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INTRODUCCIÓN.
La aplicación de los contratos  en México es sumamente importante por ello es menester conocer plenamente las características y elementos que los deben conformar.

Muchos problemas se plantean al pretender celebrar contratos, tal es el caso cuando se desea celebrar un contrato de compraventa, pero no sabe si éste debe ser de carácter civil o mercantil. 

¿Cuáles son los elementos que se deben considerar para cada uno de ellos? ¿Características  que  debe revestir tratándose de menores de edad? Y, ¿en el caso de comerciantes, que deseen vender mercaderías? 

Y si son sociedades mercantiles que quieran transmitir la propiedad de sus acciones, ¿el contrato es igual de simple que una compraventa lisa y llana?

Por tal motivo, los contratos están legislados en los códigos civiles para que se ajusten a la convivencia con arreglo a la justicia, a la seguridad y al bien público temporal.


Si tomamos en cuenta que los contratos son la causa más frecuente de obligaciones, hasta el punto de ser la única fuente ordinaria y normal, advertiremos la universalidad y la trascendencia para la vida social y económica que reviste el estudio de los contratos.
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I. CONCEPTO: 

El contrato crea, transfiere, modifica y extingue obligaciones y sus correlativos derechos entre dos o más personas. Son la fuente más importante de las obligaciones, cada día y casi sin darnos cuenta, los estamos celebrando, en la compra de un periódico, el préstamo de cualquier objeto, el alquiler de un departamento, etc.

II. ELEMENTOS: 
· Esenciales / Consentimiento: Es el elemento esencial del contrato, por regla general los contratos se perfeccionan por mero consentimiento a estos se les llama consensuales, excepto aquellos que deban revestirse por una forma especial los cuales se denominan formales. 

· Esenciales /Objeto: La cosa, materia del contrato, debe existir en la naturaleza, ser determinada o poderse determinar en un momento dado y estar en el comercio.

· Capacidad y Representación: Son capaces para celebrar contratos todas las personas no exceptuadas por la ley (art 1798 del C. Civil). El que es hábil para contratar, puede hacerlo por sí o por medio de otro legalmente autorizado. A esto se le llama representación

· Ausencia de vicios de la voluntad o Consentimiento

· Error

· Mala Fe

· Dolo

· Violencia física o moral

· Lesión

· Forma: Cuando la ley exige determinada forma para un contrato, mientras éste no revista esa forma no será válido; pero si la voluntad de las partes para celebrarlo consta de manera fehaciente, cualquier de ellas puede exigir que se dé al contrato la forma legal.

Interpretación: Si los términos de un contrato son claros y no dejan duda sobre la intención de los contratantes, se estará al sentido literal de sus cláusulas, pero si las palabras parecieran contrarias a la intención evidente de los contratantes, debe hacerse prevalecer la intención a las palabras.

Efectos: Los contratos obligan a las personas que los realizan a cumplirlos, por tanto el principal efecto de un contrato es su cumplimiento. 

Los contratos tienen la misma fuerza obligatoria que la ley ; por tanto, los contratos deben cumplir lo pactado como si se tratara de un precepto legal. 
III. CLASIFICACIÓN: Nuestra ley los clasifica en unilaterales y bilaterales; onerosos y gratuitos; conmutativos y aleatorios. Además de los anteriores existen otras especies de contratos: consensuales,  reales y formales; principales y accesorios.

Los contratos son consensuales cuando se perfeccionan por el mero consentimiento; son reales cuando además del consentimiento requieren la entrega de una cosa  y formales los que requieren de una formalidad o solemnidad para su validez.

Nuestra ley civil clasifica los contratos en preparatorios; traslativos de dominio; traslativos de uso, que tienen por objeto la guarda de las cosas; que producen obligaciones de hacer ; de contenido vario; aleatorios y de garantía.

CONTRATOS PREPARATORIOS

También llamados preliminares o ante contratos, son pactos previos a la celebración del contrato definitivo. Tiene un carácter provisional, pues solo tiene por objeto asegurar el cumplimiento del contrato definitivo. 

Promesa: El contrato preparatorio que reglamenta nuestra ley es el de promesa. Por este contrato una de las partes, llamada promitente, se obliga con su acreedor a la celebración de un contrato futuro.

Forma: Para que la promesa de contrato sea válida debe constar por escrito, contener los elementos característicos del contrato definitivo y limitarse a cierto tiempo. 

Si el promitente rehúsa firmar los documentos necesarios para dar forma legal al contrato, en su rebeldía los firmará el juez (Art. 2247 del Código Civil)

A. CONTRATOS TRASLATIVOS DE DOMINIO

1. COMPRAVENTA: 

La compraventa es el contrato por el que una persona llamada vendedor se obliga a transferir a otra llamada comprador la propiedad de una cosa o de un derecho, y éste,  a su vez, se obliga a pagar por ellos un precio cierto y en dinero.

Elementos: Por regla general la compraventa es un contrato consensual pues es perfecta y obligatoria cuando las partes han convenido sobre la cosa y su precio

Cosa: Solo puede ser materia de compraventa aquello que tiene existencia actual o que puede tener existencia en el futuro.   

Ninguno puede vender sino lo que es de su propiedad (Art. 2269 del C. C.). La venta de cosa ajena  es nula y el vendedor responsable de los daños y perjuicios que causea a la otra parte  (Art. 2270 C. C.) 

Precio: El precio debe ser cierto y en dinero (Art. 2248 del C. C.) Si el precio de la cosa vendida se paga parte en dinero y parte con el valor de otra cosa, el contrato será de venta cuando la parte en numerario sea igual o mayor al valor de la cosa

Forma: No requiere formalidad (Art. 231 C. Civil)

Capacidad: Las personas no exceptuadas por la ley tiene capacidad para comprar y vender

Obligaciones del Vendedor

a) Transferir dominio

b) Entregar al comprador la cosa vendida

c) Garantizar las calidades de la cosa
d) responder por la evicción

2. PERMUTA

Es el contrato por el cual cada uno de los contratos se obliga a dar una cosa a cambio de otra.

