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INTRODUCCIÓN 
1. DEL CONTRATO EN GENERAL 
1.1. CONCEPTO DE CONTRATO 

Al elaborar el presente trabajo nos encontramos con diversas 
dificultades. Una de ellas fue comprender que para la realización 
satisfactoria de esta tesis era de vital importancia esclarecer algunos 
puntos sobre los contratos en general, pues es necesario conocer las 
características relativas a todos los contratos para poder estudiar y 
comprender un contrato en particular. como lo es por ejemplo. el 
contrato de mutuo con garantía hipotecaria. materia de la presente 
tesis. 

Existen un sin número de definiciones acerca del contrato, 
nosotros hicimos una elección de las que nos parecieron mas exactas 
y con un mayor grado de comprensión. Así mismo cabe aclarar que 
consideramos de gran importancia identificar la diferencia entre 
contrato y convenio. 

Nuestra legislación nos define al convenio como " .... acuerdo de 
dos o m¡js personas para crear. transferir. modificar o extinguir 
obligaciones. "Art. 1792 CC para el O. F. 

Y respecto de la definición de contrato expone: "Los convenios 
que producen o transfieren las obligaciones y derechos toman el 
nombre de contratos.• Art. 1793 ce para el D. F. 

Entre los especialistas que se dedican al estudio de los 
contratos se perciben diversos enfoques. Estos se diferencian por el 
énfasis o peso otorgado a una parte de la definición legal. 

Tenemos por ejemplo a Sánchez Medal, éste autor resalta la 
diferencia entre ·contrato y c_or:wenio. pues considera a éste la espe-



cie y a aquél el género .... "(1). Es decir si usamos un modelo gráfico, 
entenderíamos al género (convenio) como el conjunto universal y a la 
especie (contrato) como un subconjunto del anterior. 

Miguel A~gel Zamora y Valencia, agrega un elemento al 
concepto establecido de contrato y convenio. Menciona que "En el 
derecho positivo mexicano, .... ambos son a su vez. especies de actos 
jurídicos .... ," (2). Utilizando el mismo modelo para explicar la 
definición de Sánchez Medal quedarfa de la siguiente forma: 

1 S6nchez Medal, Ramón. DE LOS CONTRATOS CIVILES. 
Editorial Porrúa. M6xlco. Dl•trltO Fedenil. 1989. P6glna A 
2 Z.moni y Valencia. Mlguel. CONTRATOS CMLES. Edltortal 
Porrúa. M6xlco. Distrito Fedenil. 1992. P6glna 21 
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Para R•fael De Pina Vara. contrato significa: "Convenio en 
virtud del cu•I se produce o se transfiere una obligación o un 
derecho." (3). 

Es de hacerse notar que todas las disposiciones jurídicas 
aplicables a los contratos lo son tambi6n a los convenios y demás 
actos jurfdieos, como lo establece el articulo 1859 del Código Civil 
P•ta el Distrito Federal: •L•ts dispoalciOn- 1'1g•les tsobre los contratos 
s~n •plleab/es a todos lots conveniOll y • otrots actos jurfdicos en lo 
qu• no s• opongan a la naturaleza de tfste o a disposiciones 
especi•l•s de la ley sob,. lats mismos.• 

P•ra efectos de este trab•jo de tesis se considerarill al contrato 
como ACUERDO DE VOl:.UNTAOES DE DOS o MAS PERSONAS. 
PARA CREAR O TRANSMITIR DERECHOS Y OBLIGACIONES. 

· 1.2. ELEMENTOS DE EXISTENCIA 

El contr•to consta de dos 
existencia y los elementos 
serán los de existencia, 
consentimiento y del objeto. 

tipos de elementos. los elementos de 
de validez. los primeros en estudiarse 
que a su vez se componen del 

Es importante notar lo que nos menciona el artículo 1794 del 
Código Civil para el Distrito Federal •Para la existencia del contrato 
se requiere: 
l. Contsenlimiento: 
11. Ob_Jeto que pueda ser materia del contrato.• 

3 De Pina Var•, Rafael. DERECHO CIVIL MEXICANO. Edltorl•I 
Porrú•. M•xlco. Distrito Federal. 1992. Pillglria 38 



Al analizar los elementos de existencia, concretamente al 
consentimiento, deberemos de estudiarlo como un acuerdo de 
voluntades; Existen cuatro características de la voluntad a saber: 
A) voluntad real 
B) voluntad seria 
C) voluntad exteriorizada 
O) voluntad con determinado contenido para obligarse 

Real.- Se refiere al deseo verdadero de comprometerse, de 
obligarse. Este ánimo de contratar debe ser serio y preciso, para 
poder llevar a cabo el compromiso adquirido. 

El consentimiento, a la hora de -tablecerse la obligeción, 
deberá ser exteriorizado de una manera clara, ya - expre- o licita, 
estando obligado a contratar con un contenido licito y real. 

El consentimiento, como acuerdo de voluntades, '9COnocido 
tam~n como concurso de voluntades, existirá siempre y cuando las 
partes contratantes coincidan para llegar a celebrar el compromiso 
adquirido. Regularmente antes d• llegar a este concurso de 
voluntades se realizan conversaciones y tratos previos, para que se 
pueda alcanzar el momento en donde tas partes est6n totalmente de 
acuerdo y se realice la contrmtación. 

Es de resaltar que las partes deberán actuar de buena fe para 
lograr el buen funcionamiento del acuerdo de voluntades y poder 
celebrar el contrato de manerm idónea para ambas partes. Cuando 
alguna de las partes no es!* en armonla con lo pactado, no se 
establ- el acuerdo de voluntades, y da como resultado la existencia 
del error obstlllculo, que impide el consentimiento. 

Error.- Conocimiento equivocado de la realidad . 

.. 



El error obstáculo se divide en: 
A) error sobre el objeto cosa del contrato 
B) error sobre la clase de contrato que se celebra 

Cuando NO hay acuerdo de voluntades existen deseos 
diferentes. no hay coincidencia en la forma de pactar, por lo tanto no 
se puede celebrar el contrato. Esta diversidad de voluntades deriva en 
dos tipos de errores. uno de ellos el error sobre el objeto cosa del 
contrato, se refiere a cuando las partes no se ponen de acuerdo en la 
identidad del objeto cosa del contrato. Y en el error sobre la clase de 
contrato a celebrar. la confusión es referente al contrato que desean 
celebrar. como muestra se puede citar cuando una de las partes 
desea celebrar un contrato en particular y la otra desea contratar otro 
tipo diferente. 

El segundo elemento de existencia es el objeto 
A) dar 
B) hacer 
C) no hacer 

Lo anterior es en relación a que el objeto de un contrato es la 
creación o la transmisión de obligaciones o derechos. 

. El objeto de las obligaciones o derechos deberá de responder a 
·1as acciones de dar , hacer y de no hacer. 

Ampliando el concepto, hay que tomar en cuenta que existen el 
objeto cosa del contrato y el objeto hecho del contrato. que serán 
analizados a continuación: 

El objeto cosa del contrato deberá 
A) existir en la naturaleza 
B) ser determinado o determinable en cuanto a su especie 
C) estar dentro del comercio 



El objeto hecho del contrato puede ser 
A) positivo. hacer una cosa 
B) negativo. no hacer una cosa 

En ambos casos debe ser 
A) posible 
B) licito 

El objeto cosa del contrato debe de existir en la naturaleza. ser 
determinado o determinable en cuanto a su especie, cantidad y 
calidad, y además deberá de existir en el comercio, son requisitos 
indispensables para contratar. 

Las cosas futuras pueden ser objeto del contrato. por ejemplo 
cuando se celebra la compraventa de esperanza (de una cosecha), 
tomando en consideración que el acuerdo de voluntades y la 
contratación son efectuadas con anterioridad a la recolección del 
objeto cosa del contrato. Es de hacer notar que para la elaboración de 
este contrato se deberá de tomar en cuenta ciertas características, 
como lo son el clima, el precio estimativo del producto al momento del 
levantamiento. etc. El comprador asume el riesgo de existencia futura 
del bien. 

Una cosa futura está en la naturaleza porque nada impide que 
pueda existir. 

Art. 1826 ce para el D.F. "Las cosas futuras pueden ser objeto 
de un contrato. Sin embargo. no puede serlo la herencia de una 
persona viva. aun cuando ésta preste su consentimiento": 

La cosa objeto del contrato será un cuerpo cierto y concreto, por 
ejemplo una casa ubicada en tal calle de tal colonia; En género 
podrían considerarse cinca toneladas de maíz o de arroz. etc. Al 
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celebrarse el contrato, puede el objeto no estar individualizado o 
concretizado, pero deben existir los elementos necesarios para que 
se pueda individualizar. 

La cosa objeto del contrato debe de estar en el comercio. es 
decir, debe ser susceptible de apropiación privada. por lo que no 
pOdnlln ser objeto cosa del contrato aquello que este fuera del 
comercio, por su naturaleza o por ley. 

No todos los bienes pueden ser objeto cosa del contrato, por 
ejemplo el estado civil de las personas, los derechos de la 
personalidad. Tampoco podrán ser objeto cosa de los contratos, en 
forma libre. la disposición de órganos y tejidos de seres humanos, 
incluyendo a los cadáveres, ya que en este tipo de actividad contienen 
diversas restricciones reglamentadas en la Ley General de Salud. 

El objeto hecho del contrato deberá de ser posible natural y 
jurídicamente; El hecho posible naturalmente se refiere a un hecho 
que es compatible con una ley de Ja naturaleza, y el hecho 
jurídicamente posible alude. a la idea de un hecho legalmente 
Imposible. por ejemplo recibir en herencia algo propio. 

Referente a que el objeto hecho del contrato debe ser licito, 
mencionaremos lo que nuestra legislación nos indica como hecho 
ilícito a manera de establecer la diferencia entre dos conceptos 
contrarios ·Es ilfcito el hecho que es contrario a tas leyes de orden 
público o a tas buenas costumb'9s. • Art. 1830 ce para el D.F. 

La solemnidad es una figura íntimamente relacionada con los 
elementos de existencia del contrato; ésta se refiere a las 
formalidades establecidas en determinados casos por las leyes para 
tener por existente el contrato. 



La solemnidad es un rito necesario para la creación del acto 
jurídico. Se localiza en derecho familiar. 

1.3. ELEMENTOS DE VALIDEZ 

A) capacidad 
B) ausencia de vicios del consentimiento 
C) forma (en los casos exigidos por la ley) 
0) fin o motivo determinante licito 

Ramón s•nchez Meclal, cita un quinto elemento que se requiere 
por la ley para la eficacia absoluta o relativa de cada contrato, hace 
mención a: " la legitimación para celebrar cada contrato, .... " (4). 

El primer elemento de validez de loa contratos es la capacidad 
de las partes para contratar. para comprender este elemento 
comenzaremos con definir a la capacidad y a la incapacidad. 

La capacidad de contratar se refiere a la aptitud legal que una 
persona pos- para poder contratar por si sola, sin la asistencia de 
otra persona o de un repre-ntante legal. Y la incapacidad se refiere a 
la limitante que po ... una persona para poder contratar por si sola. A 
continuación expondremos lo que el Código Civil para el Distrito 
Federal nos expone relativo a la personas que serian consideradas 
como incapaces "Tienen incapacidad natural y legal: 
l.- Los menonts de edad 
11.- Los mayores de edad disminuidos o perturbados en su 
inteligencia. aunque tengan intervalos lúcidos: Y aquellos que 
padezcan alguna afeccidn originada por enfermedad o deficiencia 
persistente de caracter flsico, psicoldgico o sensoria/ o por ta adición 

4 SAnchez Medal, Ramón. Op. Cit. PAg. 29 



a substancias tóxicas como el alcohol, los psicotrópicos o tos 
estupefacientes; Siempre que debido a la limitación, o a la alteración 
en ta inteligencia que ésto les provoque que no puedan gobernarse. 
obligarse por si mismos. o manifestar su voluntad por algún medio.· 
Art. 450 del Código Civil. 

Son capaces para contratar los menores de edad cuando lo 
hacen sobre bienes que han adquirido con el producto de su trabajo, 
pero tratándose de bienes inmuebles deberán de tener autorización 
judicial si se desean vender o gravar dichos inmuebles. 

Otro ejemplo es cuando dos menores de edad desean contraer 
matrimonio, estas dos personas deberán estar sujetas al 
consentimiento de otras personas o autorización judicial para celebrar 
el contrato nupcial, pero ellas expresan su voluntad de casarse. 

Hay una figura muy interesante relativa a la capacidad de 
contratar que es la formalidad habilitante ..... que es la autorización .... " 
(5). Es decir. la formalidad habilitante es el poder judielal otorgado a 
una persona capaz para realizar determinado contrato. Por ejemplo. 
cuando un extranjero desea comprar algún bien inmueble que se 
encuentra en territorio mexicano deber• de obtener permiso de la 
Secretaria de Relaciones Exteriores. lo anterior con el objeto de 
proteger la soberanla nacional. Es de aclarar que en el ejemplo 
anterior la persona extranjera goza de capacidad de ejercicio, pero 
requiere de autorización para celebrar al adquisición antes 
mencionada. 

El segundo de los requisitos de validez es la ausencia de vicios 
en el consentimiento. 

Vicios del consentimiento 
A) vicios que afectan a la inteligencia: 
error. mala fe y dolo 

5 Sánchez Medal, Ramón. Op. Cit. Pig. 46 



B) vicios que afectan a Ja libertad: 
violencia, lesión 

Ahora analizaremos el concepto v1c1os del consentimiento, al 
esquematizar el precepto consideramos pertinente copiar el articulo 
1795 del Código Civil para el Distrito Federal que a la letra dice: 
"El contrato puede ser invalidado: 
l. Por incapacidad legal de las paffes o de una de ellas: 
11. Por vicios del consentimiento: 
111. Porque su objeto. o su motivo fin, sea ilfcito: 
IV. Porque el consentimiento no se haya manifestado en la forma que 
la ley establece. " 

Dentro de los v1c1os del consentimiento se encuentran 
clasificados Jos vicios que afectan a la inteligencia, como el error. que 
es una percepción falsa de la realidad. La mala fe se refiere a 
cualquier actitud con el propósito de obtener una ventaja injusta en 
perjuicio de alguien y el dolo se refiere a Ja maquinación que sirve 
para engal\ar a Ja otra parte. En la práctica se maneja la semejanza 
entre dolo y mala fe. 

A continuación explicaremos ampliamente Jo relativo al error y al 
dolo, dos figuras íntimamente relacionadas con Jos vicios del 
consentimiento. 

Error 
A) error obstáculo 
B) error nulidad 
C) error indiferente 

El error obstáculo. ya visto, produce Ja inexistencia del contrato. 
El error nulidad es el que hace anulable el contrato, por último el error 
indiferente es aquel que no afecta la validez del contrato. 
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Existe otro tipo de error que la doctrina establece. el error de 
buena fe, que es aquel que se presenta cuando las personas que 
celebran el contrato creen que actúan conforme a la ley. 

El dolo. es "Mala fe. maquinación o artificio de que se sirve un 
contratante para engar'lar al otro." (6). La palabra dolo significa 
cualquier sugestión o artificio que se emplea para inducir al error o a 
mantener en él a alguno de los contratantes. 

Hay 
A) dolo bueno, 
B) dolo principal. 
C) dolo incidental, 
O) dolo bilateral, 
E) dolo proveniente de un tercero. 

La simulación, al presentarse en forma de exageración de las 
cualidades o el valor de la cosa, solo da como resultado el dolo 
bueno. Este tipo de maquinación no afecta la validez del contrato, 
esta actividad es practicada entre los comerciantes. Otro tipo de dolo 
es el principal, configurándose cuando se induce mediante 
maquinaciones, a una de las partes a contratar, tomando en 
consideración que de no hacerse no se hubiera contratado. Cuando 
se contrata en condiciones mas favorables o menos favorables para 
una de las partes tendremos el dolo incidental. Si de las dos partes se 
conducen con dolo se hablará de dolo bilateral. El dolo proveniente de 
un tercero será cuando de éste. y no de las partes, provengan 
sugestiones o artificios que configuren el dolo. 

Retomando el tema; otro tipo de vicios del consentimiento son 
los que afectan a la voluntad a saber: violencia y lesión. La violencia 
se presenta cuando se emplea la fuerza o se priva de la libertad al 
contratante. Hay violencia cuando hay intimidación y temor, también 

6 De Pina Vara, Rafael.·OP. Cit. 360 
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se da este concepto al existir amenazas para la persona que contrata 
o para individuos cercanos a éste. 

"Violencia.- Acción física o moral lo suficientemente eficaz para 
anular la capacidad de reacción de la persona sobre quien se ejerce." 
(7). 

Para dar el concepto de lesión. atenderemos a la definición 
proporcionada por Rafael de Pina Vara "vicio del que resulta afectado 
un contrato .... cuando existe en el una desproporción inequitaliva entre 
las prestaciones reciprocas de las partes .... " (8). 

En todas las relaciones humanas regularmente aparecen figuras 
como ia egolatría, el personalismo y beneficio propio. Al pactar las 
dos partes se·obligan considerando el provecho que se va a obtener, 
pero cuando una de las partes concede a la otra provechos 
superiores en relación a las prestaciones que va a recibir se habla en 
este momento de lesión, es decir. no hay equilibrio entre lo que se 
recibe y lo que se da. 

El elemento subjetivo de la lesión nos lo proporciona el articulo 
17 del Código Civil para el Distrito Federal a saber: ·cuando alguno, 
explotando la suma ignorancia, notoria inexperienci• o extrema 
miseria de otro; obtiene un lucro excesivo que sea evidentemente 
desproporcionado a lo que ~I por su parte ·se obliga. el perjudicado 
tiene derecho a elegir entre pedir la nulidad del contnJto o la reducción 
equitativa de su obligación. mas el pago de los correspondientes 
daflos y petjuicios. 

El derecho concedido en este anfculo dura un afio. -

7 De Pina Vara, Rafael. Op. Cit. Pag. 387 
a De Pina Vara, Rafael. Op. Cit. Pag. 370 
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La forma es otro elemento de validez..- La forma es elemento de 
validez en los casos exigidos por la ley. esta idea se refiere a la 
maner• de extemar la voluntad. 

Para ampliar este concepto de forma se requiere citar algunos 
anlculos del Código Civil pa,. el Distrito Fede,.1: 

"En los contratos civiles cada uno se obliga en la manera y 
ttfrminos que aparezca que quiso obligarse, sin que para la validez del 
contrato .se requieran formalidades determinadas. fuera de los casos 
expre.samente designado.s porl• ley.· 1832. 

"Cuando la Ley exija determinada forma para un contrato, 
mientra.s que tf.ste no revista esa forma no sera villido. salvo 
disposición en contrario; Pero si la voluntad de las parte.s para 
celebrarlo consta de manera fehaciente. cualquiera de ellas puede 
exigir que se dtf al contrato la forma legal.• 1833. 

"Cuando se exija la forma escrita para e/ contrato. /os 
documentos relativos deben ser firmados por todas la.s personas a las 
cuale.s .se /es imponga una obligación. 

Si alguna de ellas no puede o no sabe firmar. lo haril otra a su 
ruego y en e/ documento .se imprimint la huella digital del interesado 
que no firmó." 1834. 

Para terminar con este apartado estudiaremos a continuación el 
objeto. fin o motivo determinante licito. como un elemento de validez 
dentro del contrato. 

Dentro del contenido de un contrato deberán de existir Jos 
elementos antes mencionados, quiere decir que el objeto del pacto no 
podrá ser contrario a derecho. Las cláusulas del mismo deberán estar 
en relación directa con las normas de derecho y el orden social. 
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Los fines que deseen alcanzar los contratantes dan razón al 
acto jurídico proporcionando validez al contrato. es decir, es 
importante tener un fin o motivo determinante licito, para que el 
contrato no pueda ser invalidado. 

Es importante mencionar que por hecho lícito deberá 
considerarse como todo aquello que está de acuerdo con las leyes del 
orden público y con las buenas costumbres. 

Ahora estableceremos lo relativo a la nulidad. concepto 
íntimamente relacionado con los elementos de validez. 

Nulidad.- Ineficacia de un acto jurídico como consecuencia de 
la ilicitud de su objeto o de su fin, de la carencia de los requisitos 
esenciales exigidos para su realización, o de la concurrencia de algún 
vicio de la voluntad en el momento de su celebración". (9). 

Existen dos tipos de nulidad y nuestro Código Civil nos lo 
menciona de la siguiente manera: 

Artículo 2226.- •La nulidad absoluta por regla general no impide 
que el acto produzca proviaional"""'te sus efectos. /os cuales sentn 
destruidos retraactivanMlnte cuando .se pronuncie por et juez ta 
nulidad. De ella puede p19vat.r5e todo interesado y no de:saparecer 
por la confirmación o /a p19SCl'fpci6n. • 

Artículo 2227.- "La nulidad e:s relativa cuando no reúne todos /os 
caracteres enumerada& en el articulo anterior. Siempre permite que el 
acto produzca provisionalmente su:s efectos. • . 

9 De Pina vara, Rafael .. Op. Cit. P•g. 372 
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1.4. CLASIFICACIÓN DE LOS CONTRATOS 
1.4.1. DESDE EL PUNTO DE VISTA DOCTRINARIO 

Según Rojina Villegas. los contratos se clasifican en: 
A) bilaterales y unilaterales 
B) onerosos y gratuitos 
C) conmutativos y aleatorios 
0) reales y consensuales 
E) formales y consensuales 
F) principales y accesorios 
G) instantáneos y de tracto sucesivo 

El contrato unilateral es aquel contrato mediante el cual las 
obligaciones son para una de las partes y los derechos son para la 
otra parte. El contrato bilateral es el acuerdo de voluntades mediante 
el cual se generan obligaciones y derechos de ambas partes. 

El contrato oneroso es el que impone provechos y gravámenes 
recíprocos. El gratuito es aquel en que los provechos son de una 
parte y los gravámenPs de la otra. 

Los contratos conmutativos son aquellos en los cuales los 
provechos y gravámenes son ciertos y conocidos desde el momento 
de acordar el contrato. Los aleatorios son cuando esos provechos y 

·gravámenes están sujetos a condición o término. 

Los reales son los que se constituyen con la entrega de la cosa. 
Cuando se habla de un contrato consensual en oposición a real se 
está hablando de un contrato que no requiere la entrega y basta el 
consentimiento. 

Los contratos formales son aquellos en los cuales el 
consentimiento debe de otorgarse por escrito como un elemento de 
validez. Consensual, en oposición a formal, será cuando no necesite 



para su validez constar por escrito. pues basta su conformación 
verbal o tácita. 

Los contratos principales son aquellos que para existir no 
requieren de nada, existen por si solos. Los accesorios existen 
siempre y cuando se apoyen de un principal. o de una obligación 
preexistente. 

Los contratos instantáneos son aquellos en que las 
prestaciones de las partes pueden ejecutal"Se o pueden cumplirse en 
un solo acto. por ejemplo la compraventa. Los de tracto sucesivo son 
aquellos en los que el cumplimiento de las prestaciones se realiza en 
un período determinado, por ejemplo el contrato de arrendamiento. 

Otra clasificación doctrinal acerca de los contratos es: 
A) preparatorios 
B) principales 
C)accesorios 

1.4. CLASIFICACION DE LOS CONTRATOS 
1.4.2. DESDE EL PUNTO DE VISTA DEL CODIGO CIVIL PARA EL 
DISTRITO FEDERAL.. 

Nuestro Código Civil contempla la clasificación de los contratos de 
acuerdo a su articulado de la manera siguiente: 
A) unilateral 
B) bilateral 
C) oneroso 
O) gratuito 
E) oneroso conmutativo 
F) aleatorio 
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De los anteriores tipos de contratos solo nos falta definir al 
oneroso conmutativo y al aleatorio. que procederemos a exponer: 

Es oneroso conmutativo cuando las prestaciones que se deben 
las partes son ciertas desde que se acuerda el contrato. para tener el 
efecto de que las partea desde el primer momento ya saben que 
beneficios o que perjuicios les va a ocasionar el contratar. "Es 
aleatorio cuando la cuantía de la prestación debida depende de un 
acontecimiento incierto." (10). 

10 Tl'9vlfto Gan:fa, Ricardo. CONTRATOS CIVILES y sus 
GENERALIDADES. Editorial Font. S.A. Guadalajara .lallsco. 
-.xico. 1ff2. Tomo l. Pqlna 79 



CAPITULOll 
Z. DEL CONTRATO DE MUTUO 
Z.1 CONCePTO 

Una vez explicado el contrato en general, a continuación se explicaril 
lo relativo al contrato d• mutuo, materia de nuestro segundo capitulo. 
Para comprender con mayor precisión el concepto de contrato de 
mutuo expondremos de manera resumida y concreta la definición de 
diversos autores. 

Antes que nada expondremos la definición de contrato de 
mutuo que nos proporciona el Código Civil para el Distrito Federal: 

Articulo 2384.- "El mutuo es un conttwto por el cual e/ mutuante 
se obliga • transr.nr /a propl~ad de una suma de dlne10 o de otras 
cosas fungibles al mutuario, quien se obliga a devolver otro tanto de ta 
misma especie y calidad•. 

Sánchez Medal se concreta a citar • .... al mutuo dentro de los 
contratos traslativos de la propiedad, .... " (11); pues al celebrarse este 
tipo de contrato se transmite la propiedad en forma de préstamo, ya 
que el mutuante se compromete a devolver un tanto igual a lo 
prestado. en la misma cantidad y especie. 

Posteriormente, el autor hace referencia a la importancia del 
concepto manejado por el Código Civil y citado por nosotros 
anteriormente. 

El contrato de mutuo, según Miguel Angel Zamora y Valencia; 
" .... es aquel por virtud del cual una persona llamada mutuante se 
obliga a entregar a la otra llamada mutuario, una suma de dinero u 

11 SAneh•z Medal, Ramón. Op. Cit. P6g. 217 
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otros bienes fungibles. quien se obliga a restituir en cierto plazo. otro 
tanto de la misma especie y calidad y que produce el efecto traslativo 
de dominio respecto de las cosas que constituyen el objeto del 
contrato." (12). 

Miguel Angel Zamora y Valencia nos menciona una similitud 
interesante con el mutuo en el derecho argentino. Destaca el mutuo o 
empr6stito de consumo. mediante el cual la cosa mutuada se destina 
al consumo y el mutuario - obliga a restituir la cosa en determinado 
tiempo en igual calidad y cantidad; El articulo 2240 del Código 
Argentino establece que nay mutuo o empréstito de consumo. 
"cuando una parte entregue a la otra una cantidad de cosas que esta 
última esUI autorizada a consumir, devolviéndole en el tiempo 
convenido, igual cantidad de cosas de la misma especie y calidad". 
(13). 

Rafael de Pina vara, en su libro DERECHO CIVIL MEXICANO, 
establece una diferencia entre el contrato de mutuo y el contrato de 
comodato, que resulta de· gran importancia, pues ambos contratos 
son de préstamo, con la diferencia que destaca el autor a saber: "El 
Mutuo na sido concebido tradicionalmente como un préstito di 
consumatlone, de signo contrario al comodato. que aparece como un 
contrato de uso y disfrute, en el cual, la cosa entregada como objeto 
del mismo ha de ser necesariamente devuelta". (1•). 

Podemos concluir que el mutuo es el contrato por el cual el 
mutuante se obliga a transferir la propiedad de una suma de dinero o 
de otras cosas fungibles a ·otra persona denominada mutuario, quien 
a su vez se obliga a devolver otro tanto de la misma especie y 
calidad. 

12 Zamora y Valencia, Miguel. Op. Cit. P6g. 1•5 
13 Zamora y Valencia, Miguel. Op. Cit. P6g. 1•5 
1• De Pin• Vara, Rafael. Op. Cit. P6g. 89 
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Existen dos tipos de contrato de mutuo, a saber: mutuo simple y 
mutuo con interés, el primero se establece cuando NO se pacta algún 
tipo de interés o premio; y el segundo será cuando se acuerde pagar 
ese interés. 

2.2 TIPOS DE CONTRATO DE MUTUO 
2.2.1. MUTUO SIMPLE 
2.2.2. MUTUO CON INTERÉS 

El contrato de mutuo se clasifica en mutuo simple. que es el préstamo 
gratuito y con interés. que es el préstamo oneroso. 

Nuestro código civil para el Distrito Federal nos enuncia en su 
articulo 2393.- "Es permitido estipular intents por el mutuo. ya 
consista en dinero, ya consista en géneros·. Hay que considerar dos 
tipos de interés: · 
A) legal 
B) convencional 

El interés legal es el que fija el Código. Civil para el Distrito 
Federal en su articulo 2395, al estipular el 9% anual; el interés 
convencional es el que fijan las partes y puede ser mayor o menor 
que el legal. 

En la vida diaria se estipulan intereses muy por encima del 
interés legal, dando como resultado la posibilidad de abusos por parte 
de los acreedores. 

A lo anterior y como limitante, nuestro Código Civil nos 
menciona " .... cuando el intents sea tan desfXOpon:ionado que haga 
fundadamente creer que se ha abusado del apuro pecuniario. de la 
inexperiencia o de la ignorancia del deudor. a petición de ltste el juez, 



teniendo en cuenta las especiales circunstancias del caso. podra 
reducir equitativamente el interés hasta el tipo legal.·· Art. 2395. 

El articulo antes citado no obstante que previene una posible 
lesión dentro del mutuo, no establece en especifico que tan 
desproporcionado deberá de ser el interés para concluir que se ha 
abusado pecuniariamente del deudor. y que especiales circunstancias 
deberán de tomarse en cuenta para reducir ese interés hasta el tipo 
legal. Ya que contiene una redacción obscura y no determina los 
elementos a considerar. 

Otro aspecto de defensa ante el abuso provocado por el cobro 
desmedido del interés convencional, encuentra su limitante dentro del 
Art. 2396 del multicitado Código. "Si se hfl. convenido un interés más 
alto que el legal. el deudor, después de seis meses, contados desde 
que se celebró el contrato, puede reembolsar el capital, cualquiera 
que sea el plazo fijado para ello. dando aviso al acreedor con dos 
meses de anticipación y pagando los intereses vencidos". 

Otra clasificación del contrato de mutuo, lo divide en: 
A) civil 
B) mercantil, cuando las cosas se destinan a actos de comercio. 

Dentro del mutuo mercantil se deben considerar tres preceptos: 
1.- El contrato celebrado debe de expresar y contener la obligación de 
que las cosas prestadas sean destinadas a actos de comercio. 

Articulo 358 del Código de Comercio: "Se reputa mercantil el 
préstamo cuando se contrae en el concepto y con expresión de que 
las cosas prestadas se destinen a actos de comercio y no para 
necesidades ajenas de éste. Se presume mercantil el préstamo que 
se contrae entre comerciantes". 

2.- Que este contrato se celel:lre entre comerciantes. 
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La Ley reputa actos de comercio: Articulo 75 Fracción XXI 
Código de Comercio: ·tas obligaciones ent'9 comerciantes y 
banquf!lros. si no son de naturaleza e:sencialmenf9 civil; .... • 

3.- Algunas operaciones pasivas de los bancos 

La ley reputa actos de comercio: Articulo 75 Fracción XIV, 
Código de Comercio.- "las operaciones de bancos; .... • 

Un ejemplo son los depósitos bancarios de dinero. el mutuante 
o depositante busca la custodia segura pa,.. su dinero y lo deposita 
en un banco, pero la verdade,. naturaleza jurldica de e- actividad es 
la de un contrato de mutuo con o sin interés. por lo que el cliente 
transmite al banco cierta cantida~-de dinero. que este se compromete 
a devolver en.misma especie y cantidad al cabo de cierto tiempo, 
pudiéndose pactar el pago de interwses o réditos, aunque el móvil del 
cliente sea solo el depósito y guarda de su dinero. 

El préstamo mercantil es generalmente un préstamo con 
interés. 

·Los deudo,.a que demoren e/ pago d• sus deudas d•be,_n 
:satisfacer. desde e/ dla siguiente al del vencimiento. el intflrtf:s 
pactado pan11 este caso, o en su defecto el -is por ciento anual. .. •. 
Art. 362 Código de Comercio. 

2.3 CLASIFICACION 

"Es un contrato bilateral; consensual por oposición a real, dado que 
no - requiere de la entNga de la CON Pll,. el per1Wccíonamlento del 
contrato. y tambl6n por oposición a formal, por no requerir ninguna 
formalidad su celebración; Y es un contrato gratuito, cuando es un 
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préstamo simple o sin interés, u oneroso. en caso del mutuo con 
interés". (1S). 

Es consensual por oposición a formal, dado que no es 
necesaria la firma de ningún documento ni llenar ninguna otra 
formalidad para la celebración de este contrato. pero hay que probar 
en alguna forma la entrega de la co- por el mutuante al mutuario. 

Existen diversas clasiflcaclones de contrato de mutuo, se dice 
que es bilateral, oneroso o gratuito, real y consensual, formal y 
principal. instan~neo y de tracto sucesivo. conmutativo. típico y por 
último nominado; En su clasificación general ea traslativo de dominio. 

2.4. ELEMENTOS DEL CONTRATO 
2.4.1. PERSONALES 

A) personales 
mutuante 
mutuario 

Los elementos personales son el mutuante, quien es el que 
otorga el préstamo y el mutuario, quien lo recibe. 

Dentro de los elementos personal- del contrato de mutuo es 
importante destacar estos preceptos -nciales para la celebración 
del mismo: 

La capacidad de las partea debe -r la capacidad general para 
poder disponer de los bienes sobre los que - celebre el contrato. 

1S S6nchez Medal, Ramón. Op. Cit. P6g. 219 
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La ausencia de v1c1os en el consentimiento y la licitud en el 
objeto motivo o fin del contrato. 

En los casos de mutuo con interés son llamados tambl6n 
prestamista y prestatario. Las dos partes sola requieren " ... .la 
capacidad gene,.1 para conntar. Sin embargo, tambl6n un menor de 
edad puede -r mutuaria o mutuataria, cuando este ausente su 
representante legítima, y necesite dinero o bienes fungibles para 
proporcionarse alimentos, ya que en tal contrato no es nula el mutuo 
celeb,.da par dicho menor." (18). 

El Articula 2392 del Código Civil.- •No .se dec/ara,_n nula.s las 
deudas contrafdas por el menor para pnJpon:ionarse los alimentos 
que necesite cuando su. representante legitimo se encuentra 
ausente.• 

2.4. ELEMENTOS DEL CONTRATO 
2.4.2. REALES 

Los elementos reales del contrato de mutuo son: Una suma de dinero 
o las cosas fungibles que son bienes que pueden -r substituibles 
unos por otros de la misma especie, calidad y cantidad. 

Articula 763 del Código Civil.- •Los bienes muebles son 
fungibles o no fu,...._ ,,.,,_,,_,, • la ,,,;,,,.,. clase los que 
pueden ser tWemplazado.s por ollD.s de la miSmll especie, calidad y 
cantidad .... • 

Los no fungibles son los que no pueden ser sustituidos por otros 
de la misma eapecie y Clllldad. · 



Articulo 2388 del Código Civil.- "Si no fuere posible al mutuario 
restituir en género. satisfará paganao el valor que la cosa prestada 
tenia en el tiempo y lugar en que se hizo el préstamo. a juicio de 
peritos, si no hubiere estipulación en contrario. " 

Un aspecto interesante nos fo cita Sánchez Medal. en su libro 
DE LOS CONTRA TOS CIVILES. al sostener que la moneda 
extranjera puede ser objeto de mutuo. pero conforme a la Ley 
Monetaria, el mutuario puede devolver la moneda extranjera o su 
equivalente en moneda nacional. al tipo de cambio vigente en el 
momento de hacer el pago. 

Articulo 2389 del Código Civil.- "Consistiendo el préstamo en 
ainero. pagara el deudor devolviendo una cantidad igual a la recibida 
conformt11 a la Ley Monetaria vigente al tiempo ae hacerse el pago, sin 
qut!I t11sta prescripción sea renunciable. Si se pacta que el pago debe 
ae hacerse en moneda extranjera. la alteración que ésta experimente 
en valor será, en dalfo o en pBrjuicio dt11I mutuario. " 

En cuanto al pago en moneda extranjera la Ley Monetaria de los 
Estados Unidos Mexicanos en su articulo 8 nos expone: 'La moneda 
extranjera no tendrá curso legal en Ja República. salvo en los casos 
en que la ley expresamente determine otra cosa. Las obligaciones de 
pago en moneda t1xtran,iera contralaas dentro o fuera de Ja República. 
·para ser cumplidas en ttsta, se solventaran entregando el equivalente 
en moneda nacional al tipo de cambio que rija en el lugar y fecha en 
que se haga el pago .... • 

"Las obligaciones de pago en moneda extranjera. contraídas 
dentro d• ,. Rt1pública para srtr cumplidas en ttsta se solventarán en 
los términos del articulo octavo de l!!Sta ley. a menos que el deudor 
demue:stll!J. tratilndose de operaciones de préstamos que la moneda 
recibida del acreedor fut1 moneda nacional de cualquier clase. o que. 
tratándose de otras OPflFaCiones. la moneda en que se contrató 
originalmente la obligación fue en moneda nacional de cualquier 
clase: t11n estos casos las obligaciones de referencia se solventaran 



en moneda nacional. en los términos de esta ley. al tipo que se 
hubiere tomado en cuenta al efectuars• la operación para hacer la 
conversión de la moneda nacional recibida, a la moneda extranjera o 
si no es posible fijar este tipo, al que haya regido el ála en que se 
contra/o la obligación ... Art. 9 transitorio de la Ley Publicada en el 
Diario Oficial de la Federación el 27 de abril de 1935, que reformó 
diversos artículos de ra Ley Monetaria. 

Por ejemplo, la celebración del contrato de mutuo en moneda 
extranjera, que realizan ras instituciones de crédito; ar transcurrir el 
tiempo y tomando en consideración factores como la inflación, y la 
devaluación. el capital prestado y los intereses, se ven 
incrementados. dando como resultado un crédito impagable y 
generando movimientos como EL BARZÓN. 

2.4. ELEMENTOS DEL CONTRATO 
2.4.3. FORMALES 

A) consentimiento 
"Debe existir un acuerdo de voluntades para entregar los bienes 
fungibles y para restituir otros de la misma especie y calidad con el 
objeto de que opere la transmisión de dominio de esos bienes; Y con 
el simple acuerdo de voluntades en tal sentido, se perfecciona el 
contrato. sin que sea necesario entregar la cosa." (17). 

Expondremos brevemente el significado de objeto y forma en el 
mutuo, figuras íntimamente relacionadas con el consentimiento: 

17 .Z.mora y Valencia, Miguel. Op. Cit. P~g. 147 



"El objeto. las cosas. como contenido de las obligaciones de dar 
de las partes, deben de ser bienes fungibles." (18). 

"La forma, las partes pueden pactar libremente la manera de 
exteriorizarse el consentimiento. ya que la ley no establece para este 
contrato una forma impuesta determinada. " (19). 

En lo que se refiere al consentimiento expreso o tácito. el 
contrato de mutuo puede celebrarse en forma verbal, por sel'las. por 
actos que supongan el consentimiento. el contrato será válido, 
cualquiera que sea la formalidad consignado. aunque cabe aclarar 
que es importante y mas rwcomendable realizar el contrato en forma 
escrita, para precisar con toda certeza el alcance de las obligaciones 
y derechos de las partes. 

En los casos de mutuo con garantla hipotecaria se hará por 
escrito cuando la operación exceda de 500.00 pesos y deberá constar 
en escritura pública, en razón de la hipoteca. 

Rafael Rojina Villegas. realiza un estudio de los elementos del 
contrato de mutuo de la siguiente forma: 
A) el objeto 
B) elementos de existencia (el consentimiento) 
C) elementos de validez (capacidad y lesión) 

"Sólo pueden .. r objeto de mutuo los bienes fungibles. tanto 
corporales como incorporales, los consumibles por el primer uso, 
como los que no lo son." (20). 

18 zamoni y Valencia. Miguel. Op. Cit. Pag. 147 
19 zamoni y Valencia. Mlgual. Op. Cit. Pag. 148 
20 Rojlna 'JI Vlllagae. Rafael. Op. Cit. Tomo IV. Pag. 203 



"Consentimiento.- Acuerdo entre dos o más voluntades acerca 
de fa producción o transformación de derechos y obligaciones". (21). 

" .... el consentimiento se sujeta a las reglas generales .... " (22). 

"La capacidad.- En este contrato se necesita tener capacidad 
especial para enajenar, a efecto de dar y recibir en mutuo, ya que el 
contrato es traslativo de dominio y a su vez, el mutuatario se obliga a 
restituir." (23). 

Ampliando este precepto transcribiremos fa definición que nos 
proporciona. Rafael de Pina Vara, "CAPACIDAD.- Aptitud para 
adquirir un derecho o para ejercerlo y disfrutarlo." (24). 

"LESIÓN.- Vicio del. que resulta afectado un contrato 
conmutativo cuando existe en él una desproporción inequitatlva entre 
fas prestaciones reciprocas de las partes, susceptible de causar a una 
de ellas un datto y perjuicio, en atención al cual y a su origen, ésta 
quede legalmente autorizada para reclamar fa rescisión." (25). 

La lesión va íntimamente relacionada con el mutuo con interés 
pues en este puede existir una gran desproporción entre fas 
obligaciones y los derechos, pues generalmente este tipo de contrato 
es un contrato leonino, y solo los provechos son para una parte, 
mientras que, la otra, por. necesidad, tiene que atenerse a fas 
condiciones que imponga ·el mutuante, en especial en cuanto al 
monto de ros intereses. (Art. 2395 CC.). 

21 De Pina Vara, Rafael. Op. Cit. Pag. 354 
22 Rojlna y Vlllegae, Rafael. Op. Cit. Tomo IV. Pag. 203 
23 Rojlna y Vlllegae, Rafael. Op. Cit. Tomo IV. Pag. 204 
24 De Pina Vara, Rafllel. Op. Cit. Pag. 347 
25 De Pina Vara, Rafael. Op. Cit. Pag. 370 
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2.5. OBLIGACIONES DE LAS PARTES 
2.5.1. MUTUANTE 

Las obligaciones del mutuante 
A) entregar la cosa objeto del mutuo 
B) responder de los perjuicios que sufra el mutuatario por mala 
calidad, o por vicios ocultos de la cosa objeto del mutuo 
C) responder por la evicción 

La primera obligación del mutuante es de entregar la cosa 
objeto del mutuo, en el lugar y tiempo convenidos. El elemento 
fundamental es la entrega de la cosa o el dinero, la entrega debe 
entenderse como consecuencia de la transmisión de la propiedad; La 
entrega deber• realizarse como lo pactaron las partes y si no hay 
convenio expneso, la ley indica: 

Artículo 2387 del multicitado Código.- ·cuando no se ha 
sellalado lugar. se observa"n /as reglas siguientes: 
l. La cosa prestada se entregartl en el lugar donde se encuentre 
11. La restitución se ha~. si e/ p/Wstamo consiste en efectos. en el 
lugar donde se recibieron-. Si consiste en dinero. en el domicilio de 
deudor, observandose lo dispuesto en e/ articulo 2085". 

Articulo 2085.- "El deudor que despu-s de celebrado e/ contrato 
mudane voluntariamente de domicilio, debera indemnizar al acreedor 
de los mayores gastos que haga por esta causa para obtener el pago. 
De la misma manera. e/ acteedor debe indemnizar al deudor cuando. 
debiendo hacerse el pago en el domicilio de aquél, cambia 
voluntariamente de domicilio". 

"Por regla general. e/ pago debe de hacerse en el domicilio del 
deudor. salvo que las partes convinieren otra.cosa. o que lo contrario 
se desprenda de las circunstancias. de la naturaleza de la obligación 
o de la Ley. 



Si se han designado varios lugares para hacer el pago. el 
acreedor puede elegir cualquiera de ellos." Artículo 2082. 

El mutuante se obliga a responder de la cosa objeto el contrato 
y responde por los vicios o defectos ocultos de la cosa. en los 
términos de un enajenante. 

A lo anterior consideramos de gran importancia citar al artículo 
2390 del Código Civil.- "El mutuante es responsable de los perjuicios 
que sufra el mutuario por la mala calidad o vicios ocultos de la cosa 
prestada. si conoció los defectos y no dio aviso oportuno al mutuario." 

Cuando el contrato de mutuo es con interés, el mutuante tiene 
ta obligación de pagar et impuesto sobre ta Renta y Valor Agregado, 
en términos de la ley. Este último se repercute al mutuario. 

El mutuante tiene la obligación de responder a la evicción con el 
saneamiento y se aplicarán las reglas generales setlaladas para las 
obligaciones del vendedor. 

"EVICCIÓN - Privación de todo o parte de la cosa adquirida por 
el comprador, por sentencia que cause ejecutoria, en razón de algún 
derecho anterior a la adquisición .... " (26). 

"SANEAMIENTO - Obligación que recae sobre el vendedor, 
salvo en caso de renuncia expresa de parte del comprador, de 
indemnizar a éste por los danos y perjuicios que le haya ocasionado 
la evicción de la cosa adquirida, con arreglo a las disposiciones del 
Código Civil dictadas al respecto. según haya existido mata o buena 
fe de su parte al efectuarse ta venta .... " (27). 

28 De Pina Va .... Rafael. Op. Cit. P~g. 362 
27 De Pina Va ... , Rafael. Op. Cit. P~g. 381 



2.5. OBLIGACIONES DE LAS PARTES 
2.5.2. MUTUARIO 

A) devolver el objeto del mutuo 
8) el mutuario esta obligado a responder del saneamiento al mutuante 
en caso de evicción 
C) responder de las calidades de la cosa, o de los vicios o defectos 
de esta, al devolverlos al mutuante 
0) si se pacto. se obliga a pagar intereses y réditos al mutuante 
E) en el caso de mutuo interés. es responsable solidario ante el fisco 

Todas las obligaciones del mutuario están condicionadas a que 
sean cumplidas las obligaciones del mutuante. pues si este no 
entrega la cosa al mutuario, no se puede hablar de obligaciones por 
parte del mismo. 

La obligación de devolver el objeto al mutuante deberá de 
realizarse en tiempo, forma y lugar convenidos, el mutuario se obliga 
a devolver al mutuante el objeto del contrato en la misma especie. 
calidad y cantidad de los recibidos. 

El mutuario está obligado a responder del saneamiento al 
mutuante en los casos de evicción, en los términos de todo 
enajenante, aunque no se haya estipulado en el contrato. 

El mutuario también se obliga a responder de las calidades de 
la cosa. o responder por lo vicios ocultos o defectos de la cosa. 

Otra obligación del mutuario es, en el caso de que haya 
pactado, pagar los intereses establecidos al momento de contratar. 

Siempre es necesario el pacto expreso para que el mutuario 
deba pagar interés o premio-. 

_';I 



Artículo 2393.- "Es permitido estipular interés por el mutuo. ya 
consista en dinero. ya en gltneros. # 

La libertad de los contratantes para fijar el interés tiene su 
límitante en la facultad del mutuario para pedir al Juez la reducción 
equitativa hasta el tipo legal. Esta llmitante opera cuando el interés es 
tan desproporcionado y que fundadamente se hace creer que se ha 
abusado del apuro pecuniario, de la inexperiencia o de la ignorancia 
el deudor. Se considera usura: al préstamo con un interés excesivo. 

2.8 FORMA DE GARANTIZAR EL CONTRATO 

A) hipoteca 
B) fianza 
C) prenda 

Comenzaremos por definir la palabra "GARANTIA.-
Aseguramiento del cumplimiento de una obligación mediante la 
afectación de cosa determinada o del compromiso de pago por un 
tercero para el caso de incumplimiento por el deudor originario. " (28). 

"HIPOTECA.- Garantfa real constituida sobre bienes que no se 
entregan al acreedor, y que da derecho a éste, en caso de 
incumplimiento de la obligación garantizada,·a ser pagado con el valor 
de los bienes, en el grado de preferencia establecido por la Ley." (29). 

El fiador garantiza todo o en parte el pago de la deuda. 

FIANZA.- Contrato por el que un tercero se obliga a cumplir en 
caso de que el deudor no cumpla. 

28 De Pina Varm, Rafael. Op. Cit. PAg. 38 .. 
29 De Pina Varm, Rafael. Op. Cit. PAg. 381 y 388 
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La "PRENDA.- Oerecno real constituido sobre un bien mueble 
enajenable pa,.. garantizar el cumplimiento de una obligación y su 
preferencia en el pago." (30). 

En caso de documentar la obligación mediante pagares, se 
podrá garantizar el contrato utilizando la figura del aval. 

AVAL.- Se refiere a la firma que se pone en un titulo de crédito 
para ga,..ntizar su pago; es decir el que firma responde de Ja 
conducta del titular de Ja obligación. 

Es importante establecer preceptos relativos al aval y a Ja 
fianza: 
-fianza.- es un contrato accesorio 
-aval.- obligación propia e independiente del avalado 

30 De Pina Vara, Rafael. Op. Cit. P6g. 378 
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CAPITULO 111 
3. CE LA HIPOTECA 
3.1. CONCEPTO 

A fin de esclarecer un concepto general de hipoteca. mencionaremos 
diversas definiciones que han aportado algunos tratadistas. 

Hipoteca: "Contrato por el que el deudor o un tercero .... concede 
a un acreedor el derecho a realiur el valor de un determinado bien 
enajen•ble. sin entregarle fa posesión del mismo. para garantizar con 
su producto el cumplimiento de una obligación y su preferencia en el 
pago. Suele llamarse "constituyente" de la hipoteca al deudor o 
tercero que la establec:e.""(31). 

Respecto a que un tercero puede establecer fa hipoteca 
nuestro Código Civil nos menciona: La Hipoteca puede ser 
constituida tanto por el deudor como por otro a su favor". (2904 ). 

"La hipoteca es un contrato por virtud del cual una persona 
llamada deudor hipotecario, constituye un derecho real del mismo 
nombre sobre un bien generalmente inmueble. determinado y 
enajenable. en favor de la otra parte llamada acreedor hipotecario, 
para g•rantizar el cumplimiento de una obligación, sin despo-r al 
deudor del bien gravado y que le da derecho al acreedor, de 
persecución y en caso de incumplimiento de la obligación, de 
enajenación y de preferencia para ser pagado con el producto de la 
enajenación. en el grado de prelación que seftala la Ley." (32). 

Es de hacer notar que se considera como hipoteca tanto al 
contrato como al derecho real. 

31 S•ncllez Medal. Ramdn. OP. Cit. Pag. 481 
32 Zamora y V•l•ncla, Miguel. Op. Cit. Pag. 319 
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Rafael Rojina Villegas considera que: "La hipoteca es un 
derecho real que se constituye sobre bienes determinados. 
generalmente inmuebles. enajenables. para garantizar el 
cumplimiento de una obligación principal. sin desposeer al duer'lo del 
bien gravado. y que otorga a su titular los derechos de persecución. 
de venta y de preferencia en el pago, para el caso de incumplimiento 
de la obligación". (331. 

En el Código Civil para el Distrito Federal. en su articulo 2693.
"La hipoteca es una garantía real constituida sobre bienes que no se 
entregan al acreedor. y que da derecho a éste. en caso de 
incumplimiento de la obligación garantizada. a ser pagado con el valor 
de los bient1s. en el grado de preferencia establecido por la ley". 

Los elementos de la definición de hipoteca son: 
A) es un contrato real: 
B) se constituye sobre bienes determinados y· enajenables. 
generalmente inmuebles: 
C) de carácter accesorio: 
D) garantiza una obligación principal: 
E) no se despos- del bien al constituyente de la misma: 
F) concede acciones persecutorias. de venta y de preferencia en el 
pago. 

3.2. TIPOS DE HIPOTECA 

Dentro de la esquematización que nos presénta el Código Civil para 
el Distrito Federal son: 
A) voluntarias 
B) necesarias 

33 Rojlna y Vlllegas, Rafael. Op. Cit. Tomo IV. P•g. 392 
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La hipoteca voluntaria es aquella en la que existe un acuerdo de 
voluntades." Son hipotecas voluntarias las convenidas entre partes o 
impuestas por disposición del dueflo de los bienes sobre que se 
constituyen." Art. 2920 ce para el O.F. 

La hipoteca necesaria se presenta cuando se realiza por 
disposición de ta ley. {art. 2931) .. Llámase necesaria a la hipoteca 
especia/ y expresa que. por disposición de la ley. están obligadas a 
constituir ciertas personas para asegurar los bienes que administran o 
para garantizar los créditos de determinados acreedores. "(34). 

La hipoteca judicial es cuando a pesar de existir la obligación de 
realizar la hipoteca. el deudor se niega a constituir/a; En este caso se 
pedirá la intervención al Juez para que constituya la hipoteca. incluso 
firmando en sustitución del deudor. · 

La Doctrina define a la hipoteca ordinaria como .. aquélla en que 
ta obligación que se asegura tiene, desde el primer momento. 
existencia cierta en cuanto se refiere al bien hipotecado y al monto del 
crédito". (35). 

Este tipo de hipoteca es la que nos encontramos derivada de un 
crédito, pues en este caso se seflala desde el momento de contratar. 
el bien a hipotecar y el monto de la obligación a respaldar. Cuando se 
desconoce el monto, se deberá de conocer la fuente que puede 
generar la responsabilidad garantizada, por ejemplo el albacea o el 
tutor en el ejercicio de su cargo. 

34 Trevl.,o G•n:I•, Rlc•rdo. CONTRATOS CIVILES Y SUS 
GENERALIDADES. Edltorl•I Font. Gu•dal•J•nr, J•llaco. M•xlco. 
1992. Tomo 11. P•gln• 687 
35 De Pin• V•r•, R•f•el. «?P· Cit. PAg. 294 
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Es de aclarar que en México se prohibe establecer hipoteca 
cuando no se conoce ni el monto. ni la fuente, generadores de la 
obligación. 

3.3. CLASIFICACIÓN 

Es un "Contrato accesorio. pues su existencia depende de la 
existencia de una obligación principal; y es contrato de garantía. 
porque sirve para asegurar el pago de un crédito y su preferencia 
respectiva." (38). 

"La hipoteca es un contrato de garantía, accesorio, unilateral, 
consensual en oposición a real, y formal." (37). 

3.4. ELEMENTOS 
3.4.1. PERSONALES 

Los elementos personales de la hipoteca son: 
A) el acreedor hipotecario 
B) el deudor hipotecario 
C) el constituyente de la hipoteca, (que puede ser el deudor o un 
tercero) 

Acreedor hipotecario.- persona titular de la obligación 
garantizada mediante la hipoteca. 

El acreedor hipotecario " .... provisto de sus derechos de 
persecución y de preferencia. puede obtener el pago seguro de la 

38 Mnchez Medal, Ram6n. Op. CI~ P•g. 481 
37 Trevlfto Garcla, Ricardo. Op. Cit. Tomo 11. P•g. 680 



deuda con cargo al valor de los bienes dados en garantía real, los que 
puede perseguir en manos de quien se encuentren, rematar y cobrar 
preferentemente ~el prec:io que por ellos - obtenga. "(38). 

El deudor, es la persona a cuyo cargo están la obligación o las 
obligaciones garantizadas. 

El constituyente de la hipoteca, puede ser un tercero, ajeno a la 
relación deudor-acreedor,· o el mismo deudor, concretamente, el 
constituyente es quien otorga la garantía; El artículo 2904 del 
multicitado Código.- •La hipoteca puede ser constituida tanto por el 
deudor como por otl'o a su favor•. 

Es importante recordar que para poder celebrar la hipoteca se 
deber.ali tener la capacidad general para contratar y la facultad de 
disponer del bien. 

3.4. ELEMENTOS 
3.4.2.REALES 

A) los bienes hipotecables 
B) las obligaciones susceptibles de ser garantizadas por la hipoteca 

Es importante establecer lo que se puede hipotecar y lo que no 
se puede hipotecar, por tal motivo tralnscribiremos el art. 2898 del ce 
para el D.F. 

31 llajalrano S.alinchez. Manu.t. OBLIGACIONES CIVILES. 
Edltoftal Colección Texto8 .lurfdlcos Unl-1'81tarfos. M•xlco. 1992. 
P41glna 343 
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"No se podriln hipotecar: 
l. Los frutos y rentas pendientes con separación e/el predio que los 
pnxluzca; 
//. Los objeto:s muebles colocados permanentemente en los edificios. 
bien para su adomo o comodidad, o bien para el servicio de alguna 
indusma, a no ser que se hipotequen juntamente con dichos edificios; 
111. Las servidumbres. a no ser que se hipotequen juntamente con el 
predio dominante; 
IV. El derecho de percibir los frutos en el usufructo concedido por este 
CódigO a tos a:scendientes sobre los bienes de sus descendientes: 
V. El uso y la habitación; 
VI. Los bienes litigiosos. a no ser que la demanda del pleito se haya 
Tflgistrado preventivamente, o si se hace constar en el titulo 
constitutivo de la hipoteca que el acreedor tiene conocimiento del 
litigio; Pffl'D en cualquiera de los casos. la hipoteca quec/11~ pendiente 
de la resolucidn del pleitO•. 

La expresión, bienes hipotecables como elemento real, se 
refiere a los bienes susceptibles del gravamen real para poder 
garantiZar obligaciones; Estos deberlin ser enajenables. 

Las obligaciones susceptibles de ser garantizadas mediante 
hipoteca son: 
A) obligaciones donde sólo se precisa la fuente o hecho concreto. sin 
seftalar el monto o cuantía. ejemplo el tutor o el albacea y, 
B) cuando se precisa la fuente y la cuantía mlixima a garantizar, 
ejemplo el cráclito. 

3.4. ELEMENTOS 
3.4.3. FORMALES 

El contrato debe consistir en escritura publica· 

39 



Este elemento formal es indispensable para que la hipoteca 
pueda ser inscrita y asi surtir efectos jurídicos. contra terceros. 

Articulo 468 Código de Procedimientos Civiles ~ ... Para que el 
juicio tenga por objeto el pago o la prelación de un crédito 
hipotecario..... es requisito indispensable que el crédito conste en 
escritura debidamente registrada y que sea de plazo cumplido, o que 
deba anticiparse .... .. 

Al respecto de los elementos formales de la hipoteca, Sánchez 
Medal menciona lo siguiente:: ... Siempre es un contrato formal, 
porque. o se otorga en escritura privada firmada por ambas partes y 
ante dos testigos ..... cuando el bien que se hipoteca tiene un valor. 
según avalúo. que no excede al equivalente a trescientos sesenta y 
cinco veces el salario mínimo general vigente en el D.F. en el 
momento de la operación .... ; o bien se otorga en escritura pública si el 
valor de referencia excede de tal cantidad..... independiente en uno y 
en otro caso del importe de crédito en cuestión.· (39). 

A lo anterior nuestro Código Civil expone: 'Para la constitución 
de créditos con garantfa hipotecaria se observarán las formalidades 
establecidas en los attfculos 2317 y 2320. • Art. 2917. 

Articulo 2317.- t..as enajenaciones de bienes inmuebles cuyo 
valor de avalúo no exceda al equivalente a trescientas sesenta y 
cinco veces el salario mfnimo general diario vigente en el Distrito 
Federal en el momento de la operación y la constitución o transmisión 
de derechos reales estimados hasta la misma cantidad o que 
garanticen un crédito no mayor de cticha suma. podri1n otorgarse en 
documento privado firmado por los contratantes ante dos testigos 
cuyas firmas se ratifiquen ante Notario, Juez competente o Registro 
Público de la Propiedad ...... 

39 S~nchez Med•I, R•món. OP. Cit. P~g. 486 
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Articulo 2320.- Si et valor de avalúo del inmueble excede de 
trescientos sesenta y cinco veces el salario mínimo general diano 
vigente en el Distrito Federal en el momento de la operación. su venta 
se hará en escritura pública. salvo lo dispuesto por el articulo 2317. 

En cuanto al interés. nuestro Código Civil nos menciona: La 
hipoteca constituida a favor de un crédito que devengue intereses. no 
garantiza en perjuicio de tercero. además del capital. si no los 
intereses de tres ai'1os. a menos que se haya pactado expresamente 
que garantizará los intereses por más tiempo. con tal que no exceda 
del término para la prescripción de los intereses y de que se haya 
tomado razón de esta estipulación en el Registro Público." Art. 2915. 

CONSENTIMIENTO Y OBJETO 
Otro tipo de elementos relacionados con lá figura de la hipoteca son: 
A) el consentimiento 
B) el objeto 

"El consentimiento se integra por la conjunción de voluntades 
del deudor hipotecario que puede o no ser el deudor de la obligación 
garantizada y el acreedor hipotecario, y debe referirse en forma 
expresa tanto a determinar en forma precisa la obligación garantizada 
y su monto. como a determinar en forma indubitable el bien o derecho 
sobre el que se constituye el derecho real de hipoteca" (40). 

El contrato de hipoteca se perfecciona mediante el 
consentimiento de las partes; Y como derecho real surte efectos 
contra terceros hasta su inscripción en el Registro Público de la 
Propiedad. 

40 Zamor• y Valencia, Miguel. Op. Cit. P-'9· 321 y 322 



El objeto recae siempre sobre bienes determinados. físicamente 
identificados y que estén dentro del comercio. 

3 ••. EL .JUICIO HIPOTECARIO 

Con fecha 28 de marzo de 1996; La Presidencia de la República 
envía iniciativa de Ley a la Cámara de Senadores. Esta iniciativa 
reforma, adiciona y deroga diversas disposiciones del Código de 
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, de la Ley Orgánica de 
Nacional Financiera, del Código de Comercio, de la Ley General de 
Títulos y Operaciones de Crédito, y del Código Civil para el Distrito 
Federal, en materia común y para toda la República en materia 
Federal. 

La iniciativa fue propuesta por el Ejecutivo considerando la 
complejidad de los sistemas legales, la existencia de procedimientos 
inútiles y el exceso de ~mites y requisitos procesales. El 22 de abril, 
la Cámara de Senadores, discuti6, modificó y elaboró la minuta 
Proyecto de Decreto. relacionada con la iniciativa que nos ocupa y la 
remitió a la Cámara de Diputados para los efectos Constitucionales. 
El 25 de abril las comisiones Unidas de Comercio y de Justicia de la 
Cámara de Diputados, dictaminó la siguiente: 

'En relación a las reformas, adiciones y derogaciones 
contenidas en la Minuta con Proyecto de Decreto que se dictamina, 
por lo que hace al C6dlgo de Procedimientos Civiles para el Distrito 
Federal, estas Comisiones Unidas de Comercio y justicia, coinciden 
plenamente en todos sus términos con la Colegisladora, al estimar 
que con ellas se alcanzan los objetivos de simplificación 
procedimental que hará los juicios mas ágiles y expeditos.· 

En esta tesis tendremos que hacer mención al Proyecto de Ley 
antes descrito, por lo que toca al Juicio Especial Hipotecario. el 
remate y la apelación, temas íntimamente relacionados con el 



contrato ele mutuo con garantla hipotecaria. Centro del análisis que se 
elabora a este Proyecto ele Lay •• muy importante enfatizar lo que 
establ- el: ARTICULO PRIMERO TRANSITORIO: 

\.as reformas previstas. en los artlculos 1 y 3, del presente 
decreto. entrará en vigor -senta ellas después de su publicación en 
el Diario Oficial ele la Federación y no serán aplicables a persona 
alguna que tenga contratados c"*fitos con anterioridad a la entrada 
en vigor del pre-nte decreto. Tampoco serán aplicables tratándose 
ele la novación o reestructuración ele cr6Clitos contraídos con 
anterioridad a la entrada en. vigor de este decreto. -

Es decir ni los deudores actuales, ni aquellos que estén 
reestructurando adeudos vigentes serán afectados por esta ley, y 
éstos seguirán regidos por la anterior legislación. Por lo anterior 
procederemos a explicar lo relativo al .Juicio Hipotecario, 
Esquematizando e incluyendo las modificaciones més importantes 
relacionadas con el contrato ele mutuo con garantía hipotecaria. 

Para iniciar un juicio especial hipotecario se requiere que la 
obligación origen ele la hipoteca conste en escritura debidamente 
registrada y que sea ele plazo cumplido o. en su defecto. que sea ele 
vencimiento anticipado. para asl poder demandar por toda la cantidad 
del préstamo. 

En la práctica, los contratos hipotecarios prevén esta situación 
anteponiendo una cláusula en el mismo. que dice: cuando el deudor 
dejare de pagar dos o mas mensualidades, el acreedor estará en 
posibilidad ele Ciar vencimiento anticipado a las posteriores 
mensualidades. requiriendo ele esta forma la totalidad de la obligación 
que será por el monto del capital vencido, intereses ordinarios, 
intereses moratorias y capital por vencer. 



FIJACIÓN DE LA LITIS 
Para interponer el juicio especial hipotecario, el acreedor deberá de 
presentar ante juzgado competente: 
A) demanda 
B) escritura pública del contrato de hipoteca debidamente inscrita en 
el Registro Público de la Propiedad; Respecto a lo anterior : ... es 
requi11ito indi11pen11able que el ctWláito con11te en e11critura debidamente 
regi11trada y que 11ea d• plazo cumplido, o que deba de anticiparse .... • 
Art. 468 CPC para el D.F. 

El artículo 468 fue reformado quedando como a continuación se 
detalla: 

Se tramitará en la vla especial hipotecaria todo juicio que tenga 
por objeto la constitución, ampliación, división, registro y extinción de 
una hipoteca, asl como su nulidad. cancelación. o bien. el pago o 
prelación del crédito que la hipoteca garantice". 

Para que el juicio que tenga por objeto el pago o la prelación de 
un crédito hipotecarlo - siga según las reglas del pre-nte capitulo, _ 
es requisito indispen-ble que el cr6dito conste en escritura pública o 
escrito privado, según corresponda en los t6rminos de la legislación 
común, y registrado en el Registro Público de la Propiedad y que sea 
de plazo cumplido. o que ••te sea exigible en los t6rmlnos pactados o 
bien conforme a las disposiciones legales aplicables.· 

Posteriormente, •e/ juez •.... orctena,_ la expedlci6n y regi11tro de 
la cttdula hipotecaria y manda,_ 11e corra tra11lado de la demanda al 
deudor para que dentro del t.,,,,ino de nueve dla:s ocurra a 
conte11tarta y a oponer las excepciones que tuviere, .... ~ Art. 470 del 
CPC. para el D.F. 

La reforma modificó al artfculo 470 dé la siguiente manera: 
i>resentado el escrito de demanda, acompaftado del instrumento 
respectivo. el juez, ....• admltirá la misma y mandará anotar la demanda 
en el Registro Público de la Propiedad y que se corra traslado de 6sta 



al deudor y, en su caso. al titular registra! del embargo ..... para que 
dentro del término de nueve días ocurra a contestarla y a oponer las 
excepciones ... • 

Es de hacer notar que la modificación antes descrita no incluye 
a la cédula hipotecaria: sustituyéndola por el escrito de demanda que 
deberá de ser anotado en el Registro Público de la Propiedad. 

La contestación de demanda se realizará de acuerdo al art. 260 
del Código de Procedimientos Civiles y se harán valer las defensas y 
excepciones. 

AUDIENCIA DE CONCILIACIÓN 
Una vez contestada la demanda y. en su caso. la reconvención el 
juez sellalará de inmediato fecha y hora para la celebración de una 
audiencia previa y de conciliación dentro de los diez días siguientes. 
dando vista a la pane que corresponda con las excepciones que se 
hubieren opuesto en su contra. por el término de tres días .... :· Art. 
272-A del Código de Procedimientos Civiles. 

PERIODO PROBATORIO 
Tiene por objeto ~ ... la obtención del cercioramiento del juzgador 
acerca de los hechos discutidos y discutibles, cuyo esclarecimiento 
resulte necesario para la resolución del conflicto sometido a 
proceso. "(41 ). 

El Código de Procedimientos Civiles: articulo 227 establece que 
El juez mandará recibir el pleito a prueba en et caso de que tos 
litigantes ta hayan solicitado, o de que él ta estime necesaria: Del auto 

41 ln•Ututo de lnv••Ugaclone• .Jurldlc••· UNAM. 
DICCIONARIO .JURIDICO MEXICANO. Edltorlal Porrúa. S.A. 
S•ptlma Edición. M•xlco. 1994. Plllglna 2632 



que manda abrir prueba un ¡u1c10 no hay más recurso que el de 
responsabilidad: aquél en que se niegue. será apelable en el efecto 
devolutivo . .. 

Articulo 290.- El periodo de ofrecimiento de pruebas es de diez 
días .... ·· 

Articulo 299.- El juez. al admitir las pruebas ofrecidas 
procederá a la recepción y desahogo de ellas en forma oral. La 
recepción de las pruebas se hará en una audiencia a la que se citará 
a las partes en el auto de admisión. senalóJndose al efecto día y hora 
teniendo en consideración el tiempo para su preparación. Deberá 
citarse para esa audiencia dentro de los treinta dfas siguientes a la 
admisión ...... 

SENTENCIA DEFINITIVA 
"Es la resolución que pronuncia el juez o tribunal para resolver el 
fondo del litigio. conflicto o controversia, lo que significa la terminación 
normal del proceso. "(42). 

El articulo 486 Código de Procedimientos Civiles, establece: 
'Agotado el procedimiento. si resulta probada la acción. al decidir los 
derechos controvertidos. la sentencia decretar;J el remate de los 
bienes hipotecados''. 

EJECUCIÓN 
Constituye la ejecución de la sentencia una etapa .... del proceso. 
dirigida a hacer efectivo el fallo judicial." (43). 

42 Instituto de lnvestlg•clones .Jurldlc••· Op. Cit. P6g. 2891 
43 De Pin• V•r•, R•f•el. C•stlllo L•rrmft•g•, .José. DERECHO 
PROCESAL CIVIL. Edltort•I Ponú•. Décimo quinta edición. 
Mtixlco. 19112 P6gln• 354 



Dentro de la ejecución de sentencia encuadramos los siguientes 
incisos: 
1.- Exhibición de certificado de gravllmenes Cuando los bienes 
embargados fueren ralees. antes de procederse a su avalúo, se 
acordará que se expida mandamiento al registrador de la propiedad 
para que remita certificado de gravé1T1enes de los últimos diez anos; 
Pero si en autos obrare ya otro certificado, sólo se pedirlf al registro el 
relativo a/ perlado transcurrido desde la fecha de aquél hasta la en 
que se solicite." (Art. 566 PC para el D.F.) 

2.- Nombramiento de peritos El avalúo se practicaré de acuerdo con 
las reglas establecidas pa,.. la prueba pericial. Si fueren més de dos 
los peritos valuadores no habñ necesidad de nombrar tercero en 
discordia." Art. 569 del CPC para el O. F. 

Se nombrará tercero en discordia cuando tanto el perito de la 
parte actora como el perito de la parte demandada no se pongan de 
acuerdo en el monto del avalúo. 

Avaluó de los bienes.- es la determinación del valor del bien 
inmueble. 

La base para el remate serán las 213 partes del valor del bien o 
el monto que hayan convenido. 

Es postura legal la que cubra fas dos terceras partes del avalúo 
o del precio fijado a la finca hipotecada por los contratantes. con tal 
de que /a parte de contado sea suficiente para pagar el crédito o 
créditos que han sido objeto del juicio y las costas. 

Cuando por el importe del avalúo no sea suficiente fa parte de 
contado para cubrir el cnktito o cnktitos y /as costas. sent postura 
legal las dos tercias partes del avalúo dadas al contado." (Art. 573 
CPC para el D.F.) 
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Es de hacer notar que·-et tomar como postura legal las 213 
partes del avalúo o del precio fijado a la tinca hipotecada es un abuso, 
pues desde el momento de establecer ta postura legal, et precio del 
inmueble - ve devaluado, significando una perdida para el mutuario. 
De igual forma habn11 que resaltar que dentro de la hipoteca se 
establece una excepción consistente en ta posibilidad de fijar precio 
de avalúo por conaentimiento de las partes, o establecer éste dentro 
de un instrumento público, o que el precio se determine por otros 
medios, según las propias estipulaciones del contrato, siempre y 
cuando el precio no varíe por el transcurso del tiempo. (Art. 511 
CPC). 

ELREMATE 
Es una diligencia mediante la cual se lleva a cabo la subasta o 
almoneda: Para realizar la venta publica de los bienes embargados al 
mejor postor, en subasta o almoneda. 

Artículo 488 del Código de Proc:ectimientos Civiles para el 
Distrito Federal.- "gotado el procedimiento, si resulta probada la 
acción, al decidir los derwchos controvertidos, la sentencia decretará 
el remate de los bienes hipotecadas.• 

Otra característica importante de las reformas es el relativo al 
REMATE: 

"rtículo 486.- Para el remate, se procederá de la siguiente 
forma: 
l. Cada parte tendn11 derecho de exhibir dentro de los diez días 
siguientes a que sea ejecutable la sentencia, avalúo de la finca 
hipotecada, practicada por un corredor público o una institución de 
crédito, o por perito valuador autorizado por el Consejo de la 
Judicatura. los cuales en ningún caso, podrán tener el carácter de 
parte o de intere-da en el juicio; 
11. En el caso de que alguna de las partes deje de exhibir avalúo 
referido en la fracción anterior, se entender6 su conformidad con el 
avalúo que haya exhibido su contraria; 



111. En el supuesto de que ninguna de las partes exhiba el avalúo 
denuo del plazo sel'\alado en la fracción 1 de este artículo, cualquiera 
de ellas lo podrá presentar posteriormente. considerándose como 
base para el remate el primero en tiempo; 
IV. Si las dos partes exhibieren los avalúas en el plazo a que se 
refiere la fracción 1 de este artículo y los valores determinados de 
cada uno de ellos no coincidieren, se tomará como base para el 
remate el promedio de ambos avalúes, siempre y cuando no exista un 
treinta porciento de diferencia entre el más bajo y el más alto, en cuyo 
caso el juez ordenará se practique nuevo avalúo por el corredor 
público o la instituciOn bancaria que al efecto se sel'\ale; 
V. La vigencia del valor del avalúo que se obtenga por los avalúos 
será de me-• para que se lleve a cabo la primera almoneda de 
remate. Si entre 6sta y las subsecuentes mediara un t6rmino mayor 
de seis meses - debenlin actualizar los valores. y; 
VI. Obteniendo el valor del avalúo, según el caso que corresponda de 
acuerdo a las fracciones anteriores, - procederá a rematar la finca 
en los t6rmlnos de la Sección Tercera. del capitulo V del Titulo 
S6ptimo de este ordenamiento.· 

En comparaciOn con el anterior artículo 486, éste regula de 
alguna forma el avalúo para el remate, hay que tomar en cuenta lo 
que indica la fracciOn V sobre la vigencia del avalúo, que será de seis 
meses. para llevar a cabo la primera almoneda de remate. Lo anterior 
es significativo, pues en las nuevas relaciones acreedor-deudor. el 
primero no pod..-i imponer precio de remate desde el momento de 
celebrar contrato ya que si el tiempo entre la celebración y el remate 
excede de seis me-• se tendnli que mandar valuar el bien. Sin 
embargo, para la hipoteca subsiste la fijación previa del valor de 
remate, por consentimiento de la partes. 

Otro aspecto importante es cuando en la legislación anterior se 
pacta el precio de una posible adjudicación, ahora con este Proyecto 
de Ley en su artículo 488 nos expresa: · 
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"En el caso de adjudicación prevista en el segundo párrafo del 
articulo 2916 del Código Civil, se deberá solicitar avalúo del bien para 
fijar el precio que corresponda fa cosa en el momento de exigirse el 
pago, debiéndose aplicar en fo conducente fo setlalar en el articulo 
486 de este ordenamiento. La venta se hará de la manera que se 
hubiere convenido, y a falta de convenio, por medio de corredores. El 
deudor puede oponerse a fa adjudicación alegando fas excepciones 
que tuviere. y esta oposición se substanciara incidentalmente. 

También pueden oponerse a fa venta 
hipotecarios posteriores. alegando prescripción 
hipotecaria.· 

los 
de 

acreedores 
fa acción 

En el articulo anterior nos menciona el Proyecto de Ley . que se 
deberá solicitar avalúo de acuerdo con fo setlalado en el articulo 486 
del mismo proyecto, dejando sin vigencia aquello de fijar condiciones 
para fa adjudicación desde el momento de fa celebración del contrato. 

Continuando con el tema y dentro de fa legislación anterior: 

"El día del remate. a /a hora sella/ada. pasar~ el juez 
personalmente lista de /os postores presentados y concederá media 
hora para admitir a /os que de nuevo se pt'flsenten. Concluida la 
media hora. e/ juez declaranJ que va a procederse al remate y ya no 
admitirit nuevos postores. En seguida revisará las propuestas 
presentadas. desechando. desde luego, las que no tengan postura 
legal y las que no estuviet'fln acampanadas del billete de depósito .... • 
Art. 579 del CPC para el D.F. 

Para tomar patte en la subasta deberán los licitadores 
consignar previamente. en el establecimiento de c~ito destinado al 
efecto por la ley, una cantidad igual por lo menos al diez por ciento 
efectivo del valor de los bienes. que sirva de base para el remate. sin 
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cuyo requisito no serán admitidos. - (Articulo 574 del CPC para el 
D.F.) 

"En la primera almoneda se considera postura legal las dos 
terceras partes de la cantidad fijada en el avalúo, pagada esa suma 
de contado..... Segunda almoneda.- Puede suceder que no hay 
postores en la primera almoneda y que el ejecutante no haya hecho 
tampoco postura legal; En este caso. el propio ejecutante puede pedir 
que se cite a segunda almoneda con rebaja del veinte porciento en la 
tasación .... Tercera almoneda sin sujeción a tipo.- Si en la segunda 
almoneda no hay postores y si el ejecutante no pide la adjudicación 
de los bienes ni su administración. éste puede pedir que se cite a una 
tercera almoneda, pero ya sin sujeción a tipo.· (44). 

Es de aclarar que dentro del juicio especial hipotecario en 
ocasiones el monto para el remate se pacta desde el momento de 
contratar la hipoteca, y este precio generalmente es inferior al valor 
del inmueble. Esto es un abuso del mutuante al mutuario, quien dado 
su apuro pecuniario se ve obligado a aceptar todas las condiciones 
impuestas. Lo anterior es válido fomnalmente en consideración de que 
ambas partes otorgan su consentimiento. Pero es una norma que va 
contra la equidad. 

En cuanto al avalúo realizado al momento de celebrar el 
contrato nuestra legislación menciona lo siguiente: 
"Si en el contrato se ha fijado el precio en que una finca hipotecada 
haya de ser adjudicada al acreedor. sin haberse renunciado la 
subasta, el remate se haril teniltndose como postura legal la que 
exceda del precio sellalado para la adjudicación y cubra con el 
contado lo sentenciado. Si no hubiere postura legal. se llevará a 
efecto desde luego ta adjudicación en el precio convenido. 

<M Becerra Bautlata, Jo••· INTRODUCCION AL ESTUDIO DEL 
DERECHO PROCESAL CIVIL. Editorial C6rd•n••· S.A. 1985. P411g. 
2My285 



Si en el contrato se ha fijado precio a la finca hipotecada sin 
convenio expreso sobre la adjudicación al acreedor. no se harll nuevo 
avalúo y el precio se/Jalado será el que sirva d• base para el remate H. 

Art. 597 CPC para el D.F. 

De acuerdo a lo anterior debemos considerar como válido el 
pacto sobre el precio de avalúo desde el momento de celebrar el 
contrato, pero habrá que considerar lo que nos menciona el articulo 
511 del Código de Procedimientos Civiles: 
"Si /os bienes embarpados no estuvieren valuados anteriormente, se 
pasarán al avalúo y venta en almoneda pública en tos Mrminos 
prevenidos por este cddigo. 

No se requietW avalúo cuando el precio conste en instrumento 
público o se haya l'ijado por consentimiento de /Os interesados o se 
determine por otros mediOIS. según las estipulaciones del contrato. a 
menos que en e/ cur.so del tiempo o por mejoras. hubiere variado el 
precio.• Debe'* quedar claro, acorde en lo ya dicho , que no deberá 
tener el avalúo una antigüedad superior a seis meses. 

Tomando en consideración que el tiempo transcurrido de la 
celebración del contrato a la fecha del remate generalmente es muy 
largo el precio comercial del inmueble varia (es mayor) y se tendrá 
que volver a valuar, de acuerdo con lo que nos Indica el articulo antes 
citado. 

El articulo 488 del Código de Procedimientos Civiles nos 
menciona una rorma de proteger al mutuario ~ ... no habnll lugar a la 
venta judicial, pero ar habnll avalúo del precio que corresponda a la 
cosa en el momento de exigirse el pago. La venta se hará de la 
manera en que - hubiere convenido; y a falta de convenio, por medio 
de corredores. El deudor puede oponerse a la venta alegando las 
excepciones que tuviere, y esta oposición se substanciará 
incidentalmente .... • 



La Suprema Corte de Justicia sobre lo anterior opina: 
Instancia: Tercera Sala 
Fuente: Semanario Judicial de ta Federación 
/!poca: Sa. 
Tomo: LIX 
P•gina: 1440 

RUBRO: REMATES, REQUISITOS DEL AVALÚO EN LOS.-
TEXTO: De las disposiciones contenidas en los attlculos 488 y 511 
del C6digo de Procedimientos Civiles del Distrito Federal. se 
desprende que el requisito del avalúo previo en tos remates, no puede 
considerarse como de in,_,.. público, ya que, por el contrario. et 
legislador admite como regla general, que loa inten1sados fijen por 
mutuo consentimiento el precio que hab~n que servir de base para et 
remate, mediante estipulaciones consignadas en el contrato 
respectivo. De las pmpias disposiciones se despntnde que en el 
articulo 291ts del Código Civil. se prewn doa procedimientos distintos. 
para que el acreedor llegue a adjudicarse la cosa hipotecada por falta 
de pago; el primeto com,,,..nde ta tramitaci6n del juicio ntspectivo y 
luego el ntmate y la adjudicacidn, en los Mnnlnoa establecidos por et 
Código de Ptoeedimientos Civiles. remate en que el acreedor pide la 
adjudicación por no ha,,.,__ .P19:sentado otro postor; en tanto que el 
segundo ptocedimiento no requiere la sustentacidn del juicio 
correspondiente, ni almonedas. ni venta judicial, toda vez que la venta 
debe~ efectuarse de la m•- que se hubiera convenido, y a falta 
de convenio, por medio de conwdores. y • ptopd:sito de este segundo 
procedimiento. el precepto citado en e/ Código Civil previene que el 
precio para efectuar ta venta del inmueble. no debe fijarse al 
constituirse ta hipoteca. sino al exigirse la deuda, y como esta 
prohibición constituye una excepcidn • la regla general, que faculta a 
tos interesados para fijar el precio que debe aervir de base en los 
remates, mediante eatipulaclones contenidaa en los contratos 
respectivoa, dicha prohibicidn no puede hacerse extensiva al caso 
previsto por el artfculo 291ts. en su primer 1'4rrafo. atento lo dispuesto 
por el articulo 11 del ptopio Código, de acuerdo con el cual. las leyes 
establecen excepciones • tas reglas generales, no son aplicables a 
caso alguno que no esM expresamente especificado en las mismas 
leyes; circunstancia por la que no hay razón para dejar de aplicar al 
artfculo 511 del Cddigo Ptoeeaat Civil, cuando se trata del 



procedimiento previsto en el ptJrrafo primero del articulo 29 del Código 
Civil. pues Si ,.specto del procedimiento a que s• refiere el pltrrafo 
segundo de este mismo 1N9Cepto. el legislador exige que en caso de 
adjudicación extrajudicial. el "'9Cio del inmueble s• fije al exigirse la 
deuda. esto obedece segul'amente a /a cin:unst•ncia prevista en el 
articulo 511 del citado Código de Enjuiciamiento Civil. o sea. que el 
recurso del tiempo transcurrido desde la celebrmción del contrato. 
hasta la venta del inmueble. el "'9Cio del mismo puede h•ber variado 
por mejotas o por cualquier otro motivo; ya que si esto tiene lugar en 
el caso de la adjudicación en ,.mete previo juicio, el deudor puede 
oponerse a que el inmueble - '9mate. de acuerdo con el precio 
estipulado. probando que ha variado de -1or. en virtud de mejol'aS y 
por cualquiel'a otra razón; cose que no podrf• ser en et caso previsto 
por el ¡»rrafo s.gundo de/.ertlculo 291tl. dedo qu• la vent• - efect!Ja 
extrajudicialmente. de le man.,. que - hubiere convenido. y a fe/te 
de convenio. por medio de COlredoles. Ademó, el attlculo 485 del 
Enjuiciamiento Civil. al establ9cer que ,,.,. el •v•llJo de I• tinca se 
observa,.. lo pn1venido en. el C.pltulo Quinto. Sección Cuarta. del 
Titulo Sexto. no h- lnepliceble •I juicio hipotec•no. el •l'tfculo 511. 
contenido en el cepltulo que llata de la ejecuci6n de /as sentencies. 
toda vez que no exige el previo aval4Jo en los rem•tes practicados en 
ejecución de sentencl• hipotecarle. como tampoco hace in•plicable el 
citado precepto. la disposicidn -contenida en el •l'tfculo 488. que se 
ocupe de reglamentar el ceso previsto en el P4rrafo segundo del 
articulo 291tl del Código Civil. 

PRECEDENTES: 
TOMO LIX. ¡»g. 1440.- Amparo en Revisldn 3370/1938. Sec. z•.
Doblado Jos• Dltmaso.- B de febrero de 1939.- Unanimidad de 5 
votos. 

En la juriapNdencia .. antes citada se aprecian situaciones 
distintas que procederemos a explicar: 
A) El legislador canaiderm como regla general.et estipular precio que 
hab,.. de servir como ba- para et remate. mencionando ademiis las 
articulas 511 y 488 del Código de Procedimientos Civiles que 
contienen das preceptos de defen-: 
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Al estipular que se pasará a avalúo cualquier inmueble bajo la 
condicionante de variación en el precio por el transcurso del tiempo o 
por mejoras y ; 

Menciona que el avalúo del precio deberá de corresponder al 
momento de exigirse la deuda. 

B) La jurisprudencia enfatiza dos procedimientos para que el acreedor 
llegue a adjudicarse la cosa hipotecada: 

En los términos establecidos por el Código de Procedimientos 
Civiles al no presentarse otro postor el acreedor puede pedir la 
adjudicación del bien. 

El segundo procedimiento no requiere la sustentación del juicio, 
pues la adjudicación deberá de efectuarse confo~me se haya 
convenido. 

A lo anterior nuestro Código Civil nos Expone: 'El acreedor 
hipotecario puede adquirir la cosa hipotecada, en remate judicial o por 
adjudicación. en las casas en que no se presente otro pastor. de 
acuerdo con lo que establezca e/ Código de Procedimientos Civiles. 

Puede tambi~n convenir con el deudor en que se le adjudique 
en e/ precio que se fije a/ exigirse la deuda. pero no al constituirse la 
hipoteca. Este convenio na puede perjudicar los derechos de tercera. ·· 
(Art. 2916). 

ENTREGA DEL BIEN 
Posesión de bienes adjudicados.- Articulo 590 Código de 
Procedimientos Civiles: Otorgada /a escritura, se darán al comprador 
los titulos de propiedad. apremiando en su caso al deudor para que 
los entregue. y se pondran las bienes a disposición del misma 
comprador. dltndase para ello las órdenes necesarias. aun las de 
desocupación de fincas habitadas par el deudor o terceros que na 
tuvieren contrato para acreditar e/ uso en las t•rminas que fija el 



Código Civil. Se te dará a conocer como dueño a las personas que él 
mismo designe ... 

En la práctica, cuando el bien inmueble rematado se encuentra 
sujeto a un arrendamiento. en ocasiones el lograr la posesión de ese 
bien por el nuevo duel'lo es considerado como otro juicio. Relacionado 
con el especial hipotecario, pero aparte. 

Respecto a lo anterior es de hacer notar que en nuestra opinión 
el lograr la posesión del bien rematado será la parte final del juicio 
especial hipotecario, no importando las circunstancias en que se 
encuentre dicho bien. 

APELACIÓN 
~ .. recurso en virtud del cual un tribunal de segundo grado, a petición 
de parte legitima, revoca. confirma o modifica una resolución de 
primera instancia, .... "(45). 

La apelación puede ser admitida de dos formas distintas: 
A) en efecto devolutivo (o en un solo sentido) 
B) o en ambos efec;tos (devolutivo y suspensivo) 

1nterpuesta una apelación. el juez la admitira sin substanciación 
ninguna si fuere procedente. expresando si la admite en ambos 
efectos o en uno solo.· Art. 693 CPC para el D.F. 

En efecto devolutivo, se refiere a que la apelación no suspende 
la ejecución de la resolución impugnada. 

45 Becerra Bauti•hl, .lo••· Op. Cit. P6g. 218 
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En ambos efectos, será cuando la apelación suspende la 
ejecución de la resolución impugnada, hasta que el tribunal de 
segunda instancia emite sentencia. 

'El recurso de apelación procede en un solo efecto o en ambos 
efectos. En el primer caso no se suspende la ejecución del auto de 
sentencia, y si ésta es definitiva se deja,. en el juzgado. para 
ejecutarla, copla certificada de ella y de las demés constancias que el 
juez estime necesarias. remitiéndose desde luego los autos originales 
al Tribunal Superior. 

La apelación admitida en ambos efectos suspende desde luego 
/a ejecución de la sentencia. hasta que ésta cause ejecutoria o la 
tramitación del juicio, cuando se interponga contra auto:· Art. 694 
CPC para el D.F. 

Es de ll9Saltar que LA APELACION DENTRO DEL .JUICIO 
ESPECIAL HIPOTECARIO SOLO SERA CON EFECTO 
DEVOLUTIVO como lo menciona el articulo 714 del Código de 
Procedimientos Civiles La apelación interpuesta en /os juicios 
especia/es procede,. en el efecto devolutivo y se substanciara con un 
solo escrito de cada parte, citéndose a éstos para sentencia que se 
pronuncia,. en el término que seffa/a e/ articulo 87. • 

Articulo 87 del Código de Procedimientos Civiles Las 
sentencias deben dictarse dentro del plazo de quince dfas contados a 
partir de la citación para sentencia. Sólo cuando hubiere necesidad de 
que el tribunal examine documentos voluminosos. podrá disfrutar del 
término de ocho d/as més para dicho efecto.· 

Para evitar que se llegue a rematar sin tener el fallo de la 
apelación, debido a que en el juicio especial hipotecario no se detiene 
la ejecución de sentencia, y con esto se ve trastomado el interés del 
apelante, la legislación prev• 'Admitida la apelación en sólo e/ efecto 
devolutivo. no se ejecuta,. /a sentencia si no se otorr¡a previamente 
fianza conforme a /as reglas siguientes: 



l. La ClllltfCllCidn de la idaneldad de la fianza _,.. htlCha por el juez. 
quien se auje-. b6l,Jo .u 19$pOnUbilldad • /as diaposiclones del 
C6digo Citnl; 
11. La fianza olorfleda por ., -=IO#" comprwndeÑ la devolut:idn de la 
cosa o cosas que wu percibir. sua lhltoa e in~ y la 
indemnizaciOn de da"'-y~ al el supet1or IWt/Oea el fallo: 
111. La otorr/ada por• demandado~ e/ pago de lo juzgado 
y s.tnl9nt:l-10 y au cumpllmlento. en el caso de que la 11entencia 
contiene a h_.oa no~ 
IV. La liqukMt:/dn de loa dMIOa y peljulcioll ... ha,. en la ejflcucidn de 'ª sen,.ncia. -Alt. eH CPC.,.... .. D.F . 

._. •pelación lne.rpueata en el juicio especial hipotecarlo, tanto 
en I• legislación ant8rior, como en el P~ OI Ley aolo proc»cle,.. 
en el •fectD devo!Utivo ..... ~ lo eatablecen de la algulente 
m•nera: JIUtlculo 714.- La apel•clón Interpuesta en loa juicio• 
aumanos y eapecla... oontr.i een•icia deftnltlv8 o cualquier otra 
detmrmlnac:lón. a6lo piocedllli ..... 49fecfD devoCUtlvo. -

E• de aci.,.r como ym - lndlc6 c:on anCllriocidad. I• leglalaclón 
anterior r9gi,.. •toda __. ..... r1llllckJnes deudor-.a9fldor exia119ntes 
h•sw •ntea de I• vigend8 del Pro,eclD L9y, y r.a 191acione9 deudor
acreedor , que - a...ae.n ....... de r. vigencia del P~ Ley, 
s9""n f9CJUladlla por la nueva~-

CuandO - lntmrpone el rwcurao de •P9fadón dentro del juicio 
espec:i•I hlpot9Caño, el tribunal de 89QundO grado procede a la 
admisión del mismo, sola en el efWcto deValutivo. 

Poa19riormente el apelantlm ~ expr9Mr aus aQl'llvioS, •nte 
la Sala del Tribun•I Superior de Juatic:ia que c:onozcm del recurao. en 
contra de •• resolueión de~ lnsfllncla . 
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Ag'-Yio.- Se refiere •I concepto de ofensa o perjuicio que se 
obt9nga de le sentencie de primera instancia que se harán valer 
mediante,. apel.:IOn. 

Los aor-vto• ~n de contener la oposición a la resolución 
deftnltlve obtMlide en el juzgado de primera instancia, esta oposición 
- ~ que referir a tos precepto• que se consideren ilegales. o 
COllll:8rt0s a del 9Cho. 

Cont9atación de egravios.- ~stll ea la respuesta de la 
contrapartl9 respec:IO de loa agravios formulados; Ea decir es la 
detWnu de ,. primera Instancia. 

Le uta ~ dictar ~t.nc:ia tomando en cuenta la 
expresión de egl'8Vloa y le com.atac:IOn de ellos. 

El sentido de ,. aenllenCla de segunda instancia en releción • la 
aentlllnde de prt,.,.,. lnatencia será: 
1.- Madiftce .. falla m"'9rlor 
2.- eonnnna et fallo anterior 
3.- Revoce et fmllo em.tor 

En cuanto • las multi~s reformas hay un aspecto 
import.8nt8 que • cantinueci6n expondrwmos: "RTfCULO QUINTO 
SE REFORMA ...• Y SE ADICIONA un tercer y cuarto p4rrafoa al 
amc:ulo 2928, del Código Civil para el Distrito Federal, en materia 
común, y .,.,. toda la República en materia Femr.J, para quedar 
como sigue:• 

"1ticulo 2928.-.... Lea instituciones del sistema bancario 
rneJdcano; ectuando .., ~ propio o comó fiduciarias, ,.. demás 
entidedee finand91'a9, y loa Institutos de seguridad llOClal, podrán 
C9d9f" sus CÑdifDa con o-entfa hipot9Cllria, Sin naceaktad de 
notiftc:.aon el deudar. de etlClltura public:e, ni de Inscripción en el 
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Registro Público. siempre que el cedente lleve la administración de 
los créditos. En caso de que el cedente deje de llevar la 
administración de los créditos, el cesionario deberá únicamente 
notificar por escrito la cesión al deudor. 

En los supuestos previstos en los dos párrafos anteriores, la 
inscripción de la hipoteca a favor del acreedor original se considerara 
hecha favor de el o los cesionarios referidos en tales párrafos, 
quienes tendrán todos los derechos y acciones derivadas de ésta." 

Es de aclarar que dentro de sus artículos transitorios el proyecto 
ley contiene la vigencia relativa a la adición contenida en el articulo 
2926 del Código Civil a saber: CUARTO.- Las reformas previstas en 
el articulo quinto entraran en vigor al día siguiente de su publicación 
en el Diario Oficial de la Federación.• 

Es decir. la adición anterior tendrá vigencia al dla siguiente de su 
publicación, y permanecer• dentro de las dos legislaciones vigentes, 
o sea la legislación anterior y las reformas. 

Concluyendo 
A) es de resaltar que dentro del contrato de mutuo con garantía 
hipotecaria se establece valor previo del inmueble al momento de un 
posible remate; Éste precio o valor, es considerablemente inferior y 
no toma en cuenta ningún tipo de reglamentación y tampoco esta de 
·acuerdo con las normas del avalúo, es decir, es un valor que el 
mutuante impone, a su libre albedrlo y el mutuario debido a su 
inexperiencia y a su apuro pecuniario se ve obligado a aceptar tal 
condición. · 

B) existen dos formas para llegar a la adjudicación del bien: 
., .- Conforme el Código de Procedimientos Civiles 
Juicio, remate. adjudicación. 
2.- Como lo hayan convenido las partes, constituyendo otra forma de 
abuso por parte del mutuante al mutuario, ya que éste 
aprovechándose de la necesidad y apuro económico del mutuario, 
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impone al momento de celebrar contrato un precio de remate inferior 
al real. 

C) Es de hacer notar que dentro del juicio especial hipotecario la 
apelación solo tendrá el efecto devolutivo, a lo anterior nuestra 
legislación establece dentro del Arl. 714 del CPC para el D.F. 'La 
•pel•cidn interpuesta en /os juicios especiales proceder- en e/ efecto 
c»volutivo .... n 

Cuando la apelación procede en el efecto devolutivo el juicio de 
primera instancia no se detiene, dando como resultado la posibilidad 
de que - llegue a rematar o a adjudicar. sin haberse obtenido la 
sentencia de apelación. 

Ea de aclarar que la legislación prevé el riesgo del 
incumplimiento de las obligaciones al momento de ejecutar sentencia 
de apelación. estipulando el requisito plasmado en el art. 699 CPC. 
consistente en que las partes otorguen fianzas. 

El actor deberá garantizar la devolución de la cosa o cosas que 
deba percibir, sus frutos e intereses y la indemnización de dalles y 
perjuicios si el superior revoca el fallo. 

Y la fianza que deberá de otorgar el demandado comprenderá 
el pago de lo juzgado y sentenciado y su cumplimiento, en el caso de 
que la sentencia condene a hacer o a no hacer. 

Si el mutuario no puede subsanar su obligación de pago, mucho 
menos adquirir una fianza. 

O) De acuerdo a las reformas podemos concluir que en circunstancias 
especiales de guerra o crisis. económica, las leyes se vuelven injustas 
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o justas para una u otra parte de la sociedad. Dando por resultado 
legislaciones de emergencia tales como la que acabamos de analizar. 
No obstante a lo anterior -ta ley protege y da cobertura legal al 
mutuante o ac:reector, dejando sin oportunidad de defensa al mutuario 
o deudor. 

Es de hac:.r notar que en el det9Cho mexicano deber6n de 
existir normas relativas al bienestar y a la convivencia equitativa, 
tornando en cuenta a la general~ de la sociedad y no sólo a un 
sector de 6sta. Por lo ant9rfor podemos concluir que las reformas y 
adiciones al Código de Procec:tlmlentos Civiles y al Código Civil , son 
otra modificación m6s sin éxito. 
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CAPITULOIV 
'- PRO.UMATICA 

DEUMITACION DEL TEMA 
~ el contrato de mutuo con gat11ntf• hipotecari•, ro 
prmcacan loa banco8, lnatnudone• fln•ncleraa y los P•rtlcul•res 
llmnlldoa tambiM prwefamlatma. 

Ea de h.c:er notar que con I• celebi.c:ión de -• contrato, ras 
inatituclonea bancartaa buacan el cobro de int.reHa. (pues su 
negocio n el dinero); Loa prwatamiatas, •dem•• de cobrar intereses 
muy •llloa y cantidades adlclon.,.a, au principal fin ea poder obtener 
I• propledH hiPDtKllCI• • un bajo costo. 

Al realizar .. ,_ trabajo de teala H tuvo que delimitar 
euctamen• que tipo de -~ .. v• • eatudl•r. conalderando 
que el P*tant0 hlpot9cario entre particulare• necealta un mayor 
••tuc:tlo y anAllala, debido • I• dnproporclón que exlate entre el 
inter6a desmedido del mutuant9 y el •puro pecuni•rio de mutu•rio. 

Hemoa decidido mbocar ••ta lnveatigación • I• celebración del 
contrato 9fltre pmtic:ule,..; y proponer que tal deaproporción deje de 
exlatlr, logrando que loa abuso• en contra del mutuario tengan un 
límite; ademB de evitar que el mutuan• .. enriquezca con la 
adqulalclón de blenft baratos. como conaecuencl• de I• ignorancia y 
de I• neceaided del mutumtto; para asl lograr que este contrato se 
celebre de manera equltativ•. Ea de acl•rar que se acude a los 
prestamlataa cuando no .. ea aujeto de cr6cllto de I• bance . 

... 1. LA Fl.IACION DEL INTER•S 

El lnter6a •es el precio que se P•Q• por la utilización de dinero ajeno, 
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que generalmente se determina. en tasas y por periodos de tiempo.• , .. ,. 
Existen dos formas de fijar el interes en el contrato de mutuo 

(ese interes puede ser en dinero o en g6neros). 
A) legal 
B) convencional 

El artfculo 2394 del Código Civil para el Distrito Federal nos 
-tablece el concepto de loa dos tipos de lnteres, existentes en el 
ordenamiento juñdlco "'9>Cicano a saber: ·e1 in,.,..s es legal o 
convenelonar. 

·e1 inte,..s legal es el nueve por ciento anual. El inte,..s 
convenclanal es el que tfjen los contnltantes. y puede ser mayor o 
menor que el in~ legal; Pero cuando e# /n,.,..s sea tan 
desproporclanado que haga fundedamente creer que se ha abusado 
del apum pecuniario. de #a inexpenenc/a o de la igno,.ncia del 
deudor. a petk:J6n de .tste el /uez. teniendo en cuenta las especiales 
circunstanc/as del casa. pod,. teduelr equitativamente el /n,.,..s hasta 
el tipo legal.· Art. 2395 ce para el o.F. 

En le prktica, generalmente - estipula el inter6s convencional, 
pues este permite cobrar 11na tasación mas alta de la que autoriza el 
legal. 

En la celebracl6n del mutuo con interea. el ~ito que deriva del 
mismo slempna debe de ser contratado por escrito, y solo en el caso 

4e Vela Peón, alberto. CAPITALIZACION DE INTERESES EN 
CONTRATOS DI! PRESTAMOS EN D•NERO. Revista de 
lnfonnacl6n Dln6mk:a de C-ulta. Seccl6n .lurldlco COr1)0ratlvo. 
2 de .Junio de 1HS Afta IX N·228. P6g. 2saa 



de que ese interés no se pacte por escrito se establecerá el interés 
legal. 

Existe un sin fin de tasas de interés, los prestamistas comparan 
y eligen a la de mayor puntuación para así obtener el mayor beneficio 
posible. Es de aclarar que a esta tasa regularmente le aumentan 
diversos puntos para efectos de determinar una cantidad mayor. 
Dadas las caracterlsticas del mercado. en la actualidad se buscan 
criterios de interés variable, que se vaya ajustando a las fluctuaciones 
del mercado. ajustes al capital. 

Las tasas de interés mas comunes son: 
A) cpp.- Costo porcentual promedio de captación. Esta tasa se fija en 
función de cuanto cuesta obtener el dinero en un mes. toman en 
cuenta la inflación. y se publica en el Diario Oficial de la Federación. 

B) prime rate.- -es la tasa prima o tasa preferencial a la cual los 
bancos americanos otorgan préstamos .... sin garantía 
especifica .... -(47). 

C) libor.- Este tipo de tasa la fijan los principales bancos de Londres 
dependiendo de su flujo de efectivo. 

O) tiip.- Tasa de interés interbancaria; Este tipo de interés es 
realmente nuevo y es un análisis entre los bancos mexicanos para 
poder establecer un interés regulado relativo al valor del dinero. 

Actualmente se han ideado medios operativos o nuevas tasas 
de interés que serán aplicadas a prestamos como por ejemplo las 
udis. 

47 sanchez Medal, Ramón. Op. Cit. Pag. Z211J 
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E) Las udis son unidades de inversión, unidades de cuenta. esto es. 
cuantificadores del valor de una inversión. un préstamo. o una 
operación comercial; Como tasa de interés, será una tasa pasiva es 
decir los créditos en udis tendrán una sobre tasa udi. Con este 
instrumento se actualiza el monto del capital adeudado. 

Es de aclarar que no son todas las tasas de interés que existen 
en el mercado pero se tuvo que hacer un extracto para poder 
esquematizar con mayor facilidad. 

Dentro del contrato de mutuo con garantía hipotecaria, el interés 
se fijará de acuerdo con las tasas existentes en el mercado o por 
simple puntuación a libre albedrlo del mutuante. También es de 
considerar que normalmente al momento ~e celebrar contrato. se fijan 
dos formas de interés: 

INTER~S ORDINARIO (RÉDITO) 
El interés ordinario o rédito se refiere a la ganancia derivada del 
mismo préstamo, es decir: es el cobro del c0sto del dinero durante el 
transcurso del tiempo, debido que al mutuar cierta cantidad de dinero, 
el mutuante establece un premio o interés, para que al momento de 
recuperar lo mutuado el importe inicial no se vea depreciado, ya que 
se cobraría además el premio. En la práctica de los prestamistas éste 
premio es excesivo. 

Este tipo de interés se cobra desde el momento de celebrar el 
préstamo hasta que este vence. Y se fijara de acuerdo a alguna tasa 
de interés existente en el mercado mas algunos puntos, o 
simplemente se tomará algún porcentaje mensual para efecto del 
cobro de rédito. 

Los prestamistas acostumbran dividir este interés ordinario en 
dos partes: 
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A) establecen dentro del contrato un rédito (interés ordinario) 
rel•tlvamente bajo (por ejemplo el 2% mensual) que subsistirá 
durante I• vigencia del cr6dito, es decir mientras no se llegue al 
incumplimiento de la obligación de pago del principal. 

B) y tambi6n establecen un inter6s complementario documentado 
mediante p•gares mensuales y por todo el tiempo de vigencia del 
cr6dito, (por ejemplo el 8% mensual). 

es de hacer notar que realmente cobran, las dos tasaciones 
junt.s de inter6s ordinario. En el ejemplo se estarla cobrando un 
inter6s real ordinario del 10% mensual, en lo que se evade al fisco. 

Actualmente los prestamistas otorgan sus créditos a un plazo 
de8 meses. 

INTER~S MORATORIO (PENA CONVENCIONAL) 
Es la penalización a la que debe hacer frente el mutuatario al 
momento de incumplir con la obligación prestada; En la práctica esa 
penalización o inter6s moratorio es la tasa ordinaria (rédito) por el 
factor 1 .5. o el doble de la tasa ordinaria o alguna tasación 
exageradamente alta en relación ala obligación principal. 

este inter6s se cobra desde el momento del incumplimiento de 
la obligación y hasta cumplir con la devolución de lo mutuado. 

es de aclarar que en la práctica el interés moratorio también es 
dividido en dos partes: 
A) el automático que opera al momento del vencimiento de plazo para 
el cumplimiento de la oblig•dón principal, estipulado dentro del 
contrato y su ta-ción puede ser, por ejemplo del 10% mensual. Con 
esto se ajusta el inter6s simul•do al real. 
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B) al convertirte en pen•. en e.so de lleg•r • celeb,..r juicio especial 
hipotecmrio. esta pena conaiatirm en un porcentmje mensual (por 
ejemplo el 15% menau•I) y un. cmntld•d flj• p•,.. los honorairios del 
abogado del mutuante. Este inte,.a mo,..torio tambl6n es estipulado 
mediante contr-.to, y estmrlll vigente por el tiempo que dure el juicio 
hasta el pago. 

Cuando el préstamo se celeb,.. en moned• extranjera, los 
intereses tambi6n ae pactan en estm moneda. Al momento de pago se 
toma el tipo de cmmblo de esa moned• en rel•ción al peso, dejando al 
deudor el riesgo de una posible dev•lumción. 

LEY FEDERAL DE PROTECCIÓN AL CONSUMIDOR 
• ....• la Secremrf• de Comercio eatlll fllcultmd•. conforme a la Ley 
Feder•I de Protección al ConaumldOr" P•,.. flj•r l•s r. .. s mlb:imas de 
interés en aquellos contr.toa en que se concede crédito a un 
consumidor, ta- que dich• Secretaría fija después de oír la opinión 
de una comisión consultiv• .... • (48). 

Respecto a la fijación del inter6s la LFPC realiZa una regulación 
muy interes•nte, que de alguna form• impone limitmntes al cobro de 
intereses excesivos. 

En su artículo se nos menciona "En toda operac:ion a cn§dito al 
con:sumidOr, :se ~: 
l. Informar al consumidor P'WViainente aob,.. ....• el de...c:ho que tiene a 
liquidar anticipadamente el ~ito con la :siguiente ~uccidn de 
intere:se:s. en c:uyo c:aao na ae le podñn hacer ma:s cargos que los de 
renegoc:iacidn del c~ita. :si la hubiere. Lo:s intere:se:s, incluidas los 
moratono:s. se c:a/cula,..n confbnne a una ta:sa de intenJs 'Qa o 
variable; 

48 S•nchez Med•I, Ramón. Op. Cit. P•g. 227 
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11 .... De utilizarse una tasa fija, tambittn se informará al consumidor el 
monto de los intetWses a pagar en cada periodo. De utilizarse una 
tasa variable. se infonna,. al consumidor sobre /a regla de ajuste de 
/a tasa. la cual no podnl depender de decisiones unilate,.les del 
INOveedor. sino de /as variacionas que registre una tasa de intertts 
,..,,,.sentativa del costo de/ c:ÑditD a/ consumidor. /a cual debenl ser 
Mcilmente verificable por el consumidor; 
111. Ex,,,.sar et PtWCio al publico del bien o servicio al cual sera 
independiente de los intetWsas y cargos cone:spondientes; 
IV. Ex,,,.sar •I PIWCio al publico del bien o servicio e/ cual sera 
independiente de los inte'9ses y cargos conespondientes; .... " 

El articulo anterior regula la información que debe 
proporcionarse al consumidor. sobre los intereses relativos a los 
operaeiones de ~ito. 

El anlculo 87 "En los contratos d• compra venta a plazo o de 
prestacidn de sanncios con pago diferido. se calcularan /os intereses 
sobn1 el precio de contado menos e/ engancha que se hubiera 
pagado-. 

Este anlculo contiene una limitante al computo de Intereses, 
pues los excluye del enganche o anticipo; dejando en claro que los 
intere-• aer6n cobrados únlcament8 en relación al -Ido insoluto del 
crédito. . 

PACTO DE ANATOCISMO 
• .... Cl6uaula contractual por la cual se conviene, en el momento en el 
que se reconoce una deuda y se pactan intereses sobre ella. que los 
intereses no pagados se capitalicen de inmediato para que junto con 
el capital, a su vez. produzcan intereses.· (41). 

49 Zamora y Valencia, Miguel. Op. Cit. P6g. 153 
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LFPC nos lo permite de la siguiente forma: •únicamente se 
podrán capitalizar intereses cuando exista acuerdo previo de las 
partes. en cuyo caso el proveedor deberá proporcionar al consumidor 
estado de cuenta mensual. Es improcedente el cobro que 
contravenga lo dispuesto en este articulo". Artfc:ulo 88. 

La Ley Federal de Proteeeión al Consumidor si ac:epta el c:obro 
de interés sobre interés o la eapitalizac:ión de los mismos, siempre y 
c:uando se c:umplan c:on los requisitos que emarea el artfc:ulo anterior. 

Dentro del Código Civil el paeto de anatoeismo contiene una 
limitante al establecer: bajo pena de nulidad queda prohibido el 
convenir de antemano que los intere-s se eapitallc:en y produzcan 
nuevos intereses.(Art. 2397). Pero no contempla el supuesto de poder 
convenir la eapitalizac:ión de intereses posterior a la firma del contrato; 
por ejemplo al momento de reestructurar et pn)stamo se 
doc:umentarfa · como capital inic:ial u obligac:ión · ·princ:lpal. el 
consolidado de la deuda. es dec:ir , capital e Intereses. 

El Código de Comercio al igual que la Ley Federal de 
Protec:c:ión al Consumidor, admite la posibilidad de celebrar el pac:to 
de anatoc:ismo al estipular "Los intereses vencidos y no pagados no 
devenganln intereses. Los contratantes pod~n. sin embargo 
capitalizarlos.• Art. 383. 

Retomando el tema la LFPC en su art. 69 indica "Los intereses 
s& causaran exc/usiva,,,.nte sobre saldos insolutos del crédito 
concedido y su pago no podnj ser exigido por adelantado, sino 
únicamente por periodos V9ncidos. • 

Nuestro Código Civil en su artrc:ulo 1843 consigna una 
restric:c:ión al c:obro excesivo de intereses, a saber: "La cláusula penal 
no puede exceder ni en valor ni en cuantla a la obligación principar. 
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lo anterior con la finalidad de que en algún momento se realice 
una reglamentación de los intereses similar a la realizada por la 
LFPC. Considerando las medidas legales relativas a detener el abuso 
que se comete en la celebración del contrato. de igual forma se 
tendrá que tomar en cuenta el limite moratorio constituido en el art. 
1M3del ce. 

Respecto a la capitalización del interés (pacto de anatocismo), 
como ya se expuso la lFPC bajo circunstancias especiales lo admite, 
y el CC. bajo pena de nulidad lo pronibe. Consideramos deberá de 
existir una norma especifica que definitivamente lo prohiba, pues el 
cobrar intereses y sumarlos junto con la obligación principal da como 
resultado el aumento de la deuda y el cobro de Interés sobre interés. 

4.2. LAS PENALIDADES 
4.2.1. CONCEPTO DE PENA CONVENCIONAL 

"la pena es la forma mas caracterlstica del castigo". (50). 

la palabra convencional es •relativo al acuerdo, .... establecido 
en virtud de precedentes o de costumbres•. (51). 

Es una cláusula de responsabilidad, pues determina el monto 
de la indemnización que deberá pagar el obligado, en caso de 
incumplimiento. 

so Garcla Maynez. Eduardo. INTRODUCCION AL ESUDI DEL 
DERECHO. Cit. PAg. 305 Edltorlal Ponúa, S.A. Trlg6slma Octava 
edlcl6n. M•xlco, D.F. 1988. Pag. 305 
51 Garcla Pelayo, Ram6n y Groas. LAROUSSE DICCIONARIO 
BÁSICO DE LA LENGUA ESPAfi°IOLA. Ediciones Larouse. Tercera 
Relmpre816n. M6xlco, D.F:Paglna 132 



La pena convencional sirve para evitar de antemano futuras 
discusiones sobre los daftos y perjuicios causados por el 
incumplimiento. debido a que la pena los sustituye. es decir es una 
manera de fijar el monto de los mismos desde el momento de 
celebrar el contnlto. 

"Pueden los contratente11 e11tipuler cierta prestecidn como pene 
para el ce110 de que I• obligecidn no ae cumple o no se cumpl• de ta 
manera convenid•. Si tal e11t1pulat:KJn 11e hace. no pod,_,, reclamarse, 
ademl111. dlllfOIS y petjuiciOIS. • Art. 1840 CC. 

Cuando el mutuario no paga. se incurre en mora. dando como 
consecuencia e la pena convencional. Esta se divide en: 
A) Compensatoria.- Se produce cuando el datlo consiste en la perdida 
definitiva de los b~ o derwchoa del ac:r9edor. 

Esta pena - en cantidad tija y se da cuando no - cumple le 
obligación. La indemnización compensatoria. es el pago de los dallos 
y perjuicios que - causen al acr.edor por el Incumplimiento absoluto 
de la obligación. 

B) La moratoria.- - da por el retraso en el cumplimiento de la 
obligación. es decir ea . el intelWs au~tlco derivado del 
incumplimiento. ~!mente - fija mediante porcentajes 
mensuales. y perma.,_ vigente Cl•sd• el momento del 
incumplimiento hasta el momento del cumplimiento de la obligación 
principal. 

Es de aclarar que esta pena convencional o interés moratorlo. 
los prestamistas lo estipulan en dos formas: 
A) al momento del incumplimiento. 
B) como pena al llegar a juicio. 



Un aspecto importante es el rwferente a: "Si la obligación fue 
cumplida en palle. /a ,,.na ae modifica,_ en la miama proporción. • art. 
1844 CC para el D.F. 

4.2. LAS Pl!NAUDADl!S 
4.2.2. FUNCION DI! LA Pl!NA 

La pena convencional ti- la finalidad, de prevenir la posibilidad del 
incumplimiento de la deuda o en su defecto del incumplimiento 
moroso de la misma. 

Esta pena responde a lo que prestamistas consideran perdida 
del valor del dinero, y es utiliZllda para tratar de evitar el 
incumplimiento de la obligación. 

Ellos - protegen en au poder adquisitivo logrando asl oprimir al 
mutuario, que debido a su n-sidad pecuniaria - ve obligado a 
aceptar la tasa de lnter6s tan att. impuesta por el mutuante. 

4.2. LAS Pl!NAUDADl!S 
4.2.:S. Pl!NALIDADl!S USUALES 
4.2.:S.1. INTl!llt8S MORATORIO 

"La mora es, pues. un retardo injustificado en el cumplimiento de una 
obligación y presupone siempre la existencia de una prestación. ya 
-a personal o real, eficaz. exigible y vencida.· (52). 

52 Instituto de lnvestlgaclon- .lurfdlcas. OP. Cit. P6g. 21114 
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El Interés moratorio.- es la pen• convencional establecida por el 
mutuante al mutuario, p•r• no solo prever el cumplimiento de la 
obligación, SI no sobre todo, castigar pecunl•ri•mente dicho 
incumplimiento. · 

Al momento de fijar inte-s. los prestamistas abu-ndo del 
apuro pecuniario, de la aunw igno,.nei• y de la noton. inexperleneia 
del deudor o mutuario exageran las taaaeiones Impuestas dentro del 
contrato, dando como resultado la usura. 

SancheZ Medal, nos 1'91ata lo corNSpondlente al • .... delito de 
fraude gen6rico para aqu61 que val .. ndose de la igno,.ncla o de las 
malas condielonea económicas de una persona obtenga de -ta• 
ventajas usurarllla por medio de contratos o convenios en los cuales 
- estipulen réditos o lucros superiores • los usuales en el mercado.• 
(U)-

La usura doclrinartamente se puede definir, •como el 
inter6sdeamadldo, excesivo y "'lnoso en contra del deudor. en 
beneftc:io del aawedor, que Incluso puede llever a la ruina al primero y 
a un enriquecimiento desmedido del segundo.• (M). 

En la actualidad nuestro Código Penal estipula: 

·eom.te delito de hud9 el que engallando a uno o 
aprovech•ndoU del .,,.,,,. en que 4fat9 .se ha/la .se hace illcitamente de 
alguna co.sa o atcanz• un tuero indebido .... • Art. 388. 

s:s sanchez Medal. Ram6n. Op. Cit. Pag. 22a 
.. Peón Vela, Alberto.OP. Cit. Pag. 2857 



·oe nuestra ley penal se infiere .... que a virtud del engaño o 
aprov.chamiento del error. el agente • se hace ilícitamente de alguna 
cosa o alcanza un lucro indebido ... Ambos términos: "ilícitamente• e 
"indebido", usados por el texto legal, son completamente 
innecesarios; los dos califican de antijurídico el resultado". (55). 

Art. 387 • .... VIII Al que valiéndose de la ignorancia o de las 
malas condiciones económicas de una persona. obtenga de ésta 
ventajas usurarias por medio de contratos o convenios en los cuales 
se estipulen réditos o lucros superiores a los usuales en el 
mercado ..... • 

• .... el fraude se integra mediante..... los medios engañosos 
empleados por el agente, o de la actividad negativa observada por 
éste al omitir hacer saber a la victima el estado de error en que se 
encuentra y del cual - aprovecna para obtener la entrega de la cosa 
o cualquier lucro indebido ..... "(H). · 

La consecuencia, es el engallo y la lesión contenida en el 
contrato. Ya que el sujeto activo (acreedor) conoce el error en que se 
encuentra el sujeto pasivo (deudor). 

En lo relativo a la Usura. la Suprema Corte de Justicia 
establece: 
Instancia: Tercen1 Sala 
Fuente: Semanario Judicial de la Federación 
~poc:a:Sa 
Tomo:LI 
Pilgína: 58 

55 Pavón Vasconceloe, F. COMENTARIOS DE DERECHO 
PENAL. Parte Eapec:lal. Robo, Abuso de Confianza y Fraude. 
Edltorlel Pornia. S.A. Quinta Edición Actualizada. M•xlco. 1982 • 
.,..glna171 
M Pavón Vaaconceloa, F. Op. Cit. P•g. 183 
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RUBRO: INTERESES USURARIOS, ESTIMACIÓN DE LOS. 
TEXTO: Para poder apreciar si un contrato es o no comprendido entre 
aquellos que prohibe la ley, respecto al tipo de interés. so/o puede 
tomarse en cuenta el momento de las operaciones. para decidir si el 
mismo tiene. o no, miras de usura. pero no atender a la variación que 
sufre la equivalencia de monedas a traws del tiempo. 

PRE.CE.DENTES: 
Tomo LI. Amparo Civil Directo 6207/34. Hemandez Ramfrez Manuel. 
Pág. 58. 6 de Enero de 1937. Cinco Votos. 

4.2. LAS PENALIDADES 
4.Z.3. PENALIDADES USUALES 
4.Z.3.Z. CANTIDADES ADICIONALES 

Para explicar las cantidades adicionales mas comunes que cobra el 
mutuante al mutuario dentro del pr6stamo con garantía hipotecaria, a 
continuación analizaremos brevemente como funciona la mecánica 
del préstamo: 
A) el mutuante entrega una cantidad menor a la que documenta 
mediante contrato (ejemplo prestan 100 y entregan 70). Se hacen 
cargos por comisión de apertura. investigación de crédito, 
indemnización. intereses adelantados y otros conceptos. Esto da 
como resultado que los intereses se apliquen a un capital superior al 
realmente entregado. 

B) el inter6s ordinario se divide en dos partes, la primera se 
documenta dentro del contrato, generalmente es un interés bajo y la 
segunda se documenta mediante pagares, éste es un interés mas alto 
que el anterior. El interés ordinario o rédito • .... se identifica con el 
provecho. rendimiento o utilidad que se obtiene del capital 
(dinero)" .(57). 

57 Instituto de lnveatigac!on- .Jurldlcaa. OP. Cit. Pag. 1780 
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Un aspecto importante es que el cobro del rédito tiene 
prescripción tal y como nos lo indica la Suprema Corte de Justicia de 
la Nación en la siguiente jurisprudencia: 

Instancia: Tercent Sala 
Fuente: Semanario Judicial de la Federación 
~poca: 5A. 
Tomo: XXVII 
Pagina: 247 

RUBRO: R~DITOS CAIDOS, PRESCRIPCIÓN DE LOS. 
TEXTO: Cuando en la escritura constitutiva de hipoteca. no consta 
ex-
presamente que •sta •barque lo:s ntditos caldos en mas de 
quinquenio. y no se renuncia .expresamente a tas prevenciones 
relativas a ta L~ Civil y a sus beneficios. estos nfdito:s caldos de mas 
de cinco anos deben consicte,.rse prescritos. 

PRECEDENTES: 
TOMO XXVII. P•g. 147.- Hemanctez Paredes Sebastilln. Suc. de.- 10 
de septiembtw de 192SI.- 5 votos. 

C) el interés moratoria.- como ya se explico. es dividido en dos partes. 
primero se estllblece una tasa mensual dentro del contrato. y segundo 
se estllblece en forma de pena en caso de· llegar a juicio, (fijada por 
una cantidad de dinero). 

Por ejemplo citaremos una cláusula relativa al precepto anterior: 
SI lA PARTE DEUDORA, no paga el capital dentro . del plazo 
estipulado o faltare al cumplimiento de cualesquiera de las 
obligaciones contraídas se cau-rán intereses a razón del 

PORCIENTO MENSUAL en vez de la tasa convenida por su 
incumplimiento y a partir del momento en que se le demande 
judicialmente el pago del capital y de las demés prestaciones 
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estipuladas, lncrement6ndc>M I• ta.. de INTERÉS MORA TORIO 
PACTADO en .. ta cl6usu.. .,, UN MEDIO POR CIENTO 
TRIMESTRAL, d.,,.,.._ lado el tiempo que dure el juicio y hastll su 
total solución del mdeudo y de sus eccesortos. Asimismo en caso de 
juicio pmgmr6 unm pena convencional de NUEVOS 
PESOS MONEDA NACIONAL,aobr9 I• cantidad dada en mutuo, 
cantidad que .. de~ conjuntamente con la suerte principal y 
dem6• -=cnorloa. 

D) cl6usula medl•nm I• cual el mutuario se obliga al pago de las 
contribuciones h.c:endartlls. 

Por ejemplo: 
LA PARTE DEUDORA, .. obliga a pagarte a LA PARTE 
ACREEDORA, en unión del lmporm del mutuo y de los Intereses y 
demú Pf9Stac:ionea, cu•lquler adeudo tlKal por impuestos, derechos 
y coopermciOnes que resulten• cargo del Inmueble hipotecado. 
LA PARTE DEUDORA, h- const.r que - de su pleno 
conocimiento que el Impuesto al Valor Ag1'9gado sobre los intereses, 
se le tranatleran mensualmente en los recibo• de lntere-•. 

VALOR DE REMATE 
Dentro del connto. el mutuante impone al mutuario, una cláusula 
mediante la cual - estipula, el precio de remate •I bien hipotecado. 
Naturalmente•- precia es menor al precio comercial del inmueble. 

Ejemplo: 
Para el caso de juicio "LA PARTE DEUDORA" conviene: 
En que servlr6 de base pmra la venta o remete del predio hipotecado 
la cantidad de NUEVOS PESOS MONEDA 
NACIONAL. 

Respecto a esta cláusula fueron consultados algunos 
Magistrados. para tratar de conocer el criterio de ·ras Salas. 
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. ESTA TESIS 118 IEIE 
Las ,..puestas tueron 1aa siguientJAUR DE LA BIBUITECA 

1.- no. ea valido el pactar precio de remate desde el momento de 
celebrar contrato. esto por el transcurso del tiempo y el valor del 
dinero. por lo tanto - ~ que mandar valuar el bien. pero si el 
tiempo enn la celebr9Ción del contrato y el del remate es corto. y no 
h8 cambiado mucho el valor. si - toma como valido. el precio de 
rem ... pactado. 

2.- V611da en tanto el tiempo de garaintla -a breve. 

'-3. ASPl!CTOS FISCALl!S 

La Constitución noa menciona: ·son obligaciones de IOa mexicanos: 
.... IV Contrlbull' ,,.,. loa p$l0$ públk:o$, as/ de la fedenlciOn. como 
del Di5trtto ,._,., o del Estado y Municipio en que residan. de la 
man- PIDPOl'CIOn•I y equimtlva que dispongan fas leyes.· ArL 31 de 
la Constitución Polltlca de loa Eatadoa Unido• Mexicmnos. 

"Loa impuestos aon considerados por el Código Fiscal 
vigente .... como las prestaciones en dinero o en especie que fija la ley 
con car*='-r general y obligatorio, a cargo de personas fialcas y 
morales para cubrir loa gaatoa públicos.• (UJ. 

Al respecto las personas fislcas y morales estén obligadas a 
contribuir para loa gastos públicos conforme a las leyes fiscales. 

IMPUESTO SOBRE LA RENTA 
Dentro del contrato de mutuo. el cobro de inter6s es considerado 

U «Jabino Fraga. DERECHO ADMINISTRATIVO. Edltorial 
pornla. S.A. M•mco. 33a. Edición. 19114. Pagina 318 
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como un ingreso. y como tal se encuentra gravado con el Impuesto 
Sobre la Renta. como nos lo indica la Ley del ISR. en su artículo 1 

"las pe~onas ffsicas y las morales estiln obligadas al pago del 
Impuesto Sobre la Renta en /os siguientes casos: 
l. Los residentes en Mtlxico respecto cte todos sus ingresos cualquiera 
que sea la ubicación de la fuente de riqueza de donde procedan .... " 

El contrato de mutuo esta gravado con el Impuesto Sobre la 
Renta. por el ingreso representado por los intereses que recibe el 
mutuante del mutuario (la obligación de pagar ese impuesto es del 
mutuante). 

Dentro de una operación de mutuo con interés, el pago del 
Impuesto Sob~ la Renta lo realiza el acreedor o mutuante ya que a la 
hora de recibir el pago correspondiente al cumplimiento derivado del 
préstamo con inte'*• este lo incluye dentro de sus ingresos generales 
y de esta forma ente,.. al fisco del Impuesto correspondiente. 

Salvo en los casos en que las partes lo pacten el deudor o 
mutuario deberá pagar al mutuante lo correspondiente al Impuesto 
Sobre la Renta, pero siempre habrá que tener en cuenta que la 
_obligación es del mutuante o acreedor. 

IMPUESTO AL VALOR AGREGADO 
El contrato de mutuo con lnte,..a también genera el IVA: 
"Estiln obligadas al pago del impuesto al valor agregado establecido 
en esta ley. las pel'SOnas fl/Sicas y morales que. en territorio nacional. 
realieen los actos o acUvidades :siguientes: 
l. Enajenen bifme:s 
11. Presten :sendcios independientes 
111. Otol'fluen el u:so o goce temporal de bienes 
IV. Imponen bienes o sel'Vicios. Art. 1 de la Ley del IVA. 
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como un ingreso. y como tal se encuentra gravado con el Impuesto 
Sobre la Renta. como nos lo indica la Ley del ISR. en su artículo 1 

•tas personas físicas y las mor•les estlln obligadas al pago del 
ITnpuesto Sobre la Renta en los siguientes casos: 
l. Los residentes en M(jxico respecto de todos sus ingresos cualquiera 
que sea la ubicación de la fuente de riqueza de donde procedan .... ·· 

El contrato de mutuo esta gravado con el Impuesto Sobre la 
Renta. por el ingreso representado por los intereses que recibe el 
mutuante del mutuario (la obligación de pagar ese impuesto es del 
mutuante). 

Dentro de una operación de mutuo con interés. el pago del 
Impuesto Sobre la Renta lo realiza el acreedor o mutuante ya que a la 
hora de recibir el pago correspondiente al cumplimiento derivado del 
préstamo con interés este lo incluye dentro de sus ingresos generales 
y de esta forma entera al fisco del impuesto correspondiente. 

Salvo en los casos en que las partes lo pacten el deudor o 
mutuario deberá pagar al mutuante lo correspondiente al Impuesto 
Sobre la Ren.ta. pero siempre habrá que tener en cuenta que la 
.obligación es del mutuante o acreedor. 

IMPUESTO AL VALOR AGREGADO 
El contrato de mutuo con inter6s también genera el IVA: 
"Estltn oblig•das al pago del impuesto al valor agregado establecido 
en esta ley. las personas flsicas y morales que. en territorio nacional. 
realicen los actos o actividades siguientes: 
l. En•jenen bienes 
11. Presten servicios independientes 
111. Otorr1uen el uso o goce temporal de bienes 
IV. tmpo'1fln bienes o servicios. Art. 1 de la Ley del IVA. 



En relación al concepto de uso o goce temporal de bienes " .... se 
entiende por uso o goce temporal de bienes. el arrendamiento. el 
usufructo y cualquier otTD acto, independiente de la forma jurfdica que 
al efecto s• utilicff, por •I que una persona pffnnita a otra usar o gozar 
temporalm•nte biffnes tangibles. a cambio dff una contra prestación.·· 
Art. 19 de la LIVA. 

Por tal motivo se tendrá que enterar este Impuesto "Cuando se 
otorguff ffl uso o goc• temporal dff un bien tangible. se tendrá 
obligación de pagar el impuesto en el momento en que sean exigibles 
las contraprestacion•s a favor de quien efectúa dicho otorgamiento y 
sobre •I monto de cada una de ellas .... " Art. 22 de la UVA. 

La obligación d• pago del IVA es del mutuario, éste deberá de 
pagarlo al mutuante y éste a su vez lo enterará a la Secretarla de 
Hacienda y Crédito Público. 

Por último "Para calcular el impuesto en el caso d• uso o goce 
temporal de bi•nes, s• considfffllrtl el valor d• la contraprestación 
pactada a favor d• qui•n los otorga. asl como las cantidad11s que 
ademils se carguen o cobnm a qui•n Sff otorgu• el uso o goce por 
otros impuestos. derechos. gastos de mantenimi•nto. construcciones. 
reembolsos, intereses normales o moratorias. penas convencionales 
o cualquier otro conClfpto. • Art. 23 de la LIVA. 

En la práctica y en relación a la obligación de pago del Impuesto 
Sobre la Renta y del Impuesto al Valor Agregado, se sucitan varias 
circunstancias que a continuación expondremos: 
A) los prestamistas repercuten la obligación de pago del ISR. al 
deudor o mutuario, no obstante de ser ellos quienes lo causan. 

8) generalmente el mutuante no entera, o no entera la totalidad del 
ISR. que cobra al mutuario constituyendo una evasión fiscal. 
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C) en cuanto al IVA, el mutuario es quien tiene la obligación de pago, 
pues es quien lo cau-; pero h•b,,_ que consid•l'llr que existe una 
simulación de intereses. ea decir. el prestamiabl cobra et interes 
ordinario en doa p•rtes: 
1 .- una ta- relatlv•mente baj•. estipulad• en el contrato, que de 
alguna manera si enteran •I tlaco y de la cu•I deberan entregar el 
recibo correspondiente. para que el mutuario lo pueda deducir. 

2.- una ta- atta documentada mediante p•g•res. simulando de esta 
forma la mayor parte de los intereses ordin•rios haciendolos pasar 
como prestamos aleatorios al principal, dej•ndo sin oportunidad al 
deudor para poder deducirlo, pues no lo documentan como tal. 

4.4.. PROPUl!STAS .· 
Los intereses han sido tfmidalrnente regul•doa por el legislador, a 
pesar de la attuacl6n económica y loa r.ctcrea inflaclonarfoa que hoy 
en día se viven en nuestro país, por lo que se d~ re•Hzar un 
cambio en nuea11aa normas legalea. 'a efecto de regular equidad el 
pago de inter6s y suprimir ,_ cantidades •dlclonal- que hasta ahora 
se cobran por la celebración del contrato de mutuo con garantía 
hipotecaria. 

Se tendr6 que estipular un tope o freno en et cobro de interés, 
éstos deber6n de Ir de acuerdo con la re•lldad. Este tope freno 
consistir6 en un prec:eptO prohibitivo. que m•rque un límite a la 
desigualdad que eXiate entre et provecho del mutuante y la 
desesperación pecunimrta del mutu•rio. Por lo anterior proponemos 
que nueatnl leglalaeión sufra cambios tendientes a obsblculizar la 
activid•d de lo• prestamistas. 

A) En cuanto al cobro excesivo de intereses, proponemos que el 
interés convencional no pueda ser m6s alto del doble del Interés legal. 



B) Dentro del contrato de mutuo con garantía hipotecaria el mutuante 
establece el cobra de intereses de la siguiente forma: 
Et lnt8r6s orc:tlnario 
-estlpul9do dentro del contrato y 
-docu~tado mediante pagares originando evasión fiscal 
Et in.,._ moratolio 
-consignado en el contrato y 
-como pena convencional en caso de llegar a juicio 

Ante el problema antes citlldo proponemos establecer un límite 
moratoria especifico, similar al propuesto por nosotros en el inciso a); 
Por lo que toca al cobro de interés ordinario documentado en pagares 
deber6 de existir un artículo expreso mediante el cual - prohiba 
realizar -ta actividad evitando de ••ta forma la omisión fiscal y 
dando como conaecuenc:ia que el mutuario - niegue a firmar dichos 
documentos, de Igual fonna deber6 de existir una prohibición expresa 
y Uljan .. respecto de la pena. Tambi6n •• posible limitllr los intereses 
moratorias al 25% o 30o/e de la ta- ordinaria con o sin juicio, lo que 
haría lncosteabte et interés oculto y documentado en títulos de 
c:nklito. 

C) En la práctica los prestamistas desde el momento de celebrar 
contrato de mutuo con garantla hipotecaria, esmblecen precio del 
inmueble ante un posible remate, creemos sumamente conveniente 
estipular una nonna que prohiba realizar este tipo de cl6usulas, pues 
consideramos que es un abuso en contra del mutuario, ya que 
generalmente este precio de remate es muy por abajo del valor real. 

O) En cuanto al juicio especial hipotecario consideramos de suma 
importancia cambiar algunos aspectos. como por ejemplo: 

1.- Cambiar lo referente a que "Es postura legal la que cubra las 
dos ten:eras pa"9s del avalúo o del precio fijado a /a finca hipotecada 
por loa contratantes •... • (Art. 573 de/ CPC). consideramos importante 
aelarar que al considerar el valor del bien hipotecado en las dos 
terceras partes causa agravio al mutuario, pues, desde el momento 
de fijar el precio de avalúo al inmueble, éste se ve depreciado al no 
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tomarse como referencia el 100% del precio base de avalúo, que en 
este caso serla nuestro pcistulado a proponer. y determinado por 
peritos, al momento del remate y no por los contratantes. 

2.- Se propone que la apelación dentro del julelo especial 
hipotecario proceda en ambos er.ctoa, para aar ••te recurso pueda 
suspender la ejeeución de sentencia ya que en la ac:tu•lldad •La 
apetacidn in,.,,,,.at• en tos juicios especia/ea~ en el efecto 
devolutivo .... - (Art. 714 del CPC). Esto r..e como consecuencia que la 
ejecución de sentencia no ae det9nga y el mutuario vea amenazado 
su derecho al existir la poa.ibilldH de que au inmueble se pierda antes 
de tenef" el fallo de la apelación. 

3.- G-ra1men• loa prestamistas estipulan una ~u1ula o 
pena en rwlación al momento de lleg8r a juicio. Imponen el mutuario la 
obligación de pagar ciefta· cantided por el solo hecho de entablar 
juicio, ••ta pena - cobnida dureni. el tiempo en que trenscumt el 
juicio y h .. t.m au total t9SOludón, Circunstancia que conslderamo1 ea 
tot.ml y abaolutamen• deaprOpordoneda que requl- de una 
prohibición Clara y tajant9. 

E) Es indlapen .. ble esclarecer el tipo penal del fraude, ya que 
nueau. legialadón lo heCe de la Sigulent9 fonn•: • .... que vali.,,d0$e 
de I• lgrKNanCJ• o de In mal•• cond/t:lonea econdmit:•• de un• 
peraona. obtenga de eaM venta¡n uau,.naa por m«Jlo de contratos o 
convenios en toa cu•lea - eatipulen ~itoa a tueras supenon.a • las 
usualea en e/ men:.cto. • (Art. 387 del Código Penal). Lo anterior de 
alguna fonna no deja claro I• deftnidón de usura o a que - refiere 
esas ventajas usurarias, o que tan superiores .-.n esos lucros o 
réditos pare que se pueda encuadrar dentro del delito. 

Lo anterior nos h- concluir que requerimos de un tipo penal 
especial que realmente defina y castigue la usura delimitando 
exactamente I•• clrcunatandaa especiales que deber6n de existir 
considerando los siguientes preceptos: 



1.- El lucro indebido implica la disminución en el activo 
patrimonial de la victima impidiendo el enriquecimiento de ésta. 

2.- Ventaja usuraria implica el enriquecimiento desmedido del 
acreedor y la ruina del deudor. 

Por ultimo es de recordar que la Ley Federal de Protección al 
Consumidor estipula una reglamentación relativa al cobro de 
intere-•. delimitando de alguna forma, la actividad del acreedor y 
proporcionando seguridad al deudor o consumidor. Esta breve 
reglamentación de intereses deberll de tomarse como ejemplo para 
establecer algún conjunto de normas similares que sean aplicables al 
contrato de mutuo con garantía hipotecaria para que. finalmente. se 
delimite la actividad de los prestamistas. proporcionando un tope a los 
intere-• excesivos que cobran y a todas las actividades que realizan, 
y de esta forma deudores o mutuarios no sufran m•s abusos en su 
patrimonio. 



CAPITULO V. 
5. CONCLUSIONES 

PRIMERA.- La celebración del mutuo con interés es la actividad que 
practican los prestamistas cuando prestan cierta cantidad de dinero. 
Los deudores aceptan condiciones desventajosas· y 
desproporcionadas, pues debido al apuro pecuniario que padecen, 
aceptan toda Clase de abusos en su contra, con el único propósito de 
lograr el préstamo. La forma mas común de garantizar el contrato de 
mutuo con interés. es por medio de hipoteca. 

SEGUNDA .- En la práctica esas condiciones desventajosas y 
desproporcionadas, derivan en el cobro· excesivo de intereses; el 
interés ordinario lo dividen en dos partes: a) establecen dentro del 
contrato un rédito, relativamente bajo, que subsiste durante la 
vigencia del cr6dito, y b) establecen un complemento del interés 
ordinario documentado mediante pagares. de igual forma subsiste 
durante la vigencia del crédito. Esto constituye una simulación de 
intereses y como consecuencia una evasión fiscal. 

El interés moratoria también es dividido en dos partes: a) el 
automatice que opera al momento del vencimiento del plazo para 
cumplimiento de la obligación principal y b) uno superior en caso de 
llegar a promover el juicio especial hipotecario, y será vigente por el 
tiempo que dure el juicio hasta su total resolución. 

TERCERA .- Los prestamistas incurren en diversas anomalías y 
cobran cantidades adicionales, tales como: a) el mutuante entrega 
una cantidad menor a la que documenta mediante contrato. b) cobran 
cargos por comisión de apertura de crédito e investigación del mismo, 
indenmlzación, intereses adelantados, honorarios del Intermediario v 
c) imponen la obligación de pago de las contribuciones hacendarias. 
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CU""TA.- Al realizar el contrato de mutuo con garantía hipotecaria. 
ea común que el mutuante imponga un valor previo al inmueble que 
garantiza, ante un posible remate. Este valor previo usualmente es 
inferior y alejado de la realidad, ya que el mutuate impone ese precio 
a su libre albedrfo, no tomando en cuenta ningún tipo de 
reglamentación, siendo una manera de presionar y tratar de tomar 
ventaja en caso de entablar juicio. El mutuario por su inexperiencia y 
su apuro pecuniario se ve obligado a aceptar tal condición. 

Es de resaltar que nuestra legislación estipula un concepto 
prohibitivo, una limitante, al indicar que el precio del remate se fije al 
momento de exigirse la deuda, sin embargo, el caso de la hipoteca es 
una excepción fuera de lógica y equidad. 

QUINTA.- En -' juicio especial hipotecario la apelación. sólo tiene el 
efecto devolutivo. Esto trae como consecuencia que la ejecución de 
sentencia no - detenga, y el mutuario vea amenazado su derecho 
cuando en loa demaa juicios se tiene esta garantfa y no est.* en riesgo 
el hogar de una familia. 

El 24 de mayo de 1995 fue publicado en el Diario Oficial de la 
Federación el decreto por el que se reforman, adicionan y derogan 
diversas dlapoalclonea relativas al Código de Procedimientos Civiles 
para el Distrito Federal, 6staa reformas en concreto ataften al juicio 
especial hipotecario, al remate y a la apelación. 

Laa reformas aludidas con anterioridad entraran en vigor 60 
días despu6s de su aplicación y no serán aplicables a persona alguna 
que tenga contratados cr6ditos con anterioridad a fa entrada en vigor 
del decreto. 

Es decir. ni los deudores actuares. ni aquellos que estén 
reestructurando adeudos vigentes seán afectados por esta reforma Y 
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seguiran regidos por I• •nterior tegisl•ción. Sin embargo en ta reforma 
no hay norm.. P11r• evimr tos •busos de los pretamisms y se 
mantienen sus privilegios. 

SEXTA •• Dentro del d-to mencio~do en I• conclusión anterior, 
también - preveé un• ~lción al Código Civil, 6sta consiste en ta 
posibilid•d de ceder ~ito• con g•rantf• hipótec.ris, sin necesidad 
de notificsir •I deudor, de escrttura publiCSI, ni de Inscripción en el 
Registro Público de I• Propied•d, siempre que el cedente lleve ta 
administr•ción de tos c'*fitos, el ceslon•rio deber6 únicamente 
notificar por escrito I• cesión •I deudor. 

Esta •dlción entrar6 en vigor •I dí• siguiente de su publicación 
en el Diario Oflci•I de I• Federación. 

SEPTIMA.- El Código P-1 estipul•, de •lgun• form• un tope o freno 
a la activld•d usuran• de los prest.mistas •I mencion•r que deberá 
de considerarse como ~ud~or • •quel que v•ll6ndo- de la 
ignorancia o de I•• m•,.• condiciones económlc.a de una persona. 
obtenga de esta ventajas usuran.a por medio de contratos o 
convenios en los cu•lea - -tipulen r6dltos o lucros superiores a los 
usu•les en el mere.do. 

Lo anterior no deja cl•ro .. tip~ón de I• usurm. Por lo antes 
expuesto concluimos: Es pertinente est.blecer un tipo penal especial 
que defina y c.stlgue I• usura. 

OCTAVA.· usura doctrlnariamente - puede definir como: el interés 
desmedido. excesivo y ruinoso en contra del deudor. en beneficio del 
acreedor, que incluso puede lleVllr • I• ruin• •I primero y a un 
enriquecimiento desmedido del ~undo. 
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Por lo tanto debeQI de reallzerse un análisis concreto acerca de 
-ta altu8ción, para aai lograr regular con equidad las obligaciones y 
lo8 det9Cl1o• que M generan entre las partes, al momento de celebrar 
el C011llato de mutuo con garantfa hlpot9c:aria. 

Esta prot9cclón soto M logrará cuando - f9Vi- integramente 
el C011lrato de mutuo con inte,.• y el f9Sllmen de la hipoteca. para 
,,.,_r el abuso constante de qui-• han hecho de la usura su forma 
de vida, en pequlcio de quienes ae ven en situación economice 
....,,.,.,. y del mismo fllCO. 
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