
CREDITO.

A) El primer elemento consistiia en el poder adquisitive que otorga la
institucion bancaria &l usuario, por medio de una cantidad de dinero X; de la cual
podré disponer en cualquier momento, una vez que la institucién bancaria autorice

su crédito.

B) El acreditante se obliga a contraer por cuenta del cliente, una obligacion
con ¢l objetivo de que pueda utilizar su crédito concedido; un ejemplo clasico es la
tarjeta de crédito bancaria , en donde el banco se obliga a pagar por cuenta del
cliente, el objetivo de la compra, con la promesa de que este ultimo pagara ademas

del costa del objeto comprado, los intereses ordinarios y moratorios generados.

C) El cliente se obliga con el acreditante a pagar, ademas de la suma de
dinero otorgada, una cantidad de dinero adicional por concepto de intereses
ordinarios, moratorios, comisiones etc. Como resuftado de la wtilizacion de dicho

crédito.
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D) Este tipo de crédito es otorgado a un plazo determinado, o por un tiempo
indeterminado, en ambas situaciones las partes o el banco determinaran la resolucion

del contrato.

E} El tipo de moneda con el que se celebra el contrato de acuerdo al sistema

monetario y financiero del lugar donde se conceda el crédito.

F) Este tipo de contratos siempre seran pactados con una garantia personal o
con una garantia real Ja cual se extenderd dependiendo det uso que haga el cliente de

las cantidades establecidas dentro del limite de crédito.

2.1.4 PARTES DEL CONTRATO DE APERTURA DE CREDITO Y SUS
OBLIGACIONES.

Al ser un contrato bilateral; son dos las partes que intervienen en la
celebracion de este contrato y de acuerdo al tema que estoy desarrollando; una de las
pattes ¢s el banco, acreditante o acreedor y la otra parte seria el cliente o acreditado
¥y que después de un tiempo, si no cumple con la obligacion de pagar se convertiria

en deudor.

Iniciaremos este estudio con el tema siguiente:



EL BANCO Y SUS OBLIGACIONES:

La institucidn bancania o acreditante, es la persona moral o fisica que
una vez que ha investigado y autorizado la solicitud de crédito presentada por el
cliente y habiendo celebrado el contrato de apertura de crédito, pone a disposicion de
este dltimo una determinada cantidad de dinero, asi como de tener fondos suficientes
para garantizar el crédito concedido; siendo esta la obligacién fundamental y mas

importante de] acreditante.

Otras obligaciones que serd importante sefialar, son las siguientes:

1. Entrega en efectivo de las cantidades que solicite el acreedor

dentro del limite de crédito convenido.

2. Pago en nombre y por cuenta del acreditado de deudas contraidas

por este (recibos, facturas, etc.).

3. Pago de cheques que el acreditado le gire. (La provision de
fondos va implicito en la disponibilidad que nace del contrato

de apertura de crédito).

4. Descuento de letras de cambio que el acreditado le presente

como tomador.
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5. Aceptacién de letras de cambio para facilitar al cliente el
descuento en otro banco o para permitirie realizar por medio de las letras el
pago del precio de 1a compra de mercancias; o para cualquier otra finalidad

similar.

6, Constitucién de fianzas g favor el cliente, sea bajo la forma de
depisitos de garantia, sea bajo la forma especifica el aval, garantizando el pago

de las letras libradas o aceptadas por el cliente.

7. Otorgamiento al cliente de la prorroga de una deuda vencida.

8.  Facilitando al cliente una carta de crédito. 24

EL CLIENTE Y SUS OBLIGACIONES.

El cliente o acreditado una vez que el banco le autoriza el crédito vy tiene

la disponibilidad de utilizarlo, tiene por consecuencias las siguientes obligaciones:

a) Pagar la suerte principal otorgada por el banco, es decir que una vez
que el cliente haya agotado la cantidad liquida de dinero concedido, tiene la
obligacion de restituirlo en el plazo y en los términos que haya pactado con la
institucién bancaria o que esta Dltima previamente haya establecido.

24, — Garrigues Joaquin. Curso de Derecho Mercantil, 6* Edicion, Tomo IT, México, Editorial: Porrua

S.A. 1979 p. 168
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b) Tiene la obligacién de pagar una comision traducida en una cantidad
de dinero adicional por concepto de tener derecho de disponer de dinero en el
momento en que el cliente la requiera, quedando claro que esta comision la debera

pagar, utilice o no el crédito.

¢) Tiene la obligacion de pagar intereses ordinarios y moratorios €n caso
de que se atrase en su pago, calculados estos intereses sobre la cantidad de dinero
utilizado v en base a una taza de intereses o pardmetro financiero gue siempre
determinara el Banco de México, cada mes o plazo en que deba realizar su pago el

cliente o acreditado.

d) Establecer las garantias ya sean reales ¢ personales pactadas dentro del
contrato  a fin de que quede debidamente respaldado el crédito otorgado por el

banco.(Mas adelante abarcaré mas ampliamente este tema).

Y algo muy importante para las partes y que no debemos olvidarlo, es que
“Las obligaciones reciprocas de las partes del contrato de apertura de crédito
son meramente convencionales y no tienen en principio, otro limite que la libre
autonomia de la voluntad, legalmente expresada”. 25 Con fundamento en los

articulos 78 y 81 del Codigo de Comercio.

25.- Davalos Mejia Carlos, Titulos y Contratos de Crédito. Quiebras, México, Editorial: Harla, S.A.
1984, p. 295.
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2.1.4 CARACTERISTICAS DEL CONTRATO DE APERTURA DE
CREDITO,

A). - Como ya se habia mencionado el contrato de apertura de crédito, es
bilateral; porque para Ja celebracion de este contrato se requieren de dos partes o mas

voluntades.

B). - Es un contrato que se supone es consensual, es decir, que queda
debidamente perfeccionado con ¢l consentimiento de las partes, sin que exista una

transferencia o entrega fisica del dinerc entre el banco y el cliente.

C). - Es un contrato comercial, porque las operaciones bancarias se
encuentran reguladas por el articulo 75 del Codigo de Comercio en su fraccion XIV,
en donde se contempla como acto de comercio y por lo tanto se encuentra regulade

por las leyes mercantiles.

D). - Es un contrato oneroso, porque implica obligaciones en dinero o
pecuniarias para ambas partes, desde el momento en que el banco capta los recursos
o ahorros del cliente para posteriormente convertirlos en créditos que otorgard a
personas fisicas o morales y que por la utilizacion de dichos créditos; el banco
cobrard intereses ordinarios y en caso de atraso moratorios, ademdas de otras

comisiones al acreditado siendo esta su ganancia final.
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E). - Es un contrato principal, es decir autonomo porque no depende de

ningun otro para su celebracién y vigencia.

F). - Es un contrato de Duracién Continua.- Porque la disponibilidad del
dinero por parte del cliente se consume en diversas etapas, pudiéndose extender el

plazo para su utilizacion.

(). - Es un contrato que para que se otorgue requiere de una garantia real o
personal a fin de que el cliente garantice que cumplird con el pago puntual del crédito
Otorgado y en caso de no hacerlo la instituciéon bancaria se extenderd sobre la

garantia otorgada (Casos, automndviles, fabricas, etc.).

2.1.6 TERMINO DEL CONTRATO DE APERTURA DE CREDITO.

En cuanto al término o extincion de este tipo de contrato, ya se habia
mencionado que se establecia a un plazo determinado en el caso de la modalidad del
crédito simple o plaze indeterminado, como en el caso de la cuenta corriente o

simplemente dentro de algunos contratos no se establece limite de tiempo.

En el primer supuesto se establece un plazo determinado del contrato y una
vez que se cumple, queda extinguido totalmente este contrato, siempre y cuando no
exista un adeudo pendiente de pagar por parte del cliente si lo hubiera se tendria que

liquidar junto con las comisiones en intereses generados sobre la cantidad utilidad,
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En el segundo vy tercer supuesto en donde el plazo es indeterminado o no lo
establecen dentro del contrato, se sobrentiende que una de las partes en forma
unilateral 0 ambas lo daran por terminado en ¢l momento en que consideren propicio
para sus intereses, debiendo notifigar debidamente este acto a la parte que le ignora y

si existiera un remanente pagar juste con los intereses y comisiones generados.

Escrito lo anterior, me permito transcribir el articulo 301 de la Ley General de
Titulos y Operaciones de Crédito, con el objetivo de que quec  .laro cuales son las
causas de extincion de este tipo de controles y que a la letra dice: “El crédito se
extinguird, cesando en consecnencia el derecho del acreditado a hacer uso de &

en lo futuro:

L. Por haber dispuesto el acreditade de la totalidad de su importe, a

menos que ¢l crédito se haya abierto en cuenta corriente;

I1. Por la expiracion de} término convencido, o por la notificacién de
haberse dado por concluido el eamtrato, conforme al articnlo 294, cuando no se

hubiere fijado plazo;

HI. Por la denunciz que del contrato se haga en los términos del citado

articulo;
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IV. Por la falta o disminucién de las garantias pactadas a cargo del
acreditado, ocurridas con posterioridad al contrato, a menos que el acreditado
suplemente o substituya debidamente la garantia en el término convenido al

efecto;

V. Por hallarse cualquiera de las partes en estado de suspensién de pagos,

de liquidacién judicial o de quiebra.

V1. Por la muerte, interdiccién, inhabilitacién o ausencia del acreditado,

o por la disolucién de la sociedad a cuyo favor se hubiere concedido el crédito.

2.2 GARANTIA HIPOTECARIA

2.2.1 CONCEPTO

Para poder iniciar con este terna, es conveniente hacer un paréntesis para
conocer los derechos reales de garantia, estos Gltimos son muy importantes para las
personas fisicas y morales; principalmente para las instituciones bancarias que
otorgan créditos elevados a sus clientes, estos derechos tienen como objetivo,
asegurar que el cliente al cual se le otorga el crédito, cumplira con la obligacion

contraida con e} banco o con la persona fisica 0 moral de pagar €l dinero y en caso
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de no hacerlo, se le afectara en su totalidad el bien inmueble que el cliente haya

otorgado como garantia de cumplir su promesa de pago.

Este inmueble debera cubrir la totalidad de la cantidad de dinero que la
institucién de crédito entrego al cliente, junto con los intereses ordinarios que se

hubiesen generado.

Los derechos reales de garantia en este caso vienen a fortalecer la confianza
de los bancos de otorgar créditos de cantidades de dinero considerables o empresas o
personas fisicas con la seguridad de que si estas Uitimas incumplen con la obligacion

de pagar, tiene el afianzamiento de un bien inmueble de cubrir Ja cantidad prestada.

Las modalidades de derechos reales de garantia son los siguientes; La prenda

con Yy sin desplazamiento y la hipoteca mobil e inmobiliania.

Escrito lo anterior, considero prudente iniciar con el tema de ia garantia, el
Lic. Guillermo Cabanelias en su Diccionario Enciclopédico de Derecho Usual, ia
define de la siguiente manera: “ Garantia.- Afianzamiento, fianza, prenda,

caucién, obligacién del garante. Cosa dada para seguridad de algo o alguien.

Proteccion frente a un peligro o contra un riesgo. Confianza que inspira

la intervencién de una persona o que Iz misma figure en un gobierno, junta
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gestora u otro puesto, donde la capacidad, Ia honradez sean mds importantes

aun que en la generalidad de los casos, por los intereses en juego.”

La garantia como ya se menciono al principio de} tema es ia promesa de pago
puniual del acreditado y esia va a surgir de la desconfianza o inccrtidumbre que nace
en nuestro caso, cuando la institucion bancaria concede créditos, traducidos estos en
cantidades de dinero al piblico, ya que se ha comprobado que sin una garantia, es

dificil la recuperacion del dincro por parte del banco.

La garantia anteriormente se concedia en forma verbal y escrita, actualmente
se concede en forma escrita dentro de un crédito donde las partes tienen que cumplir
con los derechos y obligaciones v que en caso de no hacerlo el acreedor tiene la
garantia para recuperar la cantidad del dinero prestado al deudor, va que con la

garantia lo obliga a cumplir con la obligacion.
Las garantias se clasifican en legales cuando son establecidas por la ley, a

través de una sentencia definitiva y son convencionales cuando son propuestas y

establecidas por las partes.

26. — Cabanellas Guiliermo. Diccionario Enciclopédico de Derecho Usual, 21a Edicion, Tome IV, F-1,
Argentina, Editorial: Heliasta S R.L. 1985.
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‘También existen las Garantias Reales y Personales:

Las Garantias Personales.- Es cuando la persona fisica o moral se compromete
al estampar su firma dentro de un contrato o documento con cardcter de ejecutable a
cumplir con la obligacién contraida con el banco o con otra persona fisica o moral y

que consiste en liquidar en forma puntual la cantidad de dinero otorgada.

La Garantia Personal.- Es mucho més amplia que la garantia real; porque la
primera se va extender sobre todos los bienes del deudor y la real solo sobre la prenda

o hipoteca detallada en el contrato.

La garantia personal solo se le concede o permite a aquellas personas que
tienen solvencia econdmica y moral. Asi mismo la garantia personal se puede
extender a una tercera persona que garantice €l cumplimiento del pago del deudor y
en caso de no hacerlo este ultimo, el tercero debera responder con todo su patrimonio

para pagar ¢l adeudo.

Existen dos modalidades de la garantia personal y son, el aval y la fianza:

“La Fianza.- Es un contrato por el cual uns de las dos partes, el fiador
(tercero, desde el punto de vista de la operacién crediticia), se obliga por el
deudor, siendo aceptado por el acreedor. La obligacién es accesoria, ya que la
principal es la del prestatario, por lo tanto es exigible si este no cumple. De ser
asi responde solidariamente con el deudor y con todo su patrimonio, pues -

repetimos- 0o se afecta bien alguno es especial. El banco interpelari
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judicialmente al prestatario y entrances podrs ejecutario a él o al fiador. Si este
s quien afronta el pago podré exigir su importe al deudor junto con los interés
¥y gastos pertinentes. El compromiso del fiador se extingue a) mismo tiempo que

la obligacién principal,

El Aval.- Es de naturaleza cambiaria, por el cual el analista asegura el
cumplimiento de la obligacién asumida por el librador, firmante, aceptarte o
endosante de un pagaré, letra u otro papel. Se extiende en el mismo documento,
bajo Ia impresion “por aval” v otros similares 0 en otro papel, en el que se
individualizar4 claramente el documento garantizado. El aval -como la fianza-
puede extenderse con los mismos alcances que tienen la obligacion principal o en

forma restringida”. 27

Las (Garantias Reales.- Consiste en muebles o inmuebles que otorgan en
nuestro caso el acreditado a un tercero en favor de este Gltimo a la institucién
bancaria, para garantizar el cumplimiento de que a un plazo determinado se liquidara
la cantidad de dinero entregado y que en caso de no hacerlo, el banco podrd poner a
la venta el inmueble a través de una subasta publica; dos ejemplos clasicos de este
tipo de garantias que ya se habia mencionado al inicio de este tema son la prenda y la
hipoteca.

27. - Rodriguez Alfredo C, Técnica y Organizaciones Bancarias, Argentina, Editorial: Ediciones
Macchi, 1993, p. 228-225.
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La prenda.- Como garantia real va a poner a disposicion de la Institucion de
crédito la propiedad de bienes muebles, como por ejemplo; maquinaria, mercaderias,
automdviles, documentos que traigan aparejada una ejecucion, etc., estos bienes
pueden entregarse fisicamente al banco o quedarse con el propietario, dependiendo

de los términos juridicos en que hayan quedado las partes dentro de! contrato.

El articulo 2856 la define de la siguiente manera: “La prends es un derecho
real constituido sobre un bien inmueble enajenable para garantizar el
cumplimiento de una obligacién y su preferencia en el pago”. A continuacion

seguiremos con uno de los temas primordiales de esta tesis; y que es Ia hipoteca:

La Hipoteca- * Esta palabra, de etimologia griega, significa
gramaticalmente, suposicién, como acciép o efecto de poner una cosa debajo de
la otra, de substituirla, afladirla o emplearla. De ahi que hipoteca venga a
significarlo mismo que sostener, apoyar y asegurar una obligacién ...
Inspirdndosec en la garantia que sobre bienes ajenos tome un acreedor, hipoteca
se llama alas bases y plazas que las vencedoras se reservan para seguridad las

cliusulas de un tratado, armisticio o tregna”™. 238

Otras definiciones que considero importante citar son las siguientes:

28. - Op Cit. Cabanellas Guillermo, Diccionario Enciclopédico de Derecho Usual, p. 282
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El Lic. Rafael Rojina Villegas, sefiala- “La hipoteca es un derecho real
que se constitnye sobre bienes determinades, generalmente inmuebles
enajenables, para garantizar el cumplimiento de una obligacién principal, sin
desposeer at dueiio Del bien gravado, y que otorga a su titular los derechos de
persecucién de vemta y de preferencia en el pago, para el caso de

incumplimiento de la obligacién”. 29

El abogado Carmelo Diaz Gonzilez, sefiala: *La hipoteca es un derecho real
que se constituye gravando bienes inmuebles o derechos reales establecidos
sobre inmuebles, de ajeno propietario que no salen del poder del duefic de ellos,
para garantizar una obligacion principal mediante la venta forzosa de los

bienes, cuando Ia obligacién estsd vencida y no ha sido satisfecha™. 30

Por titimo citar¢ la establecida por el articulo 2893 del Cadigo Civil para el
Distrito Federal, en materia Comin vy para toda ia Republica en materia Federal y
que a la letra dice: “La hipoteca es una garantia real constituida sobre bienes
que no se entregan  al acreedor, y que da derecho a este, en caso de
incumplimiento de la obligacion garantizada, a ser pagado con el valor de los

bienes, en el grado de preferencia establecida por la ley”,

29. - Rodriguez Alfredo C, Técpica y Qrganizaciones Bancarias, Argentina, Editorial: Ediciones
Macchi, 1993, p. 228.229.

30. -Diaz Gonzalez Carmelo. Iniciacion a los Estudios de Derecho Hipotecario, Tomo 11, Espafia
Editorial: Revista de Derecho Privado. 1967, p. 2
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Existen dos clases de hipoteca y son, 1 voluntaria vy la legal- La primera
caracterizada por que esta garantia es establecida de comun acuerdo entre las partes
que celebran el contrato o bien en forma unilateral por parte de una de las partes,
que en nuestro caso seria el banco y la legal, que es la establecida por Ia ley, a través
de una resolucion judicial, el Cédigo Civil para el Distrito Federal, en materia comun

y para toda la Repiblica en materia Federal, las define de la siguiente manera:

Articulo 2920. - “Son hipotecas voluntarias las convenidas entre partes o

impuestos por disposicidn del dueio de los bienes sobre que se constituyen”.

Articulo 2931, - “ Llamese necesaria a la hipoteca especial y expresa que
por disposicidn de la ley estdin obligadas a constituir ciertas personas para
asegurar los bienes que administran o para garantizar los créditos de

determinados acreedores”.

A continuacion el articulo 2935 sefiala que personas tienen derecho de pedir

la hipoteca necesana para seguridad de su crédito:

L- El coher¢dero o participe, sobre los inmuebles repartidos, en cuanto

imparten los respectivos saneamientos o el ¢xceso de los bienes que hayan

recibido.
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IL- Los descendientes de cuyos bienes fueron meros administradores los
ascendentes, sobre los bienes de éstos, para garantizar la comservacién y la
devolucién de aquéllos, teniendo en cuenta lo que dispone la fraccién I, del

articulo 520,

I11.- Los menores y demss incapacitados, sobre los bienes de sus tutores,

por lo que estos administren.

IV.- Los legatarios, por el importe de sus legados, si no hubiere hipoteca

especial designada por el mismo testador.

V.- El estado, los pueblos y los establecimientos piiblicos sobre los bienes
de sus administraderes o recaudadores, para asegurar las rentas de sus

respectivos cargos

En cuanto a ta duracion de la hipoteca legal o necesaria, esta durard el
mismo tiempo que ta obligacion que con ella se garantiza. En cuanto a 1a duracidén
de la hipoteca voluntaria, esta podrd variar ya que dependera de acuerdo que hayan
celebrado las partes, por lo que podria darse los términos de diez, quince o veinte
afios de duracién, pero para €l caso de que no se haya establecido, el Cédigo Civil
para ¢l Distrito Federal en materia comiin, en su articulo 2927 sefiala -“La hipoteca

generalmente durard por todo el tiempo que subsista la obligacién que
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garantice, y cuando esta no tuviere término para su vencimiento; La hipoteca

no podra durar mas de diez aiios,

Los contratantes pueden sefialar a la hipoteca una duracion menor que

la de la obligacién principal”.

De las partes.- Son tres las partes que intervienen en la celebracion de este
tipo de contratos; el primero es el banco o acreedor hipotecario que es aquel que
otorga el crédito ya sea para adquirir una casa, realizar mejoras a su vivienda o
simplemente obtener un crédito para su empresa o cualquier otro servicio o pago
de una deuda por parte del cliente y que posteriormente al no dar cumplimiento al
contrato se convierte en deudor, en muchos de los casos interviene la tercera
persona, que es la que va a constituir la garantia, viene a reforzar el cumplimiento de

la obligacién.

Uno de los requisitos fundamentales para celebrar este tipo de contratos, es
que las partes que en este caso serian e deudor y el tercero, tengan la capacidad de
enajenar bienes inmuebles de su propiedad, ya que es un requisito indispensable
para llevar acabo la inscripcién de la hipoteca en el Registro Publico de la Propiedad
y que en caso de que el deudor no cumpla con la obligacién de pagar; el acreedor
hipotecario pondrd a la venta en subasta piblica el bien hipotecado, pudiendo

extenderse esta obligacion a los bienes del tercero siempre y cuando estén inscritos
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también enel Registro Piblico de la Propiedad; ya que de no estario no producira

efectos.

DE LOS OBJETOS QUE PUEDEN SER HIPOTECADOS.

El Cédigo Civil para el Distrito Federal en materia comun no es muy claro al
sefialarlo en su articulo 2895 y que a la letra dice: “ La hipoteca solo puede recaer

sobre bienes especialmente determinados™.

Para complementar la idea sefiala en su articulo 2896 del mismo

ordenamiento legal, “La hipoteca se extiende aunque no se exprese:

L A las accesiones naturales del bien hipotecado.

IL A las mejoras hechas por el propietario de los bienes gravados.

III. A los objetos muebles incorporados permanentemente por el
propietaric a la finca y que no puedan separarse sin menos cabo

de esta o deteriore de esos objetos.

IV. A los nuevos edificios que el propietario construya sobre el
terreno hipotecado y a los nuevos pisos que levante sobre los

edificios hipotecados™.
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Lo que es muy importante mencionar y resaltar es que todos los bienes
susceptibles de hipotecarse, deben tener los requisitos indispensables de poderse

enajenar e inscribir en e] Registro Pablico de la Propiedad.

Ahora bien, que bienes no son susceptibles de hipotecarse, €l articulo 2898

del precepto legal anteriormente citado sefiala, “No se podran hipotecar:

L Los frutos y rentas pendientes con separacién del predio que los
produzca.
IL Los objetos muebles colocados permanentemente en los edificios,

bien para su adornoe o comodidad, o bien para el servicio de
alguna industria, 2 no ser que se hipotequen juntamente con el

predio dominante.

O1.  Los servidumbres, a no ser que se hipotequen juntamente con el

predio dominante.

IV.  Elderecho de percibir los frutos en el use fructo concedido para

este chdigo a los ascendentes sobre los bienes de sus descendientes

V. El uso y la habitacion.
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VL. Los bienes litigiosos, a no ser que la demanda, origen del pleito se
haya registrado preveativamente, ¢ si se hace constar en el titulo
constitutive de la hipoteca que el acreedor tiene conocimiento del
litigio; pero en cualquiera de los casos, la hipoteca quedari

pendiente de la resolucién del pleito™.

Por uitimo mencionaré que la propiedad que esta en condominio
solo podrd hipotecarse, cuando todos los propietarios autoricen dar su
consentimiento para llevar acabo tal operacion, especificando la naturaleza y
condiciones de su porcion, para en ¢l momento en que se aplique el

gravamen a dicha propiedad.

12.2.1.1 DEFINICION DE GARANTIA

A mi criterio, es un derecho real que otorga el beneficio de un crédito vy que
puede ser una persona fisica o moral, con el objeto de asegurar el cumplimiento del
pago de la cantidad de dinere otorgada por el banco, poniendo a disposicion de este
ultimo un bien mueble, inmueble o a una tercera persona que garantice con sus
bienes el cumplimiento de las obligaciones contraidas por el deudor dentro del

contrato,
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2.2.1.2 DEFINICION DE HIPOTECA.

Es un derecho real de garantia, para asegurar una obligacion por parte del
beneficiario de un crédito, a través de sus bienes, que en su mayoria son inmuebies,
susceptibles de enajenarse e inscribirse en el Registro Publico de ia Propiedad y que
en caso de incumplimiento por parte del deudor, ¢l acreedor hipotecario podra poner
a la venta el inmueble, a través de una subasta publica a efecto de que liquide la
obligacion principal v sus intereses y el sobrante se entregaria al deudor o a sus

acreedores en caso de que existieran,

2.2.2 REQUISITOS PARA QUE UNA INSTITUCION BANCARIA OTORGUE
UN PRESTAMO CON GARANTIA HIPOTECARIA.

En la practica los requisitos que a continuaciéon mencionaremos, no se ilevan
en su totalidad principalmente en cuanto a sus antecedentes bancarios y su solvencia
econdmica del beneficiario del crédito y que la institucion bancaria tiene la
obligacién de investigar antes de autorizar la solicitud de crédito con garantia

hipotecaria solicitada por el acreditado.

El articulo 65 de la Ley de Instituciones de Crédito, cita los siguientes

requisitos y que & la letra dice: “Para el otorgamiento de sus financiamientos, las



instituciones de crédito deberin estimular la viabilidad econémica de los
proyectos de inversién respectivos, los plazos de recuperacién de estos, las
relaciones que guarden entre si los distintos conceptos de los estados financieros
¢ la situacién econémica de los acreditados y la calificacién administrativa y
moral de estos altimos, sin perjuicio de considerar las garantias que, en su caso,
fueren necesarias. Los montos, plazos, regimenes de amortizacién, y en su caso,
periodos de gracia de los financiamientos, deberdn tener una relacién adecuada
con la naturaleza de los proyectos de inversién y con la situacién presente y

previsible de los acreditados,

La Comisién Nacional Bancaria vigilara que las instituciones de crédito

observen debidamente lo dispuesto en el presente articulo”,

Otros requisitos que son realmente importantes para la existencia de este tipo

de créditos hipotecarios, son:

1°. - Que el cliente ponga a disposicién del acreedor hipotecario un bien

inmueble de su propiedad.

2° - Que el titular, beneficiario del crédito, tenga la capacidad de enajenar e
inscribir en el Registro Publico de la Propiedad ¢l bien inmueble que previamente v a
través de un contrato se puso a disposicion del acreedor hipotecario, siende un

elemento primordial de la hipoteca.
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3° < Que el propietario del inmueble tenga libre disposicion de este.

4°. - Que el contrato de garantia hipotecaria celebrado entre el acreditante y el

banco, se le dé el caracter de escritura publica.

5°- En cuanto al bien inmueble dado en garantia, debe precisarse las

caracteristicas fisicas del mismo y su ubicacion.

6°. - El bien inmueble puesto a disposicion del banco, debe garantizar 1a

obligacién principal y sus intereses.

7°. - El importe de la obligacién debera ser fijada en moneda nacional o su

equivalencia en moneda extranjera.

8° - Lugar y dltimo en el caso de que el titular beneficiario del crédito
estuviese casado, bajo ¢l régimen de banco separados o mancomunados, debers
contar con la aprobacién y consentimiento de su conyuge, en muchos casos, este

itimo funge como aval.
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223 CARACTERISTICAS DE LOS CREDITOS CON GARANTIA
HIPOTECARIA.

1. Es Convencional.- Porque se crea a partir de la celebracién de un contrato,
en donde van a interferir en la elaboracion de las clavsulas, respecto a las condiciones
de pago, contenido y objeto el contrato dos o mas voluntades, pero en la practica
diaria al estudiar este tipo de contratos, podemos apreciar que esta redactado por una
sola de las partes y que esta (iltima esta compuesta, no solo por la institucion bancaria
a la cual se le solicité el crédito; sino ademds por organismos gubernamentales como
la Secretaria de Hacienda o ¢l Banco de México, que son los que verdaderamente

determinan el contenido del contrato.

II. Es Accesoria.- Porque la hipoteca de un bien inmueble esta sujeta a una
obligaciéon principal, es decir, si el beneficiario del crédito hipotecario cumple
puntualmente con liquidar la obligacién contraida con ¢l banco; simplemente esta

obligacién termina junto con la garantia hipotecaria.

Il Es Indivisible - Porque desde el momento en que el garante pone a
disposicién del! banco un bien inmueble como garantia de que cumplird su
obligacion, este inmueble junto con sus accesorios y tode lo que exista dentro de ¢,
amparard la totalidad de la obligacion contraida, aun cuando el deudor hiciera pagos
parciales a la institucién bancaria. El gravamen impuesto sobre dicha casa no

desapareceria, hasta la completa liquidacion del adeudo contraido.
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IV. Es publica.- Porque al celebrarse un contrato con garantia hipotecaria, se
solicita por parte de la institucion bancaria a que este se eleve a escritura publica,
misma que deberd gravarse e inscribirse en el Registro Publico de la Propiedad, con
el objetivo primordial de que los terceros ajenos a la celebracion de este contrato,

sepan de la existencia del gravamen impuesto sobre dicho inmueble.

“La exposicién de Motivos del Cédigo Civil dice: La falta de registro, de
los actos o contratos por los cuales se adquiere, trasmite o modifica, grava o
extingue el dominio de los derechos reales sobre inmuebles hace que neo
produzca ningin efecto juridico. Tratindose de otros actos o contratos la falta

de registro hace que no produzcan efecto contra terceros™. 31

V.- Principio de Especialidad.- Este principto radicario propiamente en las
caracteristicas fisicas, asi como en las condiciones en que se encuentra el bien
inmueble al momento de otorgarse en garantiz vy ponerse a disposicion del banco,
debe especificarse la ubicacién, medidas, colindancias, etc. También dentro de este
principio se estaria detallando dentro del contrato a que cantidad ascendio el crédito
autorizado y el titular beneficiario del crédito a que plan de pagos, realizara la
liquidacion de la cantidad de dinero entregada, este es un requisito que debera
detallarse minuciosamente dentro de la escritura pablica.

31. Mufioz Luis, Derecho Mercantil, 1 Edicion, Tome IV, México, Editorial: Cardenas, Editor y
Distribuidor, 1574, p. 89.
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224  EFECTOS JURIDICOS DE LOS CREDITOS CON GARANTIA
HIPOTECARIA.

Son varios los efectos juridicos derivados de un contrato con garantia
hipotecaria, los cuales se dividen en dos etapas: La primera cuando se autoriza el
crédito con gafantia hipotecaria derivindose derechos vy aobligaciones para ambas
partes. Y la segunda cuando por falta de pago por parte del constituyente o deudor,
el acreedor hipotecario se ve en la necesidad de iniciar un procedimiento Civil para
recuperar la garantia otorgada, iniciando asi, un Juicio Ejecutivo Mercantil o un
Juicio Especial Hipotecario; en este ultimo caso al hacer valer su accién hipotecaria,
el acreedor empieza con €l Registro y fijacion de la cédula hipotecaria, cabe

recordar que esta accion prescribe a los diez afios.

De lo anterior describiré los efectos derivados antes del Registro de la Céduta

Hipotecaria,

L Actos de dominio.- Una vez awtorizado la solicitud del crédito hipotecario
al titular del crédito, ¢l banco entrega a este ultimo la cantidad de dinero pactado, sin
que €l constituyente entregue la posesidn del inmueble dado en garantia, por lo tanto
el titular puede, mas no debe, vender ¢l inmueble, traspasario, etc. Por lo que tiene la
libertad absoluta para llevar acabo todos los actos de dominio sobre el inmueble

hipotecado, siempre ¥ cuando no perjudique los derechos del acreedor; va que este

69



ultimo tiene el derecho de hacer valer la accién persecutoria, el articulo 2894 del

Cédigo Civil para e! Distrito Federal en materia comiin, sefiala;

“Los bienes hipotecados quedan sujetos al gravamen impuesto, aunque
pasen a poder de tercero”, es decir que el acreedor hipotecario puede ejercitar,
perseguir y ejecutar dicha accion adin contra terceros, o quien ostente la posesion del

inmueble y [a obligacién contraida.

IL.- Disminucién de Garantia.- En el caso de que el inmueble dado en garantia
hipotecaria sufra un menoscabo o perdida total de la finca por causas ajenas al
deudor, como son um terremoto, incendio, inundacién, etc. Aun  cuando este
asegurado se va a ver disminuida la garantia otorgada, porque no responderia a ia
cantidad de dinero entregado por el banco al deudor, por lo que este ultimo tiene la
obligacion de hacer las mejoras pertinentes al inmueble a efecto de que no
disminuya su valor, ya que en caso contrario el deudor tendria que ofrecer un
inmueble, propiedad de un tercero que garantice el pago del deudor; al respecto son
aplicables los siguientes articulos del Cédigo Civil para el Distrito Federal en

Materia Comun y que a la letra dicen:

“Articulo 2907. - Si el inmueble hipotecado se hiciere, con o sin culpa del
deudor, insuficiente para la seguridad de Ia deuda, podri el acreedor exigir que
se mejore la hipoteca hasta que a juicio de peritos, garantice debidamente Ia

obligacién principal.

70



Articulo 2908, - En el caso del articulo anterior, se sujetard a juicio de
peritos la circunstancia de haber disminuido el valor de Ia finca hipotecada

hasta hacerla insuficiente para responder de la obligacién principal”.

111.- En cuanto a los actos de administracién como en los actos de dominio, el
titular del crédito puede administrar la finca como lo considere necesaric y
pertinente, porque simplemente tiene la posesion siempre v cuando, como va se
menciond no deba perjudicar los derechos del acreedor hipotecario, como en el caso
del arrendamiento otorgado a un plazo largo; si llega a perjudicar al acreedor
hipotecario, porque en ¢l caso de incumplimiento del deudor, el acreedor no podra
vender el inmueble, haste que no terminara el arrendamiento dado al tercero de buena

fe, viéndose por lo tanto lesionado en sus derechos.

En cuanto a la percepcidon de frutos, el deudor tiene toda la  libertad de

percibirlos, va que no tienen la obligacion de rendir cuentas al banco, salvo pacto en

contrario de que asi lo hubiesen especificado en el contrato.

2* ETAPA: DESPUES DEL REGISTRO DE LA CEDULA HIPOTECARIA.

“El juicio hipotecario se sigue conforme a lo establecido en el articulo 468

y siguientes del codigo de procedimientos civiles para el Distrito Federal.
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El articulo 468 del Codigo de Procedimientos Civiles, dispone que se
tramitard en la via sumaria todo juicio que tenga por objeto la constitucion,
ampliacién o divisién y registro de una bipoteca, asi como su cancelacién, o bien,

el pago o prelacion del crédito que la hipoteca garantice.

Cuando se entable el pleito entre los que contrataron la hipoteca,
procederd el juicio hipotecario sin necesidad del requisito de registro; siempre
siendo condicién indispensable para inscribir Ia cédula que este registrado el
bien a nombre del demandado y que no haya inscripcidn de embargo o

gravamen a favor de tercero.

La fijacidn de Ia cédula hipotecaria, contendri una relacién sucinta de I
escritura y concluird en estos términos: “En virtud de las constancias que
preceden, queda sujeta la finca ... de la propiedad de ... a juicio hipotecario, lo
que se hace saber a las autoridades y al pliblico, para que no se practique en la
mencionada finca ningiin embargo, toma de posesién, diligencia precautoria, o
cualquier otra que entorpezca el curso del presente juicio o viole los derechos en
€l, adquirides por C. { Nombre del actor) “ articulo 478 de) Codigo de

Procedimientos Civiles para el Distrito Federal”. 32

32. - Trevilo Garcia Ricardo, Los Coatrgios Civiles y sus Generalidades, 5a Edicidn, México,

Editorial Mc. Graw Hill, 1995, p. 31.

72



Escrito lo anterior los efectos juridicos procesales derivados de esta etapa son:

“1. El deudor o el tercerc constituyente de la hipoteca, pasan a ser por

ministerio de ley, depositarios del inmueble hipotecado.

2, Los frutos y todos los muebles que, segiin el Cédigoe Civil, se hayan
incorporado a la finca, o sean inmuebles por destino, quedan inmovilizadas por

1a cédula.

3. Registrada Ia cédula, no se podrd practicar en la finca, embargo, toma
de posesién o cualquier otro acto que perjudique los derechos del acreedor;
salvo el caso de que por sentencia ejecutoria, debidamente registrada, con
anterioridad a la demanda y relativa a la misma finca, se hubieren decretado

dichos actos.

4. El deudor puede liberarse de ser depositario judicial declinando esa

responsabilidad para que se nombre otre depositario”. 33

33 - Op. cit. Rojina Villegas Rafael, Derecho Civil Mexicano. p. 555.
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2.25 DE LA EXTINCION Y CANCELACION DE LOS CREDITOS CON
GARANTIA HIPOTECARIA.

En cuanto a la extincién de la hipoteca, el Codigo de Procedimientos
Civiles Vigente para el Distrito Federal a los siguientes, articulos y que a la letra

dicen:

Articulo 2940, - La hipoteca produce todos sus efectos juridicos contra

tercero mientras ne sea cancelada, su inscripeidn.

L Cuando se extinga el bien hipotecado.

. Cuando se extinga el derecho del deudor sobre ef hipotecado,

HI. Cuando se resuelva o extinga el derecho del deudor sobre el bien

hipotecado.

IV. Cuando se expropie por causa de utilidad piblica el bien

hipotecado, observindose lo dispuesto en el articulo 2325.

V. Cuando se remate judiciaimente la finca hipotecada, teniendo

aplicacién lo prevenido en el articulo 2325,
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VL  Por la remision expresa del acreedor.

VIL.  Por la declaracién de estar prescrita la accién hipotecaria™.

En cuanto a la cancelacién de hipoteca, este acto es totalmente necesario,
porque de lo contrario no podria extinguirse la hipoteca, porque dicho gravamen
seguiria inscrito en et Registro Piblico de la Propiedad, por lo tamo dichas figuras
Juridicas deben ilevarse acabo conjuntamente y al respecto el articulo 3033 del mismo
ordenamiento legal sefiala; “Podrd pedirse y debers ordenarse, en su caso, la

cancelacion total:

L Cuando se extinga por completo el inmueble objeto de la
inscripcion.

. Cuando se extinga, también por completo, el derecho inscrito o
anotado.

III.  Cuando se declare la nulidad del titulo en cuya virtud, se haya

hecho la inscripcién o anotacién.

1v. Cuando se declare la nulidad del asiento.
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V. Cuando sea vendide judicialmente el inmueble que reporte el
gravamen en el caso previsto en el articulo 2325y

VL. Cuando tratdndose de cédula Hipotecaria o de embargo hayan
transcurrido dos afios, desde la fecha del asiento, sin que el

interesado haya promovido en el juicio correspondiente”.

Para concluir este tema sugeriré la siguiente recomendacion al usuario que
celebra este tipo de contratos de apertura de crédito con garantia hipotecaria. Que
una vez que se concluya, por cualquiera de las razones antes mencionadas dentro de
este subtema; este deberd verificar junto con un abogado de su confianza, que el
inmueble objeto de este tipo de contratos, sea liberado del gravamen hipotecario

dentro del Registro Publico de la Propiedad y del Comercio.

A este respecto se debe aplicar el articulo 3036 del ordenamiento legal
anteriormente citado y que a la letra dice: “Cancelado un asiento, se presume

extinguido el derecho a que dicho asieato se refiere”.

Debido a que en la practica esta situacion es omitida, prevaleciendo en
algunas ocasiones el gravamen sobre dicho inmueble; y del cual solo se da cuenta el
acreditado hasta que va a realizar una donaci6n, venta, traspaso, etc. del mismo. Lo
que se traduce en una perdida de tiempo y dinero para el usuario que en ese momento

no pueda llevar acabo dicha operacién.
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CAPITULO 3. SISTEMA DE CREDITO ADICIONAL

3.1 CONCEPTO DE CREDITO ADICIONAL

Tal vez al leer el encabezado de este capitulo, se encuentren familiarizados con
estas palabras; tanto usted como yo, a partir del popularmente llamado error de
diciembre de 1994, En el caso de que usted lo desconozca, lo invito a analizar la
presente tesis, que tiene por objetivo de que si en un futuro, desea adquirir un crédito
con garantia hipotecaria, este conscientc de los efectos juridicos, econémicos e
incluso fisicos; en caso de que no se asesore de un buen licenciado en Derecho al
momento de firmar este tipo de contratos con la Institucion Bancaria de su
preferencia.

Escrito lo anterior, “En el afio de 1994, existia un crecimiento de la
economia mexicana de 4.5 porciento, inflacién de un solo digite — de 7,02
porciento -, un tipo de cambio semifijo y tasas de interés en niveles de 18.51
porciento, México ya tenia un lugar en el llamado “Club de los paises ricos”, la

Organizacién para la Cooperacién y el Desarrolio Econémico (OCDE),

Para 1995, México era otro pais; el producto interno brute (PIB) cayo 6.2
porciento, la inflacién fue de 51.97 porciento. Las tasas de interés crecieron a
niveles de 80 porciento y el peso se devalué hasta cotizarse por arriba de 8 pesos
por délar” 34

34. — Flores Leonor, EL Financierp S.A, Diario, 18 de octubre de 1998. p.42.
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Esta devaluacion del peso mexicano trae como consecuencias las altas tasas
de interés que inmediatamente se ven reflejadas en los contratos de apertura de
crédito con garantia hipotecaria; pero no solo en este tipo de contratos, sino también
en otras modalidades de contratos hipotecarios, créditos quirografarios, automotrices,

las tarjetas de crédito, etc.

Los beneficiarios de estos créditos, simplemente se preguntaban, ;Como
liquidarian sus deudas con el banco?. Porque estas sencillamente se habian convertido

en impagables.

En el caso concreto de nuestro tema, muchas parejas al casarse tienen la
ilusion de tener una casa propia o s tienen un terreno, deciden solicitar un préstamo
al banco para construir o para mejorar su vivienda, conscientes de que su sueldo

cubre la mensualidad requerida por el banco.

Un caso real fue €l de la familia Valdez que a mediados de 1994, deciden
celebrar con el Banco Nacional de México, S.A. o con el banco que usted prefiera;
un contrato de apertura de crédito con garantia hipotecaria, con un término de 15 afios
a pagar la cantidad de $200,000.00 (Doscientos mil pesos 00/100 M.N.) actualmente,
ya que debe recordar el lector que anteriormente se manejaban millones de pesos;
como suerte principal, por a mediados de 1995 se van dando cuenta que a pesar de
que han pagado sus mensualidades, su saldo se ha duplicado a $400.000.00

{Cuatrocientos mil pesos 00/100 M.N.); por lo que su mensualidad que era antes de
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ESTA TESIS No DEsg
LR DE LA BIBLIOTECH

$3,000.00 (Tres mil pesos 00/100 M.N.) ahora es de $18,000.00 (Dieciocho mil pesos
00/100 M.N.), cantidad que es imposible pagar por la familia Valdez. Ante esta
situacion deciden acudir a la sucursal de Banamex mas proxima, para buscar una
solucion a su problema, y el gerente del banco les dice que no puede hacer nada;
porque al firmar el contrato, Ia familia Valdez autorizé una clausula que se denomina
Crédito Adicional. De la cual, ni los representantes legales del banco, ni el Notario
Publico tuvieron la delicadeza de explicarles los alcances juridicos de dicho contrato

y ahora tienen dos opciones: pagar o reestructurar en UDI’s,

“Las UDI’s se dieron a conocer por decreto del 4 de abril de 1995,
publicado en el Diario Oficial de la Federacion, que se complemento por decreto
del 14 de junio de 1995, publicado en el mismo érgano, en ¢l que se definieron

los siguientes conceptos:

UDI’s es la unidad de cuenta de valor real constante en la que se
denominardn las obligaciones de pago en moneda nacional que se convengan o

generen con motivo de los actos juridicos...

Valor UDL.- Es el valor en moneda naciopal de la Unidad de Inversién
que el Banco de México, publica cada dia en el Diario Oficial de la Federacién
conforme el procedimiento para el cdliculo y publicacién del valor en moneda

nacional de la UDI dado a conocer el dia 4 de abril de 1995,
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Al solicitar el cliente una estimacién del aumento de las UDI’s a futuro, se
le entregaba una hoja sin membrete, en el que se establecia la siguiente leyenda o

nota:

El presente estudio es una simulacién basada en expectativas de inflacidn,
que seglin su comportamiento histérico permite realizar el célculo aproximado
de las amortizaciones a pagar, en el entendido de que la inflacién puede sufrir

una variacién inesperada y dar como resultado un pago mensual diferente.

Por ello, este ejercicio se realiza a peticion del cliente y, por lo tanto, no
significa una auterizacion de crédito, no implica responsabilidad alguna, ni

constituye una obligacién para el banco sujetarse al mismo”33

De lo escnto se desprende que las UDI's o Unidades de Inversion son un
engafio a los deudores y al publico en general, porque bajo la promesa de quitas del
30 porciento sobre la totalidad del adeudo, y estamos hablando de capital e intereses
vencidos. Convencen a los deudores de firmar un convenio de reestructura en UDI’s.
reduciendo por logica la mensualidad pactada con el banco, similar a la que tenian

antes de venirse la devaluacién.

35. - Urbina Nandayapa Arturo, Como defender su Deyda Bancaria, 1* Edicion, Editorial: Sistemas
de Informacion Contable y Administrativa Computarizados, S.A, de C.V, 1996, p. XXVIIL
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Esta situacion inicialmente fue un alivio para los deudores, pero ahora
después de cuatro afios se han dado cuenta que cometieron el error mas grande de su
vida, porque actualmente deben a las instituciones bancarias con este sistema de
apoyo a deudores, tres veces mas de [a cantidad que inicialmente les fue otorgado,
por lo que para terminar este tema, transcribo una investigacion que realizaron los
periodistas Antonio Sandoval y Rodrigo Venegas dentro del periddico “El

Financiero S.A.” y que a la letra dice:

“El programa de Apoyo Inmediato a Deudores de ia Banca (ADE) no ha
logrado a camplir sv objetivo esencial de evitar el crecimiento de la cartera
vencida de las instituciones bancarias a través de un esquema de certidumbre

para los deudores, representado por las Unidades de Inversidn (UDI).

En un estudio del drea de Andlisis Econémico del periddico “El
Financiero” realizado con informacién estadistica de la Comisién Nacional
Bancaria y de Valores (CNBY), se encontrd que el saldo total de la cartera
vencida de la banca maltiple crecié 70.86 porciento desde 1995 a la fecha y
mientras que la capacidad real de page de los deudores se redujo 18.4 porciento

real, las UDI acumularon un crecimiento de 54.42 porciento en promedio,

El problema de morosidad e insolvencia de los deudores bancarios no se
ha eliminado por completo, pues ¢l alza de las tasas de interés en México,

durante agosto hace prever que el escenario de los créditos hipotecarios se
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complicari en los préximos meses, debido a que la tasa de inflacién acumulada
cercana al 10 porciento, con una depreciacion cambiaria de 24 porciento y
tasas de interés promedio de 25 porciento anual, provocardn presiones
adicionales en el costo del dinero, sobre todo porque la deuda denominada UDI,
AVAnza 2 up ritmo mds ripido, propiciando que se llegue a una situacién de

morosidad y de alta cartera vencida hipotecaria.

El problema a corto plazo para les deudores de la banca en un futuro,
segin datos de la CNBY, es que el 82 porciento de los que reestructuraron sus
créditos en UDI’s, tenian entre 37 y 45 aiiios, con plazos reestructurados que van
de 20 a 25 afios. Segin ia pirdmide laboral, ¢l nivel maximo en la remuneracion
salarial de up individuo se alcanza precisamente entre los 45 y 50 afios, para
empezar a descender posteriormente. Eso indica gque la gran mavoria de los
deudores podrian cargar cor una deuda incluse mas alld del momento que se

jubilen, lo que presentaria una deuda heredada.”3s

Como puede darse cuenta el lector, el Programa de Apoyo a Deudores de la
Banca a través de la Hamada reestructuracion en UDL's, mas que un beneficio, fue
totalmente un desastre. Trayendo como consecuencia que cientos de personas estén
interponiendo sus demandas encontra de los bancos, ain cuando la figura del
Anatocismo fuese declarada juridicamente legal, por la Suprema Corte de Justicia de
la Nacion y que mas adelante estudiaremos.

36. - Sandoval Antonio y otro, El Financiero §.A. Diario, 31 de Agosto de 1998, p.10
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Porque esta decision ha sido tomada por los bancos como bandera para
demandar a los deudores por la via especial hipotecaria y que en la mayoria de los
casos en forma injusta les han quitado su {inico patrimonio a los deudores, que es su

casa.

Volviendo al ejemplo de la familia Valdez, podrd deducir el lector que
simplemente no tiene opciones. Pero sin embargo si las tiene, ya que puede defender
sus derechos ante el Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal, va que el
deudor tiene seis meses desde el momento en que sé de cuenta de que ha caido
dentro de un contrato simulado, porque al firmar el contrato, ni el banco, ni el
Notario Publico les explicaron los efectos juridicos del llamado Crédito Adicional,
mismo que fue previamente autorizado por ¢l Banco de México v la Secretaria de
Hacienda y Crédite Publico y que en la mayoria de los contratos de apertura de

crédito con garantia hipotecaria se redacta esta clausula de la siguiente manera:

“Quinta.- El “acreditado” podri disponer del crédito adicional en las
fechas en que se deba cubrir los intereses pactados en la cléusuls séptima,
mediante disposiciones mensuales cada una de ellas hasta por la cantidad que
resulte de restar al importe de los intereses ordinarios que mensualmente se
causen, [a erogacién neta mensual a que este obligado el acreditado a cubrir,
segin la cldusula octava, siempre que ¢! banco haya recibido el pago

correspondiente por este concepto.”
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El crédito adicional al que se refiere esta clausula sera hasta por quinientos
porciento del importe del crédito original, equivalente a un mil ciento pumto
veintisiete veces el salario minimo diario general del Distrito Federal, elevado al mes
y se dispondra en un plazo maximo de nueve afios contados a partir de la fecha de

este instrumento.

El acreditado al ejercer las disposiciones previstas en esta clausula instruye al

banco para que la aplique al importe del pago de los intereses devengados.

Cada una de las disposiciones bajo el sistema de crédito adicional se
documentaran mediante asientos contables que hara el banco sin necesidad de gue el

acreditado suscriba documento alguno.

En caso de que el acreditado no desee efectuar las disposiciones citadas,
debera dar al banco el aviso correspondiente por escrito cuando menos con reinta
dias de anticipacién a la fecha en que se realice la erogacién neto mensual y por lo

tanto pagara al banco los intereses correspondientes a ese mes por el importe total.

De lo escrito, se puede apreciar que ¢l banco con autorizacion del Banco de
México y de la Secretaria de Hacienda y Crédito Piblico, y con la del mismo
acreditante que bajo una falsa apariencia o error, firna un contrato simulado, en
donde ¢l mismo autoriza sin darse cuenta por no ser un perito en contabilidad o

financiero; que al paso de los aflos le quiten su patrimonio, porque ademés de pagar



una deuda por la suerte principal que le entrego el banco. Ademas tiene que liquidar
una cuenta adicional al capital vencido y que esta constituida por los intereses que €l
deudor no pudo pagar en su momento y que son calculados sobre el saldo insoluto;
pero este hecho es falso, porque ademds de que el deudor tiene que pagar cada mes
capital e intereses ordinarios y el interés compuesto que no es otra cosa que €l
crédito adicional que tendrd que pagar se atrase o no, en el pago que marque el
estado de cuenta y que muchas veces, este iltimo no explica como determinaron o
calcularon los intereses y comisiones. Por 10 que da como resultado que este sea

impreciso y violatorio.

Porque el banco junto con las autoridades del gobierno, esta consciente que
con este esquema financiero det llamado Crédito Adicional, con el paso de los afios
puede traer como consecuencia la perdida total del patrimonio de las familias
mexicanas, como es su vivienda, lesiorando asi sus garantias, particularmente las
contenidas en los articulos 1 v 4 de la Constitucién Politica de los Estados Unidos

Mexicanos y que a la ietra dice;

“Articulo 1. - En los Estados Unidos Mexicanos todo individue gozars
de las garantias que otorga esta constitucién, las cuales no podrin restringirse

ni suspenderse sino en los casos y con las condiciones que ella misma establece.”
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Articulo 4. - ... Toda familia tiene derecho 2 disfrutar de vivienda digna
y decorosa, La ley establecera los instrumentos y apoyos necesarios a fin de

aicanzar tal objetivo...”.

3.2 DEFINICION DE CREDITO ADICIONAL.

En cuanto a la definicion, la mayoria de los contratos de apertura de crédito

con garantia hipotecaria, dan la siguiente definicion:

Sistema de Crédito Adicional- Se entiende este como medida tanto de
caracter juridico como econdmico, a través de la cual el “acreditado™ puede disponer
de sumas adicionales al importe de crédito destinado a la adquisicién del inmueble
que se hipoteca y que se utilizara para completar el pago de los intereses que no
alcancen a cubrir con el importe de la erogacidn neta, sobre el ¢rédito original, asi
como sobre las cantidades dispuestas del crédito adicional, “el cliente” pagara
intereses de tal forma que en el presente contrato se pacta el sistema cominmente

llamado de interés compuesto,

Esta definicién significa que este sistema financiero fue creado desde un

punto de vista econémico, siempre en beneficio del banco y de ningiin modo se

descuido el sentido juridico que protegiera a ambas partes por la siguiente razon:
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Este crédito adicional se creo para que el cliente dispusicra de una cantidad
que mes a mes el banco afadiria a la suerte pringipal, en caso de que el cliente no
pudiera cubrir oportunamente la erogacidén neta requerida, entendida esta G()tima
como €l pago minimo mensual que exige el banco. Asi mismo se sefiala dentro de
esta definicion que el acreditante pagara intereses, tanto por el crédito original

concedido, como por el crédito adicional que mes a mes genera.

Como se puede apreciar este acto es simulado, porque ¢l Banco de México, la
Secretaria de Hacienda vy Crédito Publico y los bancos, establecieron con este
sistema de Crédito Adicional, un perjuicio & los terceros perjudicados que es el
piblico y en forma particular el acreditante, porque se creo en base a disposictones
de dinero que el mismo banco determina, a través de movimientos contables que

refleja en un estado de cuenta impreciso.

Quiero remarcar, que la cantidad de dinero del Crédito Adicional en ningin
momento es entregada fisicamente al cliente; por el contrario ain cuando este ultimo
cumpla puntualmente con su page minimo mensual, se le aplicard de todas formas el
Crédito Adicional. Ademas de los intereses ordinarios, moratorios y comisiones que
generen esta cantidad de dinero y la suerte principal; dando como resultado que el
acreditado, pierde su casa eniregada en garantia al banco; ya que las cantidades

requeridas en forma mensual por la institucion bancaria simplemente son imposibles

de pagar.
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3.3 CONCEPTO DE PACTO DE ANATOCISMO.

La palabra anatocismo para el lector le va a resultar totalmente conacida por
la difusion que tuvo a través de los distintos medios de comunicacion, como los
periodicos, la televisién, las revistas, etc. Con el Wnico objetivo de ventilar la
problematica de los deudores de la banca, que al dia de hoy no se ha resuelto y que
sin embargo durante 1998, la Suprema Corte de Justicia de la Nacion, tras un

analisis; daria su resolucion juridica para determinar si era legal o no el anatocismo.

Desgraciadamente para muchos deudores, el dia 8 de octubre de 1988,
determinaba la Suprema Corte de Justicia de la Nacion, que si era legal el pacto de
anatocismo dentro  del [lamado Sistema de Crédito Adicional, practicado por la
banca, es decir que esta 0ltima, esta en su legitimo derecho de capitalizar los intereses

a todos aquellos acreditados que hayan celebrado un contrato de apertura de crédito.

Pero, ;Qué significa anatocismo?. La enciclopedia juridica Omeba en su tomo
1, sefala que etimologicamente, anatocismo “viene del griego ana, reiteracién, y
tokimés, accion de dar interés, En el lenguaje juridico designa el pacto por el

cual se conviene pagar intereses de intereses vencidos y no satisfechos®,
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De la anterior definicion se determina que “el pacto anticipado o realizado
en el momento de la contratacién para convenir que los intereses no pagados se
capitalicen automiticamente (pacto de anatocismo) es nulo y por lo tanto de
acuerdo con el articulo 77 del Cédigo de Comercio, no produce accién ni

obligacion, de conformidad con las siguientes, consideraciones:

a) Que en el contrato se incluya el pacto, cldusula o convencién entre
tas partes, de que los intereses no pagados, se capitalicen o se sumen al

capital para que a su vez generen intereses.

b} Que sin estar contenido en el contrato, ese pacte anticipade de
capitalizacién de los intereses y para pretender ocultar la violacién a lo
establecido por la ley, el banco lo realice al emitir el estado de cuenta

incluyéndelo como una nueva partida de cargo® 37

De la lectura de las consideraciones se desprende, que tanto el Sistema de
Crédito Adicional, el Refinamiento de Intereses, la Comisién por Prepago, no son
otra cosa que pactos de anatocismo, debiendo considerarse como un acto nulo y
prohibido por la ley. Porque no se puede convenir que de antemano se capitalicen los
intereses en ¢ste tipo de contratos, con el unico objetivo de que el cliente o

acreditante sufra un detrimento total o parcial en su patrimonio y en sus ingresos.

37. - Fentanes Méndez Cesar, Al Tlici ios B ! 2* Edicién, Tomo 3.

Editorial, Ediciones Del Autor, Mc Allen, Tx. US.A. p. 227
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A este respecto el articulo 363 del Codigo de Comercio sefiala: “Ios
intereses vencidos y no pagados no devengaran intereses, los contratantes

podran, sin embargo capitalizarlos”

De la simple lectura del articulo se desprende que esta prohibido capitalizar
los intereses, posteriormente a la celebracién del contrato principal puede celebrar
con la institucién bancaria, un convenio de reestructuracion o de capitalizacion de

intereses en caso de incurrir en mora.

Pero en caso de que no exista esta autorizacion por escrito del deudor, Ja
banca esta cometiendo una violacion a la ley, y a este respecto el articulo 2397 del
Cédigo Civil para el Distrito Federal en Materia Comun y para toda la Republica en
Materia Federal, seftala: “Las partes no pueden, bajo pena de nulidad, convenir

de antemano que los intereses se capitalicen y que produzcan intereses™.

Cabe aclarar que ain cuando todos los contratos celebrados con la banca son
considerados como actos de comercio, con fundamento en el articulo 75 fraccion
XIV Del Codigo de Comercio; debe el Juzgador considerar Ia finalidad del contrato
y establecer una diferencia entre préstamo mercantil y préstamo civil. Es este dltimo
que a mi criterio, deberia ubicarse a los créditos hipotecarios, aplicandosele

supletoriamente las Normas de Derecho Civil,



Para finalizar este tema y establecer si tuvo o no, justificacion la Resolucion
de la Suprema Corte de Justicia de la Nacion, sobre la legalidad de la capitalizacién
de intereses dentro del Sistema de Crédito Adicional. A mi opinién resulta que esta
no es legal, debido a que es un acto contrario a la ley, con fundamento en el articulo

8 del Codigo Civil para el Distrito Federal en Materia Comiin y que a la letra dice:

“Los actos ejecutados contra el tenor de las leyes prohibitivas o de
interés piblico serdn nulos, excepto en los casos en que la ley ordene lo

contrario”.

Y por Gltimo me permito reproducir la opinion del Dr. Ignacio Burgoa
Orihuela, dentro de la entrevista concedida a la Lic. Guadalupe Torres Gareia,

contentda en la publicacion Estrategia Legal y que a la letra dice:

“Considero que la Corte cometié un error omisive muy grave, incurrié
en la omision de no distinguir —como debié hacerlo- entre préstamos de cardcter
mercantil y préstamos de indole civil; usted sabe muy bien que el articulo 398
del Cédige de Comercio, define lo que es aquel en el que el dinero se destina a
actos de comercio 4 contrario sensu, cuando una persona obtiene dinero para
satisfacer sus necesidades personales, por ejemplo la habitacién de él y su
familia, entonces el préstamo no es mercantil, sino civil, aunque lo otorgue una

instituciébn de crédito, pero hay que tomar en cuenta [a naturaleza de la
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operacién, el préstamo, no la naturaleza de la persona, que otorga el crédito, que

es un banco.

Ahora, tratdndose de up préstamo mercantili el mismo Codigo de
Comercio autoriza a cobrar intereses sobre intereses, siempre y cuando haya un
pacto expreso por parte del deudor consintiendo en ese cobro, ¢ sea que no es
ilicito si ese pacto se encuentra en todos estos contratos, un tanto cuanto
leoninos que se celebran entre los bancos y sus deudores. Tratdndose de un
préstamo de cardcter civil, el anatocismo esta totalmente prohibido bajo pena de
nulidad de las cldusulas en que se establezca, esa es la situacién del anatocismo

que a mi parecer es muy clara®. 38

3.4 DEFINICION DE ANATOCISMO

Es la capitalizacion de intereses vencidos y no pagados, si la parte deudora no
paga los interese atrasados que se generaron det capital al acreedor, estos intereses se

sumaran a la suerte principal y naceran nuevos intereses.

38. - Lic. Tores Garcia Guadalupe, Estrategia Legal, Publicacion Bimestral, México, Edicion de
Autar, Abril-Mayo, 1998, p. 16-17
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3.5 EN QUE CONSISTE EL REFINANCIAMIENTO DE INTERESES

El Refinanciamiento de Intereses es otra modalidad de Crédito Adicional, del
Interés Compuesto o de la Comision por Prepago. El banco en este caso otorga un
financiamiento o préstamo adicional al acreditante con €} objeio de que liquide los
intereses vencidos que no hayan side cubiertos con el pago minimo requeride por el
banco y debiendo ser pagados por el acreditado; pero aqui existe una contradiccion

del banco y demuestra su mala fe.

En primer lugar, porque el pago minimo es establecido por la institucion
bancaria y se supone que abarca por lo menos los intereses y comisiones. Por lo que,
independientemente de pagar la erogacion neta mensual el acreditante, el banco paga
acuenta de é! una cantidad adicional por intereses vencidos, mismos que se sumaran
alasuerte principal. Y esta {ltima al proximo mes, generar otros nuevos intereses,

dando como resultade un Refinanciamiento Automatico de Intereses.

Esta operacion contable el banco lo hace aparecer en un estado de cuenta,
simulando que otorga una suma de dinero, para posteriormente recibirlo para si
mismo, sin entregar fisicamente el dinero al acreditado. Lo que convierte en esta
operacion en ilicita, no produciendo como consecuencia ni obligacion, ni accion,

siendo por Io tanto nulo dicho acto.
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Por otro lado, el banco al celebrar en Contrato de Apertura de Crédito con
Garantia Hipotecaria con el acreditado, jamas se le informa a este dltimo la
existencia de una clausula, que contiene el Refinanciamiento Automatico de
Intereses de su contrato, mismo que se va a desglosar mes a mes en su estado de
cuenta, partiendo como base la suerte principal. Si no ademds, por el contrario, el
funcionario bancario promete al deudor o acreditante que pagara su adeudo en un
lapso no mayor de 20 afios, esto basandose en una formula matematica financiera,
disefiada por el banco, a través de la cual se simula al acreditado que su pago minimo

mensual, solo abarcara el 30 porciento de sus ingresos mensuales.

Pero la realidad es otra, el adeudo contraido se triplica, las mensualidades
requeridas por el banco abarcan el 100 porciento del ingreso neto mensual percibido
por el deudor, lo que trae como resultade que no pueda liquidar su adeudo. Ya que se
necesitaria  ser un Licenciado en Actuaria o un Fisico-Matematico para poder
comprender los alcances econdmicos financieros del sistema, que contiene la
férmula matematica financiera disefiada por el banco, aunado a este Ja existencia de

dos elementos favorables a este esquema y son:

“L- La tasa de inflacién esperada o resultante, para que no pierda poder

adquisitivo el dinero prestado, que en todos los controles de crédito se expresa

en CETES, CPP, Intercambiaria, UDI’s, etc. a la que se le suma:

94



IL- La tasa real o ganancia real que cobra el Banco”. 39

Concluyendo de esta manera que es un acto ilicito, porque el banco presenta
al acreditado, una simulacion o faisa apariencia de los alcances econdmicos Yy
juridicos del Contrato de Apertura con Garantia Hipotecaria. Cometiendo este
ultimo, un emor deierminante que se puede remediar solo con fa nulidad parcial o

total del contrato, dependiendo de las circunstancias que rodeen al mismo

3.6 QUE SON LAS TASAS DE INTERES

Al celebrar el acreditante un contrato de apertura de crédito con garantia
hipotecaria con el apoderado legal del banco, en ningin momento le explica este
ultimo, el comportamiento de las tasas de interés dentro del esquema financiero
mexicano. El cual ha sido creado por el Banco de México junto con la Secretaria de

Hacienda y Crédito Publico y los bancos.

Ya que solo se l¢ proporciona al acreditante, una definicion de las tasas de
interés que seran calculadas dentro de la escritura publica, a la cual, le da fe un
Notario Publico y que junto a este, ¢l apoderado legal del banco le promete al

acreditante que el crédito otorgado a diez, quince, o veinte afios, dependiendo del

39. - Lic. Pérez Guiemes Jesis, Sglo para Deygdores, 3* Edicion, México, Editorial: Cardenas. Editor y
Distribuidor, 1996
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plazo que hayan pactado las partes, lo podré liquidar en ese periodo de tiempo,

convirtiéndose de esta manera, en propietario de su casa,

Pero la realidad es otra, a partir de la inflacion de 1995, entendida esta como
el incremento generalizado y sostenido de los precios de los bienes y servicios del
pais. La Banca con la autorizacion del Banco de México incrementa las tasas de

interés a todos los créditos concedidos al publico por los bancos.

Dando esto como resultado que muchas familias mexicanas en aque) tiempo y
todavia hoy en dia, corran mucho peligro en lo que se refiere a la posesion de lo que
podria ser tal vez, su Gnico patrimonio; sino es que en algunos casos ya han sido

despojados de dichos bienes inmuebles.

Por lo que puedo concluir que los finicos perjudicados con la inflacion y el tan
popular error de diciembre que se puede volver a Tepetir por nuestro gobierno, fueron

las familias mexicanas, que su {mnico error fue desear tener una casa.

Ante las altas tasas de interés, establecidas por las instituciones bancarias, la
Cormmisién Nacional Bancaria, como érgano descentrado de la Secretaria de Hacienda
y Crédito Publico, con fundamento en el articulo 1° del Reglamento Interior de la
Comision Nacional Bancaria. Donde tiene la obligacion de supervisar, inspeccionar y

vigilar 2 las instituciones de crédito; por lo que cualquier violacién a los derechos de



los usuarios por parte de los bancos, la Comisién Nacional Bancaria tendria que
intervenir para defender los derechos del publico usuario; pero desgraciadamente las

pocas veces que ha intervenido ha sido a favor de los bancos.

Pero, ;Qué son las tasas de interés?. Por “tasa”, emos entender, que es el
q

valor que se le da a un bien, servicio o inversién durante un periodo determinado.

Por “interés”: “Es el precio de un préstamo expresado en dinero ¢ en otra forma,

la diferencia entre la suma que se entrega y la que se devuelve.

Los elementos que contribuyen a formar ese precio son:

- El costo operativo, vale decir los gastos generados de la entidad
prestamista, a este costo se adiciona un margen bruto de beneficio

Justificado por:

- El servicio prestado al beneficiario del préstamo.

- Laliquidez perdida sl desprenderse del dinero prestado, evaluado por
el monto del préstamo y por el plazo, el riesgo que se corre ante lg

posible insolvencia o morosidad del deudor.
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- Laeventual desvalorizacién monetaria, que es otro tipo de riesgo.

- Laoferta y demanda del crédito”. 40

Escrito lo anterior puedo definir a las Tasas de Interés, como la utilidad que
tiene el dinero durante un tiempo determinado, mismo que es expresado a través de

porcentajes.

THPOS DE INTERES

Como ya se menciond, los intereses se van a expresar en tasas, estas a su vez
se determinaran basandose en porcentajes. También debe quedar claro que el precio
de los intereses, sera mucho mas elevado en las operaciones activas que en las
pasivas; ya que el cobro de las primeras seré para cubrir e} pago de los intereses de
los ahorradores, mas la ganancia del banco; por lo tanto los intereses generados y
ganados por los acreditantes que depositen sus ahorros o inversiones, pueden ser
nulos o minimos dependiendo del depdsito y plazo que haya escogido el acreditante
y como se puede apreciar es otro abuso de las instituciones de crédito, porque aparte

de manejar el capital de los ahorradores, obtienen una ganancia adicional.

40, Rodriguez Alfredo C. Técnica y Qrganizacion Bancarigs, Argenting, Editorial: Ediciones Macchi,
1993, p. 89
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En cuanto a los tipos de interés que existen, estos son los siguientes:

Interés Legal.- Es et que es determinado por 1a ley, cuando las partes hayan
omitido expresarlo dentro del contrato, con fundamento en el articulo 2395 del
Céodigo Civil para el Distrito Federal en Materia Comun y para toda la Repiiblica en

Materia Federal, el cual debe ser calculado al 9 porciento anual.

Interés Convencional.- Lo define el articulo anteriormente citado y a la letra
dice: Es el que fijen los contratantes y puede ser mayor o menor que el interés legal;
pero cuando el interés sea tan desproporcionado que haga fundadamente creer que se

ha abusado del apuro pecuniario, de la inexperiencia o de la ignorancia del deudor; a
peticién de éste, el juez teniendo en cuenta las especiales circunstancias del caso,

podra reducir equitativamente el interés haste el tipo legal.

Interés Moratorio.- Este tipo de interés se determina basandose en el
incumplintiento por parte del acreditado al no cumpiir con la obligacion de pago

pactado con el banco.

Interés Ordinario.- Es lo opuesto al interés moratorio, se va a determinar en

base a la tasa fijada por el banco y el capital,

Interés Simple.- Se determina en base a la suerte principal, otorgada al

acreditante, sin sumar ningin interés vencido.



Interés Compuesto.- Este tipo de interés es el que aplican a los créditos las
instituciones bancarias, que a todas luces esta fuera de la Ley, ya que se trabaja al
interés compuesto cuando los intereses producidos al cabo de un periodo (mes,
trimestre, aflo), se incorporan al capital. (En otras palabras, se capitalizan). Y a su vez

siguen produciendo interese haste el final del plazo.

DISTINTAS MODALIDADES DE 1LAS TASAS DE INTERES

Existen distintos tipos de tasas de interés, estas van ha variar dependiendo del
tipo de operacion de crédito, es decir si se trata de un crédito hipotecario, este €s
muche mas care que un crédito derivado de una tarjeta de crédito. También influye el
plazo otorgado, de la oferta y demanda del crédito, etc. Pero el factor mas importante
para determinar las tasas de interés es la inflacion conocida y vivida actualmente por

todos.

El Banco de México, con la facultad que le otorga el articulo 28 de la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos y los articulos 26 de la Ley
de Instituciones de Crédito, es la persona de derecho publico, auténomo, con el poder

para determinar las tasas de interés, comisiones, premios, descuentos y otros
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conceptos analogos y demds caracteristicas de las operaciones activas, pasivas y

servicios de la Banca.

Sin embargo dos hechos importantes se sucedieron, el 1° de abril de 1989, el
Banco de México determind que las tasas de interés, montos, servicios, comisiones de
las operaciones activas y pasivas de los bancos, se fijaran a voluntad de las partes y
-en funcion a la practica y politica bancaria del mismo banco, sin mas limitaciones

que tas fijadas por la propia ley,

Este hecho en la prictica es totalmente nulo, porque las clausulas, las tasas de
interés son unicamente fijadas por el banco, ya que en ningin momento se le toma
opinion al usuano, en virtud de que siempre se le simula a este dltimo un contrato

apegado a la ley.

Asi mismo, para el dia 6 de noviembre de 1995, el Banco de México, emite el
circular telefax 114195, en donde establece limites a las tasas de interés, para las
operaciones activas celebradas por los bancos con el piblico usuario, siendo las

siguientes las m4s importantes y que a la letra dicen:
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“M.21.2 MODIFICACION DE LA TASA DE INTERES Y DE LOS DEMAS

ACCESORIOS FINANCIEROS.

Las instituciones debersn abstenerse de pactar _en los instrumentos
juridicos en gue documenten sus créditos, mecanismos pars_modificar durante
la vigencia del contrato, 1a tasa de interés, asi como los demds accesorios

financieros.

Lo anterior es sin perjuicio de la facultad que tienen las partes de
modificar mediante convenio las cldusulas de los contratos, incluyendo las

relativas a la tasa de intereses y demds accesorios, En tal casg el consentimiento

del acreditado debera otorgarse por escrito al tiempo de pactarse la

moidificacion.

M.21.3 TASA APLICABLE Y PERIODO DE COMPUTO DE INTERESES

En el evento de que las instituciones pacten las tasas de interés con base
en una tasa de referencia, también deberdn pactar que dicha tasa de referencia
deberd ser la dltima publicada durante el periodo gque se acuerde para et
computo de los intereses o la que resulte del promedio aritmético dichas tasas,

publicados durante el periodo de computo de los intereses.
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M.21.4 TASAS DE REFERENCIA SUSTITUTIVAS

Las instifuciones podrén pactar vna o més tasas de referencia
sustitutivas, para el evento de que deje de existir la tasa de referemcia

originalmente pactada.

M.21.5 TASAS DE REFERENCIA EN MONEDA NACIONAL

En las operaciones activas, denominadas en moneda nacional,
inicamente se podri utilizar como tasa de referencia: a) La tasa de interés
interbancaria de equilibrio (TIIE), b) La tasa de rendimiento en colocacién
primaria, de certificados de la Tesoreria de la Federacién (CETES) o c) El costo
porcentual promedio de captacién en moneda nacional que el Banco de México
estime representativo del conjunto de las instituciones de banca maltiple y que
publique en el Diarie Oficial de la Federacién (CPP). Tratindose de las tasas de
referencia previstas en los incisos a) y b) deberd indicarse el plazo de las

operaciones a las cuales esta referida la TIIE o el plazo de los CETES.”

Respecto a decisiones el Banco de México, también determina, que considera
para los efectos legales que procedan; que las instituciones incurren en actos que se

alejen de las sanas pricticas bancanias, cuando no se ajusten a lo dispuesto en el
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presente numeral, o no proporcionen a sus acreditados informacion clara y oportuna

sobre el costo de los créditos que otorgan.

Estas determinaciones tomadas por el Banco de México, en la mayoria de los
créditos otorgados por la Banca no ha sido respetada, perjudicando en todo momento
los intereses del publico usuario, ya que con esta situacién la economia de estos

ultimos se ve mermada.

A continuacion definiremos las tasas de interés mas representativos y de uso

comun en la prictica bancaria.

Certificados de la Tesoreria de la Federacion (CETES). - Son titulo de crédito
al portador a cargo del gobiemmo federal, cuyo Unico agente colocador en ¢l mercado
primario es el Banco de México. Su colocacion en el mercado primarto requiere de un
procedimiento a través del cual, los postores proponen el monto y la 1asa de
descuento a la que pretenden adquirir los valores objeto de la subasta. La tasa se
expresa en porcentajes a centésimos Y en términos anuales. En la colocacion

secundaria se establece un rendimiento en favor de los clientes (mercado secundario).

Costo Porcentual Promedio de Captacion en moneda nacional (CPP). - Es una
estimacion mensual que elabora y da a conocer e} Banco de México, referida al

costo porcentual promedio por concepto de tasa y en su caso sobre tasa de
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rendimiento ( por interés o descuento) de los pasivos en moneda nacional a cargo del

comjunto de los bancos.

Indice Nacional de Precios al Consumidor (INPC). - Es un indicador
econémice que elabora y da a conocer el Banco de México. Su objetivo es reflejar,
con la mayor certeza posible, las variaciones de precios 2 la alza y a la baja, que

ocurren en el pajs.

Tasa Lider.- En la practica bancaria se considera como la mayor parte entre
un nimero dade de tasas de interés de mas frecuente aplicacién en la practica
financiera como los CETES, TIIE, etc. Asi como la estimacion de tasas denominado
CPP; también es considerada como la mds representativa del mercado, dando como

resultado que sirve de referencia para fijar otras tasas.

Tasa de Intereses Interbancaria de Equilibrio (TIIE), - Tasa determinada por el
Banco de México con base en las cofizaciones que presentan cuando menos seis
instituciones de crédito, utilizando para ello el algoritmo de clculo correspondiente,
en caso de que las instituciones no presenten dichas cotizaciones, el Banco de México
La determinara basandose en las condiciones prevalecientés en el mercado, este tipo
de tasa sustituye a la TIIP, y su objetivo es reflejar las condiciones del mercado de

dinero.
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Tasa de Interés Intercambiaria Promedio (TIIP). - Tasa determinada por el
Banco de México con base en cotizaciones que presenten cuando menos seis
mstituciones de crédito, y también en caso de que no exhiban las cotizaciones el
Banco de México, la determina basandose en las condiciones prevalecientes del

mercado.

Unidades de Inversion (UDI's). - Ya se habia dado anteriormente su
definicion, pero se le define como una unidad de cuenta de valor real constante en
que puede denominarse las operaciones celebradas con intermediarios financieros;
ademas es un esquema financiero que permite llevar a valor presente las obligaciones
en dinero. Permite conservar el valor real de los adeudos a faver o en contra,
mediante la aplicacion del Indice Nacional de Precios al Consumidor; el valor de las

UDY’s es en moneda nacional.

Por altimo quiero informar al lector que todas estas tasas a excepcion de la

tasa lider, son publicados en el Diario Oficial de 1a Federacion.

3.7 LA INTERVENCION DE LA SECRETARIA DE HACIENDA
Y CREDITO PUBLICO

La Secretaria de Hacienda y Crédito Pablico va a controlar a las instituciones
de crédito, a través de ta Comision Nacional Bancaria y de Valores, el cual es un

drgano desconcentrado de esta Secretaria, con autonomia técnica y facultades
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ejecutivas en los términos de la propia Ley de la Comision Nacional Bancaria y de

Valores,

Esta Ley fue publicada en el Diario Oficial de la Federacion el dia 23 de abril

de 1995 y entro en vigor el 1° de mayo del mismo aiio.

La Comision tiene por objeto supervisar y regular, en el ambito de su
competencia, a las entidades financieras a fin de procurar su estabilidad y correcto

funcionamiento; asi como mantener v fomentar el sano y equilibrado desarrolio.

También tiene como finalidad supervisar y regular a las personas fisicas y
morales, cuando realicen actividades previstas en las Leyes relativas al sistema

financiero.

Por entidades financieras vamos a entender que son sociedades controladoras
de grupos financieros, como son las instituciones de crédito (Bancos), casas de bolsa,
almacenes generales de deposito, etc. , respecto de los cuales la Comisién ejerce

facultades de supervision.
Para el cumplimiento de sus objetivos la comisién cuenta con las facultades
que le otorgan las leyes relativas al Sistema Financiero, asi como su propia Ley, los

cuales se gjercen a través de los siguientes drganos: Junta de Gobierno, Presidencia,
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Vicepresidencia, Controlaria Interna, Direcciones Generales y demds unidades

administrativas necesarias.

Con relacion al tema que analizo, es el Area de Vicepresidencia Juridica, la
encargada de resolver las reclamaciones que presentan los usuarios de los servicios
que presta el Sistema Financiero Mexicano, en contra de las entidades sujetas a la
supervision de esta Comision y en su caso actuar como conciliador v drbitro,

respecto a las diferencias que pudiera suscitarse en estos casos.

Al respecto, también es su funcidn imponer las sanciones administrativas por
infracciones a las leyes que regulan las actividades, entidades y personas sujetas a la
supervision de la propia Comisidn, conforme a las atribuciones delegadas por ia

Junta de Gobierno de la Comision Nacional Bancanas y de Valores.

Desgraciadamente en la practica juridica, esta funcidn por parte de la
Vicepresidencia Juridica, no se lleva acabo en los términos previstos por la Ley de la
Comision y de la Ley de Instituciones de Crédito.Ya que el usuario acude a presentar
su reclamacién por escrito y le seflalan una fecha de audiencia; la institucion
bancaria presenta su informe de la cuenta a cargo del usuario y simplemente sin
ninguna explicacién el abogado designado por la Comision Nacional Bancaria da su

total aprobacion al informe presentado por el banco y ademés le sefiala al deudor que

tiene que pagar.
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De lo escrito anteriormente se puede apreciar que los derechos de los usuarios
no son respetados en ninguna manera. Por lo que mas que modificar las leyes, deba

de vigilarse que este organo desconcentrado haga realmente su trabajo.

3.8 LA INTERVENCION DEL BANCO DE MEXICOQ, EN LA
DETERMINACION DE LAS TASAS DE INTERES

Como ya se habia mencionado anteriormente, ¢! Banco de México, es el
responsable de determinar las tasas de interés, como resultado de ser ¢l eje central de)
Sistema Bancario Mexicano con fundamento en el articulo 28 de la Constitucion

Politica de ios Estados Unidos Mexicanos.

E] articuto de la Ley del Banco de México, publicado en el Diario Oficial de
la Federacion el dia 23 de diciembre de 1993, sefiala que: “El Banco Central serd
persona de derecho piblico, con cardcter auténome y se demominard Banco de
México. En el ejercicio de sus funciones y en su administracién se regird por
las disposiciones de esta Ley Reglamentaria de los pirrafos sexto y séptimo del

articulo 28 de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos.”
Denominade también como ¢l Banco de bancos y basandose en la autonomia
de cual goza e} Banco de México no puede recibir ordenes del Presidente de la

Repiiblica como Poder Ejecutivo ni tampoco el Poder Legislativo, aun cuando ambos
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poderes tienen facultades dentro de Ia economia del pais y con ello se separa la
facultad de crear dinero de las necesidades de gasto que tiene el gobiemo para

cumplir con sus funcienes.

En cuanto a sus funciones, el articulo 3° de la Ley del Banco de México, las

especifica y a la letra dice:

“I. Regular la emisi6én y circulacién de la moneda, los cambios, Ia
intermediacién y los servicios financieros, asi como los sistemas de

pagos.

IL. Operar con las instituciones de crédito como banco de reserva y

acreditante de dltima instancia.

HI.  Prestar servicios de Tesoreria al Gobierne Federal y actuar como

agente financiero dei mismo.

IV.  Fungir como asesor del Gobierno Federal en Materia Econémica y

particularmente, financiera.
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v, Participar en el Fondo Monetario Internacional y en otros
organismos de cooperacién financiera, internacional o que

agrupen a bancos centrales, y

VL  Operar con los organismos a que se refiere la fraccién V anterior,

con bancos centrales y con otras personas morales extranjeras

que ejercen funciones de autoridad en materia financiera.”

Entre otras muchas funciones, por lo tanto el objetivo primordial del Banco de

México sera:

1. Proveer a la economia mexicana de moneda nacional procurando

la estabilidad de! poder adquisitivo de la moneda.

2. Promover el sano desarrollo del sistema financiero mexicano.

3. Que funcione adecuadamente el sistema de pagos, y al respecto

respaldara a las instituciones bancarias en sus pagos.

4. Procurar la estabilidad de precios en el mercado, son el objetivo

de mantener estable la inflacién en el pais.
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En relacion con la determinacién de las tasas de interés, el articulo 26 de la

Ley del Banco de México, sefiala:

“ Las caracteristicas de las operaciones activas, pasivas y de servicios
que realicen las instituciones de crédito, asi como las de crédito, préstamo o
reporto que celebren los intermediarios  bursdtiles, se ajustardin 2 las

disposiciones que expida el banco central.

Lo dispuesto en este articulo sera aplicable también a fideicomisos,
mandatos o comisiones de los intermediarios bursétiles y de Ias instituciones de

seguros y fianzas.”

Asi mismo, el articulo 48 de la Ley de Instituciones de Crédito, sefiala:

“Las tasas de interés, comisiones, premios, descuentos u otros conceptos
andlogos, meontos, plazos y demds caracteristicas de las operaciones activas,
pasivas y de servicios; asi como de las operaciones con oro, plata y divisas, que
realicen las instituciones de crédito y la inversiém obligatoria de su pasive
exigible, se sujetaran a lo dispuesto por la Ley Orgdnica del Banco de México

con el propésito de atender necesidades de regulacién monetaria y crediticia.

En todo caso, las medidas que diste el Banco de México, se apegard a las

disposiciones legales aplicables s las directrices de politica monetaria y
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crediticia que determine la Secretaria de Hacienda y Crédito Pablico en el
ejercicio de las atribuciones gue l¢ asignan las leyes respecto a la direccién de
dicha politica, asi como para planear, coordinar, evaluar y vigilar el Sistema

Bancario Mexicano.

Las instituciones de crédito estardn obligadas a canjear los billetes y
monedas metilicas en circulacidn, asi como retirar de esta las piezas que el

Banco de México indique.

Independientemente de las sanciones previstas en esta ley, el Banco de
Meéxico podri suspender operaciones con las instituciones que infrinjan lo

dispuesto en este articulo”.

De lo citado por estos dos articulos se desprende que el Banco de México, es

el responsable de determinar las tasas de interés, comisiones, descuentos, etc.; basado

en el esquema econdmico fijado por la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico.

En cuanto a las reformas establecidas en la Ley del Banco de México, a través

de la circular —114/95 de fecha 6 de noviembre de 1995, las mas relevantes fueron:
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a) El no pactar convenios de modificacién de las tasas de interés,

comisiones, ete. durante la vigencia del contrato.

b) La posibilidad de fijar una tasa de referencia sustitutiva en el caso de

que las originalmente pactadas dejen de existir.

¢) La obligacién de utilizar en operaciones denominadas en moneda
nacional, como tasa de referencia, (inicamente la TIE, CETES o el

C.P.P. y tratindose de UDI’s, solo el C.P.P. v la tasa lider.

Estas modificaciones ya fueron estudiadas dentro de esta tesis, en el tema de
las tasas de interés. Por ultimo, mencionaremos que ¢l Banco de México, considerara
para los efectos legales que procedan de las instituciones que incurran en actos que se
alejen de las sanas practicas bancanas. O no proporcionen a sus acreditados,

informacion ciara y oportuna sobre el costo de los créditos gue otorgan.

De lo manifestado en este capitulo, el lector podra apreciar que en la
determinacion de las tasas de interés van a estar considerados en ler lugar, el Banco
de Meéxico, 2° La Secretaria de Hacienda y Crédito Piblico, v en 3er lugar, las

Instituciones Bancarias.
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Sin que en ningin momento se tome en cuenta al usuario, deudor o
acreditado. Y que a mi ¢riterio, vendria a convertirse en el tercere perjudicado, de un
contrate en donde se simulo o aparento un acto distinto al prometido, porque los
esquemas financieros establecidos para calcular los intereses de los créditos con
garantia hipotecaria a través del llamado Crédito Adicional, en algunos casos son

imposibles de pagar.

Y mas, que ser un beneficio para el acreditado, s¢ convierten en una gran
carga econdmica a futuro. Acto que no debe permitirse, por lo que el usuario debe de
hacer valer sus derechos contenidos en nuestra Constitucion Politica; particularmente
lo establecido en el articulo 4°, parrafo 5, que contiene el derecho del ciudadano a
disfrutar de vivienda digna v decorosa, en donde la ley establecera los instrumentos vy

apoyos necesarios para alcanzar este fin.

Esta garantia constitucional en muchos casos no se cumple para varias
farnilias mexicanas, por lo que los usuarios deberan hacer valer sus derechos cuando
estos sean violados; a través de las demandas que presenten ante el Tribunal Superior
de Justicia de la Nacién, solicitando sc investigue dentro de las mismas, la licitud

sobre el contenido de los contratos de apertura de crédito y garantia hipotecaria,
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Primordialmente, por lo que respecta al calculo y cobro de los intereses
dentro dei llamado crédito adicional, o un refinanciamiento de intereses donde se
presuma exista una simulacién en cuante lo inicialmente prometido por €l banco a
los usuarios, de que sus pagos mensuales se determinarian basandose en el salario del

acreditado.

Asi mismo existen otros articulos que las instituciones bancarias violan sin
ningun tipo de restriccién y en total perjuicio del cliente bancario que celebra este
tipo de contratos. Que son los articulos 14, 16 y 17 Constitucional, debido a que 10s
bancos contratan personal que sin ningun tipo de miramiento, amenazan y molestan

en su lugar de trabajo y en su domicilio al usuario.

Sin que dicha accion, este respaldada por un mandato de autoridad
judicialmente competente, solo por el hecho de estar ¢l acreditado imposibilitado de
cubrir mensualidades que requiere el banco, ya que estas se encuentran por encima de

su propia capacidad econdmica.
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TULO 4. LA DECLARACION DE NULIDAD RELATIVA EN

LOS CONTRATOS DE APERTURA DE CREDITO CON
GARANTIA HIPOTECARIA, QUE CONTENGAN N
ACTO SIMULADO EN LA CLAUSULA QUE DETER-

MINE LAS BASES DEL CREDITO ADICIONAL.

Concepto de Nulidad.
4.1.1 Diferencia entre Nulidad Absoluta y Nulidad Relativa.
4.1.2 Definicion de Nulidad Relativa.
Elementos para declarar la Nulidad Relativa, cuando encierren un Acto
Simulado.
Consecuencias juridicas al determinar la Nulidad Relativa en los
contratos de Apertura de Crédito con Garantia Hipotecaria.
La correcta interpretacion del Articulo 363 del Cédigo de Comercio.
Aplicacién del Articulo 2397 del Codigo Civil para el Distrito Federal,

dentro de los contratos de Apertura de Crédito con Garantia Hipotecaria.




CAPITULO 4. LA DECLARACION DE NULIDAD RELATIVA
EN LOS CONTRATOS DE APERTURA DE CREDITO CON
GARANTIA HIPOTECARIA, QUE CONTENGAN UN ACTO

SIMULADO EN LA CLAUSULA QUE DETERMINE LAS BASES
DEL CREDITO ADICIONAL.

4.1 CONCEPTODE NULIDAD.

Con el objetivo de que el lector tenga una mayor comprension de este tema,

me permito establecer la distincion entre un hecho juridico y un acto juridico.

El hecho juridico consiste en todo suceso que se de en la naturaleza y que este
relacionado con el hombre, asi como todo comportamiento humano. Ambos
acontecimientos tendrén consecuencias juridicas en el 4rea de Derecho, ya que
tendran como objetivo el nacimiento, modificacion o perdida de derechos o de
situaciones juridicas de las personas. La caracteristica primordial es que el hombre

no actiia con la intencién de provocar efectos juridicos.

En tanto que el acto juridico es una manifestacion expresa y tacita del hombre,
ya que existe la intencion y el propésito de crear, modificar o extinguir obligaciones

o derechos.

117




Escrito lo anterior, es conveniente sefialar que para que un acto juridico

exista, requiere de ciertos elementos esenciales y son:

a) Manifestacion de la voluntad.

b) Un objetivo fisico y juridicamente posible.

¢) Una ley que recenozca las consecuencias juridicas deseadas por el autor

del acto.

d) La Solemnidad, entendida como os requisitos y formalidades especiales

necesarias para llevarse acabo el acto juridico y tenga existencia plena.

Ahora bien, el articulo 1794 del Codigo Civil para el Distrito Federal en
materia comidn y para toda la Republica en materia Federal, sefiala que para [a
existencia de un contrato se requiere:

L Consentimiento,

. Objeto que pueda ser materia del contrato.
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As{ mismo, ¢l articulo 1795 del mismo ordenamiento legal, sefiala que el

contrato puede ser invalidado por las siguientes razones:

L Por incapacidad legal de las partes o de uno de ellos.

il Por vicios del consentimiento {entendidos como el error, dolo,

violencia, lesién o incapacidad con fundamento en el articule 2230

del codigo civil).

IIl.  Porque su objeto, 0 su motivo a fin sea ilicito.

IV,  Porque el consentimiento no se haya manifestado en la forma gue

Ia ley establece.

Por Gltimo los elementos del acto juridico, se clasifican en requisitos de

existencia y en requisitos de validez.

Los requisitos de existencia son:

a) La voluntad o consentimiento.

b) Objeto que pueda ser materia del contrato.
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¢) La solemnidad, solo en algunos ocasiones.

d) La norma que reconoce los efectos del acto juridico.

Los requisitos de validez son:

a) La capacidad de las partes.

b) La ausencia de vicios del consentimiento,

¢) La licitud en el objeto,

d) La formalidad cuando la ley asi lo exija.

Establecida la diferencia entre hecho juridico y acto juridico, asi como los

elementos y requisitos de validez, existencia e invalidez de este iltimo. Pasaremos

al analisis de nuestro tema: La Nulidad.

El Cédigo Civil para el Distrito Federal en materia comun y para toda la

Republica en materia Federal, no sefiala una definicion de nulidad. Sin embargo

algunos autores nos proporcionan su definicion que a continuacion transcribimos.
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Nulidad - “L a ha definido Borda como la sancién legal que priva de sus
efectos normales a un acto juridico, en virtud de una causa originaria, es decir,

existente en el momento de su celebracién™ 41

El Lic. Edgard Baqueiro Rojas, la define, sefialando. “La nulidad constituye
una sancién que la propia ley establece ante el abuso de los particulares al crear
actos juridicos que lo contrarian, impidiéndoles la posibilidad de generar las

consecuencias de Derecho deseadas o destruir las nacidas”. 42

Concluyendo que la nulidad es la sancion o el castigo que impone vy
determina la ley a todas aquellas personas que lieven acabo actos juridicos que no
reunan o respeten los requisitos exigidos por la norma juridica, dando como

resultado que no se produzcan los efectos juridicos deseados.

El articulo 2225 del Cédigo Civil, establece la clasificacion de la nulidad y a
ta letra dice: “La ilicitud en el objeto, en ¢l fin o en la condicién del acto produce

su nulidad, ya absoluta, ya relativa, segiin lo disponga la ley™.

4] - Santos Cifuentes, Negocio Iuridico, Editorial: Astrea. p. 573
42. - Baqueiro Rojas Edgard, Derecho Civil, Editorial: Harla S.A. p. 121
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LA NULIDAD ABSOLUTA

Esta es nula de pleno derecho, ya que es un acto juridico que viola las leyes
prohibitivas, v va en contra de los requisitos exigidos por la Jey para su existencia,

del orden piblico y de las buenas costumbres.

El articulo 8 del Codigo Civii, sefiala: “Los actes ejecutados contra el tenor
de las leyes prohibitivas o de interés piiblice serdn nulos, excepto en los casos en

que la ley ordene lo coutrario”.

Asi mismo ¢l articulo 2226 del mismo ordenmamiento legal sefiala; “La
nulidad absoluta por regla general no impide que el acto produzca
provisionalmente sus efectos, los cuales serdn destruidos retroactivamente
cuando se pronuncie por el juez la nulidad. De elia puede prevalerse todo

interesado y no desaparece por la confirmacion o la prescripcién®.

De estos articulos se desprende, que puede hacer valer su derecho de accidn y
excepcidn de nulidad, toda aquella persona o tercero que tenga interés en declarar
nule un acto juridico, que viole las normas juridicas que amnparen los intereses del
orden publico. Siendo su caracteristica principal y que ademas vayan en contra de las

buenas costumbres.
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El derecho de hacerlas valer puede realizarce en cualquier tiempo, va que su
término es imprescriptible v no desaparece por confirmacion, entendida esta ultima

como la consecuencia de la Naturaleza Juridica de Ja Sancion.

“La confirmacion es el acto por ¢l cual una persona protegida por Ia ley,
renuncia a prevalecerse del vicio que h2 afectado la manifestacién  de su
voluntad”. 43

Y por dltimo el acto juridico afectado por esta clase de nulidad no se puede
reparar, aunque tenga Ja falsa apariencia de legalidad y por tener esa apariencia,

necesita obligatoriamente destruirse mediante la declaracion de un juez.

LA NULIDAD RELATIVA

En cuanto a este tipo de nulidad su caracteristica primordial y finalidad es la
proteccion y tutela de los derechos de las personas en particular, lo que significa que
fue creada para declarar nulo relativamente el acto juridico que perjudica a ciertas
personas y a quienes el derecho les ha concedido la accién para desiruir dicho acto o
bien convertirlo en acto valido y legal por simple confirmacion o por el transcurso del

paso del tiempo en tanto que no se haga valer la accion de nulidad.

Existe ia nulidad Relativa del acto, cuando hay ilicitud en el cbjeto, enel fino

en la condicion, o faltan los requisitos de validez,

43. - Lutzesco Georges, Teoria y Practica de las Nulidades, México, Editorial: Porrua S.A. 1945

p. 333.
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“Siempre es relativa la pulidad que se funde en la incapacidad ¢ en los
vicios de la voluntad, El acto afectado de esta nulidad produce sus efectos, pero
estos son destruidos retroactivamente por resolucién judicial, y mientras esta no

exista, el acto seguird surtiéndolos.

Ahora bien, para que un acto afectado de nulidad relativa pueda
anularse, la accién respectiva solo puede ser ejercida por el incapaz o su

representante, asi como por el que sufre la violencia o contrate por error™, 44

De lo escrito anteriormente, son aplicables los siguientes preceptos legales del

Codigo Civil para el Distrito Federal, en materia Comun.

Articulo 2227. - “La nulidad es relativa cuando no reine todos ios
caracteres enumerados en el articulo anterior. Siempre permite que el acto

produzea provisionalmente sus efectos™.

Articulo 2228 - “La falta de forma establecida por la ley, sino se trata de
actos solemnes, asi como el error, el dolo, la violencia, la lesién y la incapacidad

de cualquijera de los autores del acto, produce 1a nulidad relativa del mismo™.

Articulo 2230. - “La nulidad por causa de error, dolo, violencia, lesién o
incapacidad solo puede invocarse por el que ha sufrido esos vicios de

consentimiento, se ha perjudicado por Ia lesién o es el incapaz”.

44, - Op Cit. Baqueiro Rojas, Edgard, p 122.
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Articulo 2231. — “La nulidad de un acto juridico por falta de forma
establecida por la ley extingue por la confirmacién de ese acto hecho en la forma

omitida™.

Articulo 2232, - “Cuando la falta de forma produzca nulidad del acto, si la
voluntad de las partes ha quedado constante de una manera inevitable ¥ no se
trata de up acto revocable, cualquiera de los interesados puede exigir gue el acto

se otorgue en la forma prescrita por la ley™.

Articulo 2233 - “ Cuando e! contrato es nulo por incapacidad, violencia o
error, puede ser confirmado cuando cese el vicio 0 motivo de nulidad, siempre

gue Do concurra otra causa que invalide la confirmacién”.
Articulo 2234, - “El cumplimienio voluntario por media del pago,
novacién o por cualquier otro modo, se tiene por ratificacién tdcita v extingue la

accién de nulidad”.

Articulo 2235, - “La confirmacién se retrotrae el dia en que se verifico el

acto nulo, pero ese efecto retroactivo no perjudicard a los derechos de tercero™.

Otra caracteristica de este tipo de nulidad es que prescribe, por el simple

transcurso del tiempe o por confirmacion,
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El término es de 60 dias contados a partir de! momento en que la persona
afectada por el acto juridico que se encuentra viciado; su voluntad de error y sus
efectos les estan causando un perjuicio. Al respecto es aplicable el articulo 2236 del

Cédigo Civil y a la letra dice:

“La acciéon de nulidad fundada en incapacidad o en su error, puede
intentarse en los plazos establecidos en el articulo 638. Si el error se conoce
antes de que transcurran esos plazos, la accién de nulidad prescribe a los 60

dias, contados desde que el error fue conocido™.

Sefiala que una vez que se ha declarado la nulidad relativa de un acto juridico,
pueden instituirse las partes mutuamente lo que han recibido por consecuencia del
acto anulado en algunas situaciones. En otras es imposible tal restitucion por la
misma naturaleza del acto, en donde puede prevalecer el mismo a peticion de las

partes, siempre y cuando retina los requisitos de legalidad.

Y por dltimo en relacion con el articulo 2224, del ordenamiento legal
invocado y que a la letra dice: “ El acto juridico inexistente por la falta de
consentimiento o de objeto que pueda ser materia de él, no producird efecto
legal alguno. No es susceptible de valer por confirmacién, ni por prescripcién, su

inexistencia puede invocarse por todo interesado™.
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En relacion con esta figura de inexistencia, cabria mencionar que los tedricos
franceses establecieron dos corrientes dentro de la Teoria de las Nulidades. La
bipartita compuesta por la nulidad relativa y la absoluta, y la tripartita en donde se

agrege ademads la figura de la inexistencia.

Como podra darse cuenta el lector, el Derecho Mexicano la tiene contemplado
dentro del articulo 2224, mismo que ya se transcribié y que de su lectura podemos
concluir. Que la inexistencia es el castigo 2 la pena que la ley impone por falta de los
requisitos de existencia como el consentimiento y el objeto del acto juridico. Dando
como consecuencia que no tenga nada juridico y como resultado no produce efectos

legales.

Sin embargo en la prictica, la inexistenciz y la nulidad, solo tienen
diferencias teodricas, perque reciben ambas el mismo tratamiento dentro del
procedimiento. Asi como las consecuencias una vez declarado nulo absolutamente o

inexistente el acto juridico,

La Unica diferencia que sobresaldria, es que 1a nulidad requiere declaracion
judicial expresa de una autoridad. Y la inexistencia no, por la sencilla razén de que
no existe. Esto por resolucion de la Suprema Corte de Justicia de la Nacion. (Fuente
Semanario Judicial de la Federacion, Instancia tercera sala, Epoca 6A, Volumen:

XCVI, Pag, 67).
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4.1.1 DIFERENCIA ENTRE NULIDAD ABSOLUTA Y NULIDAD RELATIVA

La diferencia principal y primordial entre estas dos nulidades, radican en:

1. - La Nulidad Absoluta tiene como finalidad proteger el interés publico, por
lo gque todos los actos que se ejecuten contra el tenor de las leyes prohibitivas en
perjuicio de la sociedad, seran nulos con fundamento en el articulo 8 del Codi go Civil
para el Distrito Federal en Materta Comun y para teda la Repiiblica en materia
Federal. En tanto que la Nulidad Relativa, tiene por objetivo la proteccién de los
intereses juridicos de determinadas personas fisicas o morales y por lo tanto solo

puede ejercerla la persona a quien van a perjudicar los efectos del acto Juricico.

2. - La Nulidad Absoluta no produce efectos juridicos, por lo que una vez
anulado el acto, las partes deben restituirse mutuamente lo que han recibido en virtud
0 por consecuencia de la anulacion de dicho acto con fundamento en el articulo 2239
del ordenamiento legal anteriormente citado. En tanto que la Nulidad Relativa va a
producir parcialmente sus efectos juridicos, ya que una vez declarada la nulidad de
alguna o algunas cléusulas, el contrato subsiste, En muchos actos el acto viciado

podra prevalecer por confirmacion o prescripcion.

3.- La Nulidad Absoluta es imprescriptible, no existe término para ser

invocado por cualquier persona que tenga interés y derecho de hacer valer dicha
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Nulidad. A diferencia de esta ultima, la Nulidad Relativa puede hacerla valer aquella
persona que se le perjudigue con los efectos del acto juridico. Por lo que este tipo de
nulidad, si tiene término para prescribir, el cual es de sesenta dias contados a partir
del momento en que la persona sepa de la existencia del acto viciado, con fundamento

en el articufo 2236 del Codigo Civil.

412 DEFINICION DE NULIDAD RELATIVA

De todo Io escrito en este capitulo, puedo concluir y definir a la Nulidad

Relativa de la siguiente manera:

Es la sancién que impone la ley, a través de una declaracién judicial a
peticion y con la finalidad de proteger a todas aquellas personas fisicas o morales
que en forma particular y especial, les perjudique los actos de un determinado acto
Juridico, Esta sancion tiene por objetivo destruir diche acto o bien convertirlo en un
acto legal por simple confirmacion o presctipeion, en tanto no se haga valer 1a accion

de nulidad.
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4.2 ELEMENTOS PARA DECLARAR LA NULIDAD RELATIVA,
CUANDO ENCIERRE UN ACTO SIMULADO.

Este subcapitulo encierra una de las finalidades primordiales de la presente
tesis que consiste en prevenir al usuario de la banca a que conozca los riesgos que
encierra un acto simulado dentro de los contratos de apertura de crédito con garantia
hipotecaria. Dando como resultado la necesidad de asesorarse de un excelente
Analista Financiero o un Fisico Matematico, ademas de un buen Licenciado en

Derecho, antes de firmar este tipo de contratos.

De la lectura de la mayoria de los contratos de apertura de crédito con garantia
hipotecaria que contengan las cliusulas en donde se determinan el significado,
aplicacién y cobre del llamado crédito adicional, interés compuesto o pago

anticipado, estamos hablando de un contrato simulado. ;Por que?.

La respuesta es sencilla, en ningiin momento estas clausulas detallan en forma
clara y precisa el significado y l2 forma de cobrar este concepto al usuario por parte
del banco. El cual fue redactado por este ultimo y autorizado por la Comisién

Nacicnal Bancaria y de Valores.

Por lo que se le informa al usuario simplemente que liquidara dicho crédito a

un plazo de 10, 15 0 20 afios conforme al crédito pactado y al sueldo que percibe el

usuario. Este con la ilusion de poseer una casa y confiando en la promesa del
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funcionario del banco y de la fe publica que otorga el Notario Publico, firma el
contrato de aperfura de crédito con garantia hipotecaria, por lo que desde ese
momento comete un error determinante, ya que posteriormente al llegarle
mensualmente su estado de cuenta, apreciari que a medida que transcurre el tiempo

cada vez serda mas dificil realizar los pagos de la hipoteca.

Ahora bien, por error debe entenderse como el falso convencimiento que se
tiene sobre la persona, el objetivo o el motivo real sobre lo que se contrata. Esto
quiere decir que ja voluntad interna del usuario va a ser distinta a su voluntad externa,
porgue va a estar viciada esta dltima, por la falsa informacion que proporciona el

banco para determinar el pago de los interés o el capital.

“La jurisprudencia distingue entre el error de derecho y el error de
hecho; el primero se refiere a la ignorancia de una disposicién legal, el segundo
s¢ funda enm uma equivocacién de orden personal en que a menudo han

participado ampliamente las circunstancias, ademss de una falta de experiencia.

Por error de derecho, como ¢l error de hecho, esta solucionado por Ia

Nulidad Relativa®™. 45

45. - Lutzesco Georges, Teorig y Practica de las Nulidades, México, Editonial: Porrua, S.A. 1945,
p3i7
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Sefialado lo anterior, el usuario al presentar estas caracteristicas mencionadas
dentro de su contrato, debera demostrar ante el Tribunal Superior de Justicia de esta
ciudad, que celebré un contrato simulado de apertura de crédito con garantia
hipotecaria y este hecho podra hacerlo valer con el esquema financiero que calcule

un Perito en Actuaria, Fisico Matematico o Ingenieria.

El cual tomara como base las tasas de interés que utilice dicho banco v la
inflacion que vive el pais, comprobando que los 10, 15, 0 20 afios que sefiale el banco
dentro del contrato, como plazo por liquidar el crédito, es falso. Este acto simulado

es lo que debe demostrarse principalmente, no tanto la capitalizacion de intereses.

El usuario a partir del momento en que se de cuenta de que firmo un contrato
simulado, funddndose en el vicio del etror, tanto de hecho como derecho. Tendrg

sesenta dias, para hacer valer su accién de Nulidad Relativa.

Por dltimo cabe hacer la siguiente peticion en forma respetuosa a través de
esta tesis, al Honorable tribunal Superior de Justicia de esta ciudad, el cual no debe
respaldarse en el hecho de declarar improcedente en la prictica Ia accién de nulidad,
hecha valida por el acreditado. Debido a que este Gltimo a venido pagando sus
estados de cuenta por la simple confirmacién, aplicando incorrectamente el articulo

2234 del Cédigo de Comercio y que a la letra dice:
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“El cumplimiento volumtarioc por media de! pago novacién, o por
cualquiera otro modo, se obtiene por ratificacién técita y extingue la accién de
nulidad™. Si no por el contrario los Honorables Jueces deberan analizar contrato por
contrato en materia hipotecaria, emitidos por las instituciones bancarias. Siempre vy
cuando se encuentre dentro del érmino de sesenta dias, sefialados por la ley para

hacer valer su accion, a partir del momento en que el usuario, se de cuenta del error.

Y tomando siempre en consideracion los Honorables Magistrados y Jueces
que se encuentran en juego las fincas de los acreditados, siendo un patrimonio que

protege y tutela con garantia, la ley en su articulo 4° constitucional.

4.3 CONSECUENCIAS JURIDICAS AL DETERMINAR LA NULIDAD
RELATIVA, EN LOS CONTRATOS DE APERTURA DE CREDITO
CON GARANTIA HIPOTECARIA.

En la prctica ]a mayoria de los acreditados o deudores que han firmado este
tipo de contratos, desean seguir conservando su finca por el valor sentimental y
economico que cllo representa. Sin embargo las consecuencias juridicas van a
consistir en los efectos juridicos parciales que el acto simulado provoca dentro del
contrato. Por lo que las cldusulas relativas al interés compuesto, pago anticipado, o

crédito adicional que se encuentren viciados por el error cometido por el deudor,
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deberdn declararse judicialmente nulas, debiendo subsistir parcialmente el objeto v

motivo y fin de contrato.

Asi mismo, ¢! Honorable Juez debera condenar a la institucion bancaria al
pago de dafios y perjuicios ocasionados al acreditado por no haber proporcionado la
informacton correcta sobre el calculo y cobro dei llamado crédito adicional y

provocar con esto que ei usuario firmara un contrato simulado.

Por dltimo, el banco debera restituir el dinero que el deudor haya pagado en

demasia.

4.4 LA CORRECTA INTERPRETACION DEL ARTICULO 363, DEL
CODIGO DE COMERCIO

Considero prudente iniciar este tema, con la transcripcion  del articulo 363 del
Cédigo de Comercio v que a la letra dice: “Los intereses vencidos y no pagados no

devengaran intereses, los contratantes podran, sin embargo capitalizarlos™.

De la citacion de este articulo, se desprende que la resolucién emitida por ta
Suprema Corte de Justicia de la Nacion de fecha 11 de noviembre de 1998, fue
injusta y a mi critedo absurdo. Al determinar como legal, la capitalizacién de

intereses deniro de los contratos celebrados entre el piblico usuario y la banca.
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Demostrando con esta decision los Honorables Ministros, que los intereses
de los bancos prevalecen sobre las necesidades de la poblacion, porque esta en este

momento en juego la perdida total de sus casas, negocios, patrimonios, efc.

Aln cuando fos poderes Legislativo, Ejecutivo y Judicial, tiene la obligacion
de velar por los intereses de la sociedad mexicana, y al respecto la Constitucion

Politica de los Estados Unidos Mexicanos, sefiala en su articulo 1° que a la letra dice:

“En los Estados Unidos Mexicanos, tode individuo gozard de las
garantias que otorga esta Constitucién, las coales no podran restringirse, ni

suspenderse, sino en los casos y con las condiciones que ella misma establece™

En relacién con 1o anterior, el articulo 4° en su parrafo quinto de este mismo
ordenamiento legal, sefiala: “Toda familia tiene derecho a disfrutar de vivienda
digna y decorosa. La ley establecerd los instrumentos y apoyos necesarios a fin

de alcanzar tal objetivo”.

Existe en mi opinidn, una contradiceion en lo establecido por este articulo 4°
Constitucional y la Resolucion emitida por la Suprema Corte de Justicia de la
Nacién. Con respecto a la legalidad de Ia capitalizacion de intereses dentro del
Hamado crédito adicional o también conocido en otros contratos como pago

anticipado e intefeses compuestos.
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Dando como resultado que el dinero producto del esfuerzo vy trabajo de las
familias mexicanas, se canalice en un 80% al pago de una deuda hipotecaria con el
banco contratado. Descuidando asi sus necesidades apremiantes como vestimenta,

educacion etc. Ante la amenaza latente de embargo por parte de los bancos.

Al respecto ¢s aplicable lo establecido en el segundo parrafo del articulo 28

Constitucional y que a la letra dice:

“La ley castigara severamente, y las autoridades perseguiran con eficacia,
toda concentracién ¢ acaparamiento en una 0 pocas manos de articulos de
CONSUMO necesario y que tengan por objeto obtener el alza de los precios; todo
acuerdo, procedimiente o combinacién de los productores, industriales,
comerciantes 0 empresarios de servicios, que de cuslguier manera hagan, para
evitar la libre comcurrencia o la competencia entre si y obligar a los
consumidores ¢ pagar precios exagerados y en general, todo lo que constituye
una exclusiva indebida, a favor de una o varias personas determinadas y con

perjuicio del piblico er general o de alguna clase social”.

Por altimo, me queda sefialar que el articulo 363 del Codigo de Comercio
prohibe en forma clara y determinante, que los intereses vencidos y no pagados
produzcan nuevos intereses; sin embargo los contratos en caso de caer en mora,

respecto al tema que estamos manejando, se pueden convemir con el banco
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posteriormente y en forma accesoria el contrato principal, que los intereses se

capitalicen en caso de que nuevamente se atrasen en sus pagos.

Por lo que el acreditado o deudor debe hacer valer sus derechos, aiin cuando
la Suprema Corte de Justicia de la Naci6n, haya determinado la legalidad de la
Capitaiizacion de intereses dentro del llamado crédito adicional. Porque cada contrato
con garantia hipotecaria es distinto y el deudor como tercero perjudicado, debe

demostrar la existencia de la simulacién dentro de este tipo de contratos.

A través de un Dictamen Pericial Financiero, que demuestre el cobro
exagerado de los intereses por parte de la banca. Y que el esquema financiero
disefiado por los bancos para liquidar dicho créditos a 10, 15, y 20 afios por el
acreditado, simplemente son imposibles de pagar y por el contrario atn cuando el

deudor pague puntualmente su estado de cuenta, su saldo se triplicaria.

Esta informacién en ningin momento se le proporciona al acreditado, lo gue
provoca que a través de esta situacion, e! deudor firme por error un contrato

simulado.

Por lo que el Perito en Ingenieria, Actuario o Matematico Financiero, debe
demostrar que los contratos de apertura de crédito con garantia hipotecaria, contiene
un esquema financiero para el célculo de intereses que simula o da una falsa

apariencia al acreditado de que liquidard su crédito a 20 afios. Cuando en reatidad lo
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hara en 30 afios. De este acto esta consciente ¢l Banco de México, la Secretaria de
Hacienda y Crédito Pablico, a través de la Comision Nacional Bancaria como su
o6rgano desconcentrado y la Banca. Ya que son ellos los que determinan las bases y
clausulas de los contratos de apertura de crédito con garantia hipotecaria, asi como el

célculo de las tasas de interés y los pardmetros de la inflacion dentro del pais.

Por lo que esta situacién ya no se debe permitir ni por la ley ni por la
poblacion. Siendo el objetivo de la elaboracion de esta tesis, el que el lector,
analice y determine lo que mejor le convenga, con total conocimiento en los procesos

de otorgamiento de créditos.

4.5 APLICACION DEL ARTICULO 2397 DEL CODIGO CIVIL PARA EL
DISTRITO FEDERAL, DENTRO DE LOS CONTRATOS DE
APERTURA DE CREDITO CON GARANTIA HIPOTECARIA

El subtema 4.4 de este capitulo, consistente en la correcta interpretacion del
articulo 363 del Cédigo de Comercio, se encuentra estrechamente relacionado con el
articulo 2397 del Cddigo Civil para el Distrito Federal, en materia comiin y para toda
la Republica en materia Federal. Por la sencilla razén de que ambos prohiben la
capitalizacion de intereses, por 10 que 2 continuacion me permito transcribir el citado

articulo, que a la letra dice:
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Articulo 2397. - “Las partes no pueden, bajo pena de nulidad, convenir de

antemano que los intereses se capitalicen y que produzean intereses”.

Al respecto la Suprema Corte de Justicia de la Nacion, a determinado que los
contratos celebrados entre particulares v los bancos, deben ser considerados como
actos de comercio por estar contemplados asi en el articulo 75 del Codigo de

Comercio, fraccion X1V y que a la letra dice:

Articulo 75, - “La ley repata actos de comercio...

Fraccion XIV.- Las operaciones de bancos...”

Asi mismo sefiala que a falta de disposicion en el Codigo de Comercio,
deberan regirse los contratos de apertura de crédito con garantia hipotecaria, por la
Ley de Instituciones de Crédito, por la Ley General de Titulos y Operaciones de

Crédito, por la Ley del Banco de México y demas leyes complementarias.

A mi criterio, considero que esta decision o resolucion tomada por los
Ministros que integran la Suprema Corte de Justicia de la Nacion, no debe ser
aplicada a los contratos con garantia hipotecaria. Por la sencilla razén, de que no
puede perderse de vista la finalidad que tienen este tipo de contratos otorgados a los

acreditados.
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Que son con et fin de poder obtener prestamos financieros para la compra de
un inmueble, para la construccion de una vivienda, o la realizacion de mejoras a la
misma. Todas estas finalidades, son en beneficio de la familia del acreditado o
deudor, por lo que para apoyar este razonamiento, me fundamento en los siguientes

articulos del Codigo de Comercio, que a la letra dicen:

Articulo 1. - “Los actos comerciales solo se regirdn por lo dispuesto en

este codigo y las demds leyes mercantiles aplicables™.

Articulo 2. - “A falta de disposicién de este ordenamiento y las demas
leyes mercaatiles, serin aplicables a los actos de comercio las de derecho comiin

contenidas en el Cédigo Civil aplicable en materia Federal”,

Articulo 358. - “Se reputa mercantil el préstamo cuando se contrae en el
concepto y con expresién de que las cosas prestadas se destinen a actos de
comercio y no para necesidades ajenas a este. Se presume mercantil el

préstamo que se contrae entre comerciantes”.

Asi mismo cabe recordar, que los contratos otorgados con garantia
hipotecaria, asi como ¢l juicio especial hipotecario, se encuentran regulados por el
Cédigo Civil para el Distrito Federal en Materia Comun y para toda la Repablica en

Materia Federal, dentro de su titulo decimoquinto. Y el procedimiento del juicio
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especial hipotecario, por el Codigo de Procedimientos Civiles Vigente, para el

Distrito Federal.

Concluyendo por lo tanto, que los contratos de apertura de crédito con
garantia hipotecaria, deberan ser regulados por los ordenamientos legales

anieriormente citados.

Ya que como se ha mencionado, los usuarios que contratan este tipo de
créditos, lo hacen con el fin de cubrir una necesidad de vivienda vital para el sano
desarrollo de su familia, mas no para obtener un beneficio econémico. Que es lo que
pretende hacer creer la Institucion Bancaria y que toma come base para que se

considere como un Acto Mercaniil.

Bajo esta visién, los Jueces de este H. Tribunal Superior de Justicia del D.F.
aplican dicha Legislacion Mercanti] dejando sin defensa al usuario. Siendo que
realmente estarnos en presencia de un Contrato Civil, en donde Ia finalidad
primordial  debe de ser la proteccion de los derechos y obligaciones de los

particulares.
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CONCLUSIONES

PRIMERA - Sobre la base del andlisis realizado, puedo manifestar que la simulacion
relativa consiste en la celebracion de un acto real, verdadero y querido por las partes,
las cuales disfrazaran en forma consiente, deliberada y en secreto, ya sea dentro de
su naturaleza, su objeto o las partes que intervienen en el acto mismo, con el objetivo
de ocultar de esta forma su verdadera intencion, que es la de buscar un perjuicio

COfitra una tercera persona.

SEGINDA - Del estudio rezhzado a los contratos de Apertura de Crédito con
garantia hipotecaria se concluye, que alin, cuando tiene el caracter de escritura
publica, el banco con autorizacion del Banco de México y la Secretaria de Hacienda v
Crédito Piblico, determinan el contenido de las cldusulas sin tomar en cuenta al
usuario, primordialmente la clausula que determina el calculo de los intereses,
comisiones y pago al capital. Y que en la mayoria de los casos, dicho calculo va a
estar por encima de ios ingresos del acreditado, dando como resultado que este aitimo

como tercero perjudicado, incumpla el citade contrate.
TERCERA.- Como consecuencia del incumplimiento del contrato, el banco se
convierte en acreedor vy el usuario en deudor, existiendo una contradiccion por el

banco; ya que este, antes de autorizar el crédito hipotecario al usuario, realizé un
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estudio socioecondmico para conocer su viabilidad econdmica de este dltimo. Por lo
tanto, la institucién bancaria sabe de antemano el ingreso financiero del deudor, lo
que da como resultado que los pagos mensuates que incluyen tanto pago a intereses, a
comisiones y a capital, deben ser calculados basindose en el salario mensual
percibido por el deudor, por lo tanto quien incumple el contrato es el banco y no el

acreditado.

CUARTA - Debido a ello, el sistema de crédito adicional es un esquema financiero
creado desde el punto de vista econdmico, a través del cual, el acreditado puede
disponer de una cantidad de dinero adicional al crédito hipotecario concedido
originalmente, y que utilizard, en el caso de que no logre completar el pago mensual
de intereses; sumandose dicha cantidad a la totalidad del capital. Por lo cual
concluyo, que en dicho esquema no se esta contemplando desde ningan punto de
vista juridico, la defensa del usuario; sino por el contrario, s un mecanismo que

genera mas dinero para la Banca, en perjuicio de los acreditados.

QUINTA.- Por lo tanto, considero que ¢l sistema de crédito adicional es un acto de
simulacion relativa, por que la institucién bancaria finge prestar al usuario mes con
mes, una cantidad de dinero adicional para el pago de intereses que el mismo banco
calcula. Y que ademds, en ningun caso y bajo ninguna circunstancia, al deudor le es
entregado fisicamente el dinero que le presta la institucidén bancania derivado de!

crédito adicional, lo que da como resultado una falsa apanencia.
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SEXTA.- De ahi, que una vez que el usuario se¢ percate que cometié un error
determinante al firmar un contrato simulado, debera de hacer valer su accién de
nulidad relativa en él término de sesenta dias, contados a partir del momento en que
se de cuenta que el contrato se encuentra viciado en alguna o algunas de sus
clausulas. Las cuales por ley deberan declararse nulas, subsistiendo Juridica v

parcialmente el objeto, motivo y fin del contrato.

SEPTIMA.- A mi criterio y atn, cuando la Suprema Corte de Justicia de la Nacién
ha determinado que el anatocismo es legal, esta afirmacién se convierte en una
agresion a la ley, al permitir el Estado el acaparamiento de la tiqueza en pocas
manos; ya que la utilidad de los bancos recae en la capitalizacion de intereses en
dafio de los usuarios de la banca, que son una gran parte de la poblacion mexicana;
violando con esto, lo estsblecido en los articulos lo, 40, quinto parrafo v 280,

segundo parrafo de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

OCTAVA.- Aun cuando, desde un punto de vista econdmico las operaciones
bancarias son consideradas como actos de comercio, el lector no debe de perder de
vista la finalidad que tiene el usuario bancario al solicitar este tipo de créditos
hipotecarios; va que es con el objetivo de obtener un terreno, la realizacién de
mejoras a su casa o la compra de una vivienda digna para su familia. Convirtiéndose
por lo tanto en una necesidad, que el Estado, debe de apoyar con los medios

necesarios para ser obtenidos.
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NOVENA.- Para concluir esta tesis, mi propuesta consiste, en que los juicios
Especiales Hipotecarios y todos los juicios donde coincidan particulares e
instituciones bancarias que conlieven una garantia hipotecaria, deberan ser regulados
por el Codigo Civil para el Distrito Federal en materia Comin, como se contempla
dentro de su titulo Decimoquinto y demds articulos aplicables del ordenamiento fegal
citado. Ya que en caso contrario, la aplicacion del Cédigo de Comercio a este tipo de
contratos tendrd como intencién primordial la proteccién de los intereses de la banca,

sin que en ningun momento se tome en cuenta los derechos del deudor.

DECIMA.- Por lo que es necesario que los Jueces del H. Tribunal Superior de
Justicia del Distrito Federal, analicen e identifiquen dentro de las demandas
presentadas por los deudores, aquellas en las que s¢ presuma exista una simulacién
relativa, dentro de su naturaleza, su objeto y las partes que intervienen en dicho
contrato. Con el objetivo de que el H. Juez pueda emitir una sentencia justa y apegada
a derecho, en donde declare la nulidad relativa de las cldusulas que se encuentren
viciadas, subsistiendo las restantes con todas sus consecuencias juridicas.

Prevaleciendo por lo tanto el acto celebrado entre el banco y el deudor.
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