Las personas que intervienen en la permuta se llaman permutantes. 

Si verificamos la permuta uno de los permutantes sufre la evicción, el que la sufre puede reivindicar la cosa que dio si se halla aún en poder del otro permutante; pero si éste ya la enajenó, entonces únicamente debe exigir el valor de la cosa dada a cambio y el pago de daños y perjuicios

3. DONACIÓN

Es el contrato por el que una persona transfiere a otra, gratuitamente, una parte o la totalidad de sus bienes presentes (art. 2332 del C. Civil). La donación no puede comprender los bienes futuros (art. 2331 del C. Civil).

Las partes en este contrato se llaman: donantes, quien da, y donatario, quien recibe.

Elementos: Transmisión del dominio; bienes no futuros materia del contrato, y transmisión gratuita de los mismos

Especies de donación:

a) Puras: Es pura la donación en términos absolutos, sin sujetarla a modalidades

b) Condicionales: Es la donación que depende de un acontecimiento futuro o incierto

c) Onerosa: La donación es onerosa cuando se hace imponiendo algunos gravámenes al donatario

d) Remuneratorias:  La que se hace en atención a servicios recibidos

La donación solo puede tener lugar entre vivos y no pueden revocarse sino en los casos declarados en la ley

Aceptación: La donación es perfecta desde que el donatario la acepta y hace saber la aceptación al donador. La aceptación debe tener los mismos requisitos que la donación misma

Forma: La donación puede hacerse verbalmente o por escrito. No puede hacerse donación verbal más que de bienes muebles y esto cuando el valor de los muebles no pase de 200.00 si el valor excede el importe pero no de 5,000.00 el contrato se hará en escrito privado. Si excede de 5,000.00 la donación debe hacerse en escritura pública.


Donaciones nulas e inoficiosas: Es nula la donación que comprende la totalidad de los bienes del donante, si este no se reserva en propiedad o en usufructo lo necesario para vivir. Es inoficiosa la que perjudica la obligación del donante para cubrir la pensión alimenticia a aquellas personas a quienes la debe conforme a la ley

Quienes pueden recibir donaciones: Cualquier persona puede recibir donación, excepto aquellas a quienes la ley prohíbe recibirlas. Los no nacidos pueden adquirir por donación, con tal de que hayan estado concebidas al tiempo en que aquélla se hizo y sean viables

Revocación y reducción de las donaciones: Las hechas legalmente por una persona que al tiempo de otorgarlas no tenia hijos, pueden ser revocadas por el donante cuado éstos le hayan sobrevenido. La donación no puede ser revocada por superveniencia de hijos cuando sea menor de 200.00; cuando sea antenupcial; cuando sea entre consortes y cuando sea puramente remuneratoria. 

La donación puede ser revocada por ingratitud si el donatario comete algún delito contra la persona, la honra o los bienes del donante o de los ascendientes, descendientes o cónyuge de éste.

4. MUTUO

El mutuo es un contrato por el que una persona llamada mutuante se obliga a transferir la propiedad de una suma de dinero o de otras cosas fungibles a otra llamada mutuario, quien se obliga a devolver otro tanto de la misma especie y calidad

Las partes que intervienen en el mutuo se llaman mutuante y mutuario. El primero es el que da y el segundo el que recibe la cosa materia del contrato.

El mutuo es llamado también préstamo de consumo,  en virtud de que la cosa prestada puede ser consumida por el mutuario

Elementos: Transferencia de dominio de bienes, que dicha transferencia sea gratuita,  que los bienes sean consumibles y que se restituyan por otros de la misma especie, calidad y cantidad

Obligaciones del mutuante y del mutuario: el mutuante tiene como obligación primordial la entrega de la cosa a que se comprometió; esto le da su carácter bilateral a este contrato. 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. El mutuario esta obligado fundamentalmente a restituir  una cosa igual a la recibida y a pagar intereses si éstos se hubieran convenido. 

Mutuo con interés: El mutuo puede ser simple o con interés. Es permisible estipular interés por el mutuo, ya consiste en dinero, ya consiste en géneros. El interés puede ser legal o convencional, el legal es el 9% anual, el interés convencional es el que fijen los contratantes y puede ser mayor o menor al legal

B. CONTRATO TRASLATIVO DE USO

1. EL COMODATO

Es un contrato por el cual uno de los contratantes se obliga a conceder gratuitamente el uso de una cosa no fungible, y el otro contra la obligación de restituirla individualmente

Las partes que intervienen en este contrato se llaman comodante, quien concede el préstamo y comodatario quien lo recibe

Elementos: Los elementos del comodato son tres 1) préstamo gratuito, 2) uso de una cosa no fungible 3) prohibición para el comodatario de hacer suyos los frutos y accesiones de la cosa.
Capacidad: Son capaces de dar y recibir en comodato los que libremente pueden disponer de sus bienes. Los tutores, curadores y en general todos los administradores de bienes no pueden dar en comodato, sin autorización especial.

Obligaciones del comodante y del comodatario: El comodante está obligado a entregar la cosa que se obligó a prestar; también a responder de los perjuicios que la cosa cause al comodatario, si esta tenia defectos ocultos y el comodante lo sabía y no dio aviso oportuno.

Terminación del comodato: El comodato puede terminar por tres causas: por vencimiento del plazo, por haberse satisfecho el objeto del préstamo y por la muerte del comodatario.

2. ARRENDAMIENTO

El Arrendamiento es el contrato por el que ambas partes se obligan recíprocamente, una a conceder el uso o goce temporal de una cosa, y la otra a pagar por este uso o goce un precio cierto.

Las partes que intervienen en este contrato se llaman arrendador, quien da en arrendamiento, y arrendatario, quien recibe la cosa materia del arrendamiento. La suma de dinero o la cosa cierta y determinada, que equivale a dicha suma y que se paga como precio se llama renta o alquiler

Cosas que pueden ser objeto de arrendamiento: Pueden arrendarse todos los bienes que al usarlos no se consumen, excepto aquellos que la ley prohíbe  arrendar

Elementos: a) uso o goce de una cosa no fungible ni consumible b) que dicho uso sea onoroso c) precio cierto o determinado llamado renta

Capacidad: Puede arrendar todo el que tiene la libre disposición de sus bienes, quien no fuere dueño de la cosa podrá arrendarla si esta autorizado por el dueño o por la ley

Forma: La formalidad para la celebración del arrendamiento se establece atendiendo a la cuantía de la renta en un año.  Puede celebrarse verbalmente si el precio de la renta no rebasa los 100.00 al año (art. 2406 C. Civil), en escrito privado si la renta pasa de 100.00 anuales y si el predio fuera rústico y la renta pasaré de 5,000.00 anuales el contrato se otorgará en escritura pública.

Derechos y obligaciones del arrendador: Entregar al arrendatario la cosa arrendada con todas sus pertenencias y en estado de servir para el uso convenido; conservar la cosa arrendada en el mismo estado durante el arrendamiento, haciendo para ello todas las reparaciones necesarias; garantizar el uso o goce pacífico de la cosa por todo el tiempo del contrato, responder de los daños y perjuicios que sufra el arrendatario por los defectos o vicios ocultos.  Debe responder de los vicios o defectos del bien que impidan el uso del mismo aunque él no los hubiese conocido o hubiesen sobrevenido en el curso del arrendamiento. El arrendador debe pagar las mejoras hechas por el arrendatario a la cosa arrendada.

El arrendador no puede rehusar como fiador a la persona que reúna los requisitos que exige la ley. Si la renta no excede de 25.00 mensuales.

Obligaciones del arrendatario: Pagar la renta en la forma y tiempo convenido, responder de los perjuicios que la cosa arrendada sufra por su culpa o negligencia, a servirse de la cosa solamente para el uso convenido o conforme a la naturaleza y destino de ella, a poner en conocimiento del arrendador, de las necesidades  

Plazos para el arrendamiento: El arrendamiento no puede exceder de 10 años para las fincas destinadas a habitación; de 15 para las fincas destinadas al comercio y de 20 para las fincas destinadas a la Industria.

El arrendamiento puede celebrarse por tiempo determinado o por tiempo indefinido, cuando se celebra por tiempo indefinido éste concluye a voluntad de cualquier de las partes contratantes.

Terminación del Arrendamiento: Puede terminar por, haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o por la ley, o por estar satisfecho el objeto para que la cosa fue arrendada; por convenio expreso; por nulidad; por rescisión; por confusión; por perdida o destrucción total de la cosa arrendada; por caso fortuito; por expropiación de la cosa arrendada, etc.

Rescisión del contrato de Arrendamiento: El contrato de arrendamiento puede terminar asimismo, por rescisión pedida por el arrendador, en los siguientes casos: falta de pago de la renta, uso de la cosa en contravención con lo pactado y subarriendo de la cosa sin consentimiento.

El arrendatario puede rescindir el contrato cuando fuere totalmente imposible usar la cosa y cuando parcialmente se haga imposible su uso por más de dos meses; cuando al arrendador, sin motivo, se opone al subarriendo que con derecho pretende hacer el primero (art. 2490 del C. Civil)

Subarriendo: El arrendamiento que el inquilino de una cosa hace de la totalidad, o de una parte de ella, a un tercero, se llama subarrienda. Entre el arrendador primitivo y el arrendatario de su arrendatario no se establece ninguna relación jurídica, pues se trata de dos contratos distintos.

El arrendatario no puede subarrendar la cosa arrendada en todo, ni en parte, ni ceder sus derechos sin consentimiento del arrendador.

C. CONTRATO CUYO OBJETO ES LA GUARDA DE BIENES

1. DEPÓSITO
Es un contrato bilateral por el cual una persona llamada depositario se obliga hacia otra llamada depositante a recibir una cosa, mueble o inmueble que aquél le confía, y a guardarla para restituirla cuando la pida el depositante

Las personas que intervienen en este contrato se llaman depositante y depositario; el primero es quien entrega el bien para su guarda, y el segundo, quien lo recibe.

Elementos: Obligaciones por parte del depositario , de recibir la cosa, la guarda y conservación de la misma, una vez que ha sido entregada, y la restitución al depositante

Especies: El depósito puede ser: oneroso y gratuito, depósito propiamente dicho y secuestro. 

Cosas susceptibles de depósito: tanto los bienes muebles como los inmuebles

Capacidad: Las personas hábiles para contratar son capaces para celebrar este contrato; pero la incapacidad de alguno de los contratantes no exime al otro de las obligaciones a que están sujetos el que deposita y el depositario.

Obligaciones del depositario: Dos son las obligaciones, conservar la cosa materia del depósito y restituirla tan pronto como el depositante la pida. En la conservación del depósito el depositario debe responder los menoscabos, daños y perjuicios que las cosas depositadas sufran por su malicia o negligencia.

Obligaciones del depositante: Si se pacto que el depositante fuera oneroso, el depositario de acuerdo con el pacto y en su defecto, con los usos del lugar en que se constituya el depósito. El depositante debe, asimismo, entregar la cosa materia del depósito y hacer los gastos de entrega, así como indemnizar al depositario de todos los gastos que haya hecho en la conservación del depósito y de los perjuicios que por él haya sufrido.

2. SECUESTRO

Se llama secuestro al depósito de una cosa litigiosa en poder de un tercero, hasta que se decida a quien debe entregarse, 

El secuestro puede ser Convencional o Judicial. Existe el primero cuando los litigantes entregan la cosa litigiosa es decir, la cosa materia de un juicio, a un tercero, que se obliga a entregarla, concluido el pleito, al que conforme a sentencia tenga derecho. El secuestro judicial es el que se constituye por decreto de un juez.

D. CONTRATOS QUE DAN ORIGEN A OBLIGACIONES DE HACER

1. MANDATO.

El mandato se obliga a ejecutar por cuenta de otro los actos jurídicos que este le encarga (Art. 2456 del C. Civil).

Elementos: Mandatario es el que realiza la ejecución de los actos jurídicos por cuenta de otro mediante la aceptación, el otro elemento es el mandante.

Aceptación: se perfecciona el contrato y se presume aceptado por el solo hecho de que el profesionista no lo rehúse dentro de los tres días siguientes a su otorgamiento, mismo que se puede dar de manera explicita o tacita, la aceptación tacita es todo acto en ejecución de un mandato.

Objeto: Pueden ser todos los actos lícitos para los que la ley no exige la intervención personal del interesado (art. 2549 del C. Civil)

Especie: puede ser:

· Gratuito, cuando no se percibe honorarios.

· Oneroso, todos los demás casos que no sean gratuitos.

Forma:

· Verbal, debe ratificarse por escrito antes de que concluya el negocio. Puede ser verbal cuando el interés del negocio no exceda de $200.00

· Escrito puede ser de las siguientes formas:

· Escritura pública, 

· Escrito privado, firmado por el otorgante y dos testigos y ratificadas las firmas ante un notario, juez o autoridad administrativa.

· Carta-Poder sin ratificación de firma

El mandato será a través de escritura pública o carta-poder, firmada ante dos testigos y ratificadas las firmas ante notario, jueces o autoridades administrativas cuando:

· Cuando es general

· Cuando el interés del negocio para el que se confirió llegue a $5,000.00 o exceda esa cantidad.

· Cuando en virtud de él, haya de ejecutar el mandatario, a nombre del mandante, algún acto que conforme a la ley debe constar en escritura pública (art. 2555 del C. Civil)

El mandato puede ser privado y firmado ante dos testigos sin que sea necesaria la ratificación  cuando el interés del negocio para el que se confiere exceda de $200.00 y no llegue a $5,000.00

· General cuando  se otorga:

· Pleitos y cobranzas

· Administración de bienes

· Ejercitar actos de dominio

· Especial es el que no se ha concebido para alguno de los fines anteriores.

Obligaciones del mandatario con respecto al mandante son:

· Sujetarse a las instrucciones del mandante y en ningún caso proceder contra disposiciones expresas del mismo (art. 2562 C. Civil)

· Consultar con el mandante, siempre que lo permita la naturaleza del negocio, y si esto no fuere posible, hacer lo que la prudencia dicte, cuidando del negocio como propio (art. 2563 del C. Civil)

· Dar oportuna noticia al mandante de todos los hechos o circunstancias que puedan determinarlo a revocar o modificar el encargo (art. 2566 C. Civil)

· No excederse en las facultades que se le hubieren conferido y, en caso contrario responder al mandante de los daños y perjuicios que le cause (Art. 2568 C. Civil)

· Dar al mandante cuentas exactas de su administración conforme al convenio, en caso de no quedar expresado en el mandato entregar dichas cuentas cuando el mandante lo solicite o al fin del contrato (art. 2569 del C. Civil)

· Devolver todo lo que hubiere recibido en virtud del poder (art. 2570 del C. Civil)

· Pagar los intereses de las sumas que pertenezcan al mandante y que haya invertido en provecho propio, desde la fecha de la inversión (art. 2572
C. Civil)

· El mandatario puede encomendar a un tercero el desempeño del mandato, teniendo facultades expresas en ese sentido (art. 2574 del C. Civil)

Obligaciones del mandante con relación al mandatario son:

· Anticiparle, si éste lo pide, las cantidades necesarias para la ejecución del mandato.

· Indemnizar al mandatario de los daños y perjuicios que le haya causado el incumplimiento del mandato sin culpa del propio mandatario (art. 2578 C. Civil). En caso de que mandante no haga la indemnización correspondiente y rembolse al mandatario podrá retener en prendas las cosas que son objeto del mandato. (Art. 2579 del C. Civil)

Obligaciones de mandante y mandatario con relación a tercero: El mandante debe cumplir todas las obligaciones que el mandatario haya contraído dentro de los límites del mandato (art. 2581 del C. Civil). Los actos del mandatario excediéndose en el mandato son nulos con relación al mandato si éste no los ratifica (art. 2583 del C. civil)

Terminación: puede ser por revocación, renuncia del mandatario, por muerte de alguno de los dos elementos, por interdicción de uno u otro; por el vencimiento del plazo o por la conclusión del negocio para el que fue concedido, por ausencia del mandante, por revocación y por otorgamiento de un nuevo mandato para el mismo asunto (art. 2595, 2596 y 2599 del C. Civil)

Aunque el mandatario termine por la muerte del mandante, debe al mandatario continuar en la administración, entretanto los herederos llevarlos negocios o se encargan de nombrar a la persona que los lleve, esto para evitar perjuicios al negocio (art. 2600 del C. Civil)

El mandatario que renuncie tiene obligación de seguir el negocio mientras el mandante no nombre un nuevo mandatario (art. 2602 del C. Civil)

Mandato judicial: El mandato judicial es el que se otorga para la tramitación de asuntos judiciales. La persona que ejecuta al mandato toma el nombre de procurador.

El contrato debe otorgarse en escritura pública, o en escrito presentado y ratificado por el otorgante ante el juez de los autos (art. 2686 del C. Civil). Los autos son las constancias que integran el expediente que se forma con motivo de un juicio.

El procurador o abogado que acepte el mandato de una de las partes no puede admitir el mandato de la otra parte en el mismo juicio, aunque renuncie el primero (art. 2598 del C. Civil)

2. DE PRESTACION DE SERVICIO.

Comprende el servicio domestico, el servicio a precio alzado y el aprendizaje, está reglamentado por la Ley federal del Trabajo.

El contrato de servicios profesionales esta reglamentado en la Ley Civil.

3.DE OBRAS A PRECIO ALZADO.

Es aquel en el que se utilizan los servicios de una persona por todo el tiempo indispensable a la construcción de una obra y a cambio de sus servicios, se le paga una cantidad global, siendo materia del derecho laboral.

4. DE TRASPORTE.

Una de las partes se obliga a transportar, bajo su inmediata dirección o la de sus dependientes, por tierra, por agua o por aire a personas, animales, mercancías o cualesquiera otros objetos (art. 2646 del C. Civil), este contrato es materia mercantil.

5. DE HOSPEDAJE.

Tiene lugar cuando alguno presta a otro albergue mediante la retribución convenida, comprendiendo o no los alimentos y demás gastos que origine el hospedaje, de acuerdo a lo estipulado.
E. CONTRATO DE CONTENIDO VARIO
1. ASOCIACIÓN

Son agrupamientos de individuos, que tienen finalidades e interese comunes y a quienes la ley reconoce y protege. Tienen bienes propios que tienen la categoría de sujetos jurídicos. Es fundamental hace mención la asociación sus fines nos desinteresados es decir son no lucrativas.

La ley dice que cuando varios individuos convienen en reunirse de manera que no sea enteramente transitoria, para realizar un fin común, que no esté prohibido pro la ley y que no tenga carácter preponderantemente económico, constituyen una asociación. (Art. 2670 del C. Civil)

Es importante hacer el señalamiento que esta asociación es distinta de las asociaciones momentáneas y de las asociaciones en participación que están reglamentadas por la Ley de Sociedades Mercantiles.

Elementos: las personas que intervienen en este contrato se llaman asociados.

Los elementos que la integran están contenidos en la definición anterior, unión de varios individuos convienen en reunirse de manera que no sea enteramente transitoria, para realizar un fin común, que no esté prohibido pro la ley y que no tenga carácter preponderantemente económico.

FORMA: Este contrato deberá suscribirse por escrito y ser registrado ante el Registro Público (Art. 2671 y 3002-VII del C. Civil). También deberán quedar Inscritos sus estatutos (art. 2673 del C. Civil)

ORGANIZACIÓN: esta conformada por la asamblea general, que será el poder supremo esta misma elegirá como órganos ejecutivos de sus resoluciones que serán el o los directores (art. 2674 del C. Civil)

Las asambleas se reúnen en una fecha fijada por los estatutos o cuando sean convocadas por la dirección a petición del 5% de los asociados. En caso de que el director no realice esta convocatoria la hará un juez de lo civil a petición de los asociados (art. 2675 del C. Civil)

Son materia de las resoluciones de la asamblea general:

· Admisión y exclusión de asociados.

· Disolución anticipada de la asociación o se prorroga por mas tiempo fijado por los estatutos.

· Nombramiento del o los directores cuando no hayan sido nombrados en la escritura.

· Revocación de los nombramientos hechos y demás asuntos que le encomienden los estatutos (art. 2676 del C. Civil)

· Solo se ocuparan de los asuntos contenidos en la respectiva orden del día y sus decisiones serán tomadas por mayoría de votos de los socios presentes (art. 2677 del C. Civil)

OBLIGACIONES Y DERECHOS DE LOS ASOCIADOS:

· Cada asociado tiene derecho a un voto en las asambleas generales. (art. 2678 del C. Civil). Solo en caso de que el asociado, su conyuge o parientes dentro del segundo grado tienen un interés en las decisiones que vaya a tomar la asamblea, deberá abstenerse de votar (art. 2679 del C. Civil)

· Los asociados tienen derecho de separarse de la asociación previo aviso, dado con dos meses de anticipación (art. 2680 del C. Civil).

· Solo podrán ser excluidos de la asociación por las causas que señalan los estatutos (art. 2681 del C. Civil)

· En caso de separación o exclusión el asociado pierde su derecho al haber social (art. 2682 del C. Civil).

· Los asociados tiene el derecho de vigilar que las cuotas se dediquen al fin que se propone la asociación y con eses fin pueden examinar los libros de contabilidad y demás papeles de ésta (art. 1683 del C. Civil)

EXTINCIÓN: se da por:

· Consentimiento de la asamblea general.

· Por haber concluido el término fijado para su duración.

· Por haber conseguido totalmente su objeto.

· Pro haberse vuelto incapaces de realizar el fin para el que fueron fundadas.

· Por resolución dictada por autoridad competente (art.  2685 del C. Civil)

Cuando se haya disuelto la asociación los bienes se aplican conforme a lo que determinen los estatutos y a falta de estos según lo que determine la asamblea general. Repartido, entre los asociados, el activo social que equivalía a sus aportaciones, los bienes sobrantes se aplicarán a otra asociación o fundación de objeto similar a la extinguida (art. 2686 del C. Civil)

2. SOCIEDAD
Las sociedades civiles, tienen un fin preponderantemente económico no persiguen lucro en esto radica la diferencia entre esta y la sociedad mercantil.

La sociedad es un contrato por que los socios se obligan mutuamente a combinar sus recursos y sus esfuerzos para la realización de un fin común de carácter preponderantemente económico pero que no constituya una especulación comercial (art. 2688 del C. Civil)

ELEMENTOS: las partes que integran las sociedades se llaman socios. Sus elementos son: unión de varias personas que combinan sus recursos y esfuerzos, en la persecución de un fin común, de carácter preponderantemente económico, pero que no constituya una especulación mercantil.

FORMA: Este contrato deberá hacerse por escrito, en caso de que algún socio transfiere a la sociedad bienes cuya enajenación deba constar en escritura pública,  entonces el contrato se hará en esta última forma (art. 2690 del C. Civil). La escritura constitutiva deberá ser inscrita en el Registro Público (art. 2694 y 3002-VI del C. Civil)

El contrato de sociedad debe contener:

· Nombres y apellidos de los otorgantes

· Razón  social

· Objeto de la sociedad

· El importe del capital social

· La aportación con la que cada socio debe contribuir (art. 2693 del C. Civil)

La falta de forma prescrita por la ley tiene como efecto que los socios puedan pedir, en cualquier tiempo, que se haga la liquidación de la sociedad conforme a lo convenido o de acuerdo con lo que la ley disponga (art. 2691 del C. Civil)

Será anulada la sociedad en que se estipule que los provechos pertenezcan exclusivamente a alguno o algunos de los socios y las pérdidas a otro u otros (art. 2691 del C. Civil)

Después de la razón social se deberá agregar las palabras Sociedad civil.

APORTACIONES: Podrán ser en dinero, bienes o en trabajo. La aportación de bienes puede ser por transmisión de su propiedad a la sociedad o por otro medio (art. 2689 del C. Civil). El socio que aporta bienes esta obligado al saneamiento, para el caso de evicción de las cosas que aporte a la sociedad (art. 2702 del C. Civil)

OBLIGACIONES DE LOS SOCIOS: 

· Los socios no pueden ceder sus derechos sin el consentimiento previo y unánime de los demás coasociados y sin el tampoco pueden admitirse otros nuevos socios, salvo pacto en contrario.

· Si no se ha pactado en el contrato no puede obligarse a los socios a que hagan una nueva aportación.

· Si el aumento de capital social es acordado por la mayoría, los socios que no estén conformes pueden separase de la sociedad (art. 2703 del C. Civil)

· Los socios que administren deben garantizar las obligaciones sociales, subsidiaria, solidaria e ilimitadamente. Los demás socios, salvo convenio en contrario, solo están obligados por el valor de su aportación. 
(Art. 2704 del C. Civil) Esta obligación implica que cada socio se constituye en fiador de los demás socios y de la propia sociedad.

· En ningún caso puede ser excluido de la sociedad si no por acuerdo unánime de los demás socios y por causa grave prevista en los estatutos (art. 2707 del C. Civil)

ORGANIZACIÓN: la voluntad de los socios que integran la sociedad se ejecuta a través de la administración, la cual se encomienda a uno o más socios. Cuando la administración no se limita a alguno o algunos de los socios, todos tienen derecho de dirigir y manejar los negocios comunes y las decisiones se toman por mayoría de votos (art. 2709 al 2719 del C. Civil)

Las facultades que no se hayan concedido a los administradores se ejercitan por todos los socios, resolviéndose los asuntos por mayoría de votos (art. 2713 del C. Civil). Los compromisos contraídos por los socios administradores en nombre de la sociedad, excediéndose de sus facultades, si no son ratificadas por ésta, sólo obligan a la sociedad en razón con los beneficios que reciba (art. 2716 del C. Civil) El socio o socios administradores están obligados a rendir cuantas, siempre que lo pida la mayoría de los socios, aun cuando no sea la época fijada en el contrato (art. 2718 del C. Civil)

DISOLUCIÓN Y LIQUIDACIÓN: La sociedad puede disolverse por cualquiera de las siguientes causas:

· Por consentimiento unánime de los socios

· Por haberse cumplido el término fijado en el contrario.

· Por la realización del fin social.

· Por haberse vuelto imposible la consecución del objeto de la sociedad

· Por la muerte o incapacidad de uno de los socios que tenga responsabilidad ilimitada, a menos que haya convenio en contrario.

· Por la muerte del socio industrial, si su industria ha dada nacimiento a la sociedad

· Por renuncia de uno de los socios

· Por resolución judicial (art. 2720 del C. Civil)

Disuelta la sociedad, se procede a liquidarla. La liquidación debe practicarse dentro de un plazo de seis meses, salvo pacto en contrario. Cuando la sociedad se ponga en liquidación, debe agregarse a su nombre las palabras “en liquidación”

La liquidación se hace por todos los socios o bien nombrando liquidadores, si éstos no están nombrados en la escritura social (art. 2727 del C. Civil)

La liquidación es el procedimiento que consiste en cubrir los compromisos sociales, devolviendo sus aportaciones a los socios. Si quedasen algunos bienes se consideran como utilidades y se reparten entre los socios en la forma convenida. Si no hubiere convenio, se reparten proporcionalmente a sus aportaciones (art. 2727 del C. Civil). Ni el capital social ni las utilidades pueden repartirse sino después de la disolución de la sociedad y previa la liquidación respectiva, salvo pacto en contrario (art. 2729 del C. Civil). Si al liquidarse la sociedad no quedan bienes suficientes para cubrir los compromisos sociales y devolver sus aportaciones a los socios, el déficit se considera pérdida y se reparte entre los socios (art. 2730 del C. Civil)

3. APARCERÍA

· Agrícola: es el contrato por el que una persona da a otra un predio rústico para que lo cultive, a fin de repartirse los frutos en la forma que convenga. Si no hay convenio, conforma a las costumbres del lugar, en el concepto de que al aparcero nunca podrá corresponderle por su trabajo menos del 40% de la cosecha (art. 2741 del C. 

· Ganadera: es cuando una persona da a otra cierto número de animales a fin de que los cuide y alimente, con el objeto de repartirse los frutos en la proporción que convenga (art. 2752 del C. Civil).

FORMA: Tanto el contrato de aparcería agrícola como el de aparcería de ganados deben otorgarse por escrito, formando dos ejemplares, uno par cada contratante (art. 2740 del C. Civil)

4. TRANSACCIÓN

Es el contrato por el cual las partes, haciéndose recíprocas concesiones, terminan una controversia presente o previenen una futura. Mediante la transacción, ponen fin a una controversia judicial o evitan la intervención de un tribunal.

FORMA: Si la transacción tiene por objeto evitar controversias presentes no necesita ninguna formalidad, pero si se trata de prevenir controversias futuras, entonces debe constar por escrito, si el interés del negocio excede de $200.00 (art. 2945 del C. Civil)

CAPACIDAD: Pueden transigir los que tienen capacidad para disponer libremente de sus bienes. Pueden transigir, asimismo, el apoderado debidamente facultado. Los ascendientes y los tutores no pueden transigir a nombre de sus representados, a menos que la transacción sea útil para los intereses de estos últimos (art. 2946 del C. Civil)

MATERIA DEL CONTRATO DE TRANSACCIÓN: Pueden ser materia de transacción aquellos actos sobre los que la ley no prohíbe transar. A este respecto, la ley establece que son nulas las transacciones sobre delito dolo y culpa futuros; sobre la acción civil que nazca de un delito o culpa futuros, sobre sucesión futura sobre una herencia, antes de visto el testamento, si lo hay, y sobre el derecho de recibir alimentos (art. 2950 del C. Civil). Pude haber transacción sobre las cantidades que ya sean debidas por alimentos (art. 2951 del C. Civil)

EFECTOS DE LA TRANSACCIÓN: La transacción tiene, respecto de las partes la misma fuerza y eficacia que si se tratara de una resolución judicial. No obstante lo anterior, la ley señala casos en los que la transacción puede anularse, por ejemplo cuando se basa en un título nulo, en documentos que por sentencia judicial se han declarado nulos, etc.

Por la transacción no se transmiten sino que se declaran o reconocen las derechos que son el objeto de las diferencias sobre las que ellas recae (art. 2961 del C. Civil). La transacción debe interpretarse estrictamente y sus cláusulas son indivisibles a menos que las partes convengan otra cosa (art. 2269 del C. Civil)
F. CONTRATOS ALEATORIOS
1. EL JUEGO Y LA APUESTA
    El  juego  es el contrato por el cual dos personas se comprometen  a pagarse mutuamente  una cosa o una suma de dinero, dependiendo el cumplimiento  de su obligación  de que se realice  o no determinada  condición.
    El juego  difiere de la apuesta  en que la condición   que debe cumplirse  para que una de las partes gane, depende de la destreza  o habilidad  del ganancioso, o bien del azar ; en tanto  que la apuesta , la ganancia o perdida  depende de un hecho futuro o ya realizado , pero en cuya realización no interviene la voluntad de ninguna de ellas.

JUEGOS PROHIBIDOS
   La ley no concede acción para reclamar  lo que se gana en el juego prohibido (art.2764 del C.Civil), y declarara ilícitos y, por tanto, prohibidos en todo el territorio nacional, toda clase de juegos y apuestas  de azar (art. 1° de la ley de Emergencia sobre juegos y apuestas)
   El que paga voluntariamente  una  deuda  procedente  del juego o de apuestas  prohibidos, o sus herederos, tienen derecho  de reclamar  de la devolución del 50% de lo que se pago; el otro 50% se entrega a la beneficencia (art. 2765 del C.Civil).La deuda de juego o apuesta prohibidas no pueden compensarse (art.2768 del C.Civil).
   Tanto la ley de Emergencias sobre juegos y apuestas como código Penal, en lo que dicha ley no  es aplicable, establecen severas sanciones para los que celebren juegos o apuestas prohibidas.

   Están permitidos las rifas y sorteos de toda clase de objetos, previo permiso  y con la supervisión de la Secretaría  de Gobernación. Finalmente, la Lotería Nacional (art.2° de la cita Ley)  

2. LA RENTA VITALICIA
   Se define como un contrato por el cual  el deudor se obliga a pagar periódicamente una pensión durante  la vida de una o más personas determinadas, mediante la entrega   de la cantidad de dinero o de una cosa mueble o inmueble, cuyo dominio se le transfiere desde luego (art. 2774 del C.Civil)

  La renta vitalicia se constituye: a título gratuito, por donación o por testamento (art. 2775 del C.Civil)

  Forma. EL contrato de renta vitalicia debe hacerse por escrito y en escritura pública cuando los bienes cuya propiedad se transfiere deban enajenarse con esa solemnidad (art. 2776 del C.Civil).

  Partes. Quienes intervienen en este contrato se denominan deudor y acreedor. El  primero debe pagar; el segundo recibirla.

  La renta vitalicia se constituye sobre la vida  del que da el capital, sobre la del deudor o sobre la de tercero. También puede constituirse a favor de aquella o de aquellas personas  sobre cuya vida se otorga, o a favor de otra persona distinta (art. 2777 del C.Civil)

3. LA COMPRA DE ESPERANZA

  Es el contrato  que tiene por objeto  adquirir por una suma determina los frutos que una cosa produzca, dentro de determinado plazo, o los productos inciertos de un hecho que  puedan estimarse en dinero, tomando el comprador para sí el riesgo de que esos frutos no lleguen a producirse(art. 2792 del C.Civil).
  Las partes que interviene en el contrato se llaman vendedor y comprador respectivamente.

  Régimen aplicable a este contrato. Los derechos y obligaciones de las partes, en este contrato, se rigen, en lo que no prevé la legislación aplicable, por las disposiciones relativas a la compra venta (art. 2793 del Código Civil)
G. CONTRATOS DE GARANTÍA
  Los contratos de garantía  tienen por objeto garantizar a los acreedores contra insolvencia  de sus deudores. La ley  reglamenta tres principales: la fianza, la prenda  y la hipoteca.
  Las garantías pueden ser reales o personales, según  que la obligación esté  garantizada por una cosa o persona. La fianza es un ejemplo de garantía personal, puesto que es una persona, el fiador, quien garantiza el cumplimiento de la obligación principal; la prenda y la hipoteca son ejemplos de garantías de garantías reales.
1. FIANZA
El Contrato de Fianza es un contrato de garantía personal, en virtud del cual un tercero se compromete a responder ante un acreedor, del cumplimiento de la obligación asumida por un deudor, para el caso de que éste incumpla la misma.

Las  fianzas son requeridas cuando hay un acuerdo previo entre el acreedor y el fiador a través de un documento firmado por ambos. Puede ser de cualquier clase, y para que se cumpla requiere garantizarse por medio de una fianza. Una fianza asegura el pago de los daños que exista a favor del beneficiario por parte del fiador.

CARACTERÍSTICAS DEL CONTRATO DE FIANZA
· Es un contrato nominado, ya que es un contrato para el que la Ley tiene previsto un nombre específico, es decir, tiene nombre en el Derecho. 

· Es un contrato típico, ya que está regulado por la Ley. 

· Es un contrato unilateral, ya que sólo crea obligaciones para el fiador. 

· Es un contrato consensual, ya que se perfecciona por el solo consentimiento de las partes. Este consentimiento debe ser expreso ya que la fianza no se presume. 

· Es un contrato accesorio, pues supone la existencia de una obligación principal, a la cual está subordinada la del fiador. 

· Es un contrato gratuito, porque sólo busca la utilidad de una parte (el acreedor), no obstante lo anterior se puede pactar una remuneración. 

     ELEMENTOS DEL CONTRATO DE FIANZA
· Fiador: es el que se obliga a pagar en caso de que no pague el deudor 

· Acreedor: persona a la que se le debe una deuda 

· Deudor: no es parte en el contrato. Por ello, señala el Art. 1.823.II que la fianza se constituye ya la conozca, ya la ignore, ya incluso la contradiga el deudor fiado. 

     REQUISITOS DEL FIADOR
· Debe tener capacidad para contratar. 

· Debe tener bienes suficientes para responder de la obligación contraída. 

OBJETO 
Todas las obligaciones son susceptibles de fianza, ya sean civiles o naturales; presentes o futuras; accesorias o principales; deriven de un contrato, de la ley o de un hecho ilícito: cualquiera sea el acreedor o deudor y aunque el acreedor sea persona incierta; tampoco importa si el valor de la deuda es determinado o indeterminado, líquido o ilíquido, inmediatamente exigible o a plazo condicional, tampoco importa la forma del acto principal.

· Obligaciones futuras: Debe constar claramente cuál es la obligación que se garantiza, además el fiador de puede retractarse de la fianza, mientras no haya nacido de la obligación principal, pero respondiendo ante el acreedor y a los terceros de buena fe. 

· Obligaciones nacidas de un hecho ilícito: Si como consecuencia de un delito o cuasidelito, el culpable es condenado a pagar una suma de dinero a la víctima, esta obligación puede ser afianzada. No se pueden afianzar hechos ilícitos futuros, porque el contrato de fianza sería nulo por objeto ilícito. 

CLASIFICACIÓN DE LA FIANZA 
· Fianza Convencional: Es aquella que se constituye por un contrato. 
· Fianza Convencional: Simple o Solidaria 

· Fianza Solidaria: es aquella por la que tanto el fiador como el deudor están comprometidos por igual a responder ante el acreedor. 

Si se estipula la fianza de esta forma el fiador no podrá gozar del beneficio de excusión y si son varios los fiadores solidarios, no tendrán beneficio de división
· Fianza Legal y Judicial: Básicamente se rigen por las mismas normas, no hay entre ellas una gran diferencia de la naturaleza, sino sólo en el origen de la necesidad de ofrecer esta seguridad o caución personal: 

· Fianza Legal: Es aquella que se exige por la ley. Por ejemplo, antes de desempeñar funciones o cargos públicos. 

· Fianza Judicial: Es aquella es exigida por sentencia judicial. Por ejemplo, para sustituir una medida cautelar personal (en materia procesa penal.) 

EFECTOS ENTRE ACREEDOR Y FIADOR 
  El acreedor puede perseguir al fiador desde que la obligación se haya hecho exigible; no siendo necesario perseguir al deudor principal (a no ser que este interponga el  beneficio de excusión). 

  El fiador, antes de ser requerido de pago, puede pagar la deuda. En este caso, las obligaciones del fiador son las siguientes: 

· Si paga antes del plazo, deberá esperar a que se cumpla este para ejercitar contra el deudor la acción de reembolso.

· Deberá dar aviso al deudor antes de pagar anticipadamente, de no hacerlo la sanción es: 

· El deudor puede oponer todas las excepciones que pudo oponer el acreedor. 

· El fiador pierde la acción de reembolso, en caso de que el deudor pague la deuda al acreedor ignorando que ya la ha pagado el fiador. 

 El fiador puede oponer el beneficio de excusión, el beneficio de división, la   excepción de subrogación y las excepciones reales o personales. 

Efectos entre fiador y deudor 
· El fiador tiene derecho para que el deudor le obtenga el relevo o le caucione las resultas de la fianza, o consigne medios para el pago en los siguientes casos (estos derechos no se extienden al que afianzó contra la voluntad del deudor): 

· Cuando el deudor principal disipa temerariamente sus bienes. 

· Cuando el deudor se obligo a obtener el relevo de la fianza dentro de cierto plazo y éste ya ha vencido. 

· Cuando se ha cumplido la condición o vencido el plazo y se hace, en consecuencia, exigirla la obligación en todo o parte. 

· Cuando haya fundado temor que el deudor principal se fugue o no deje bienes suficientes para el pago de la deuda. 

· El Fiador y deudor están obligados recíprocamente a darse aviso del pago. 

· Si el deudor paga sin dar aviso al fiador será responsable de lo que éste ignorando el pago pagare de nuevo, pero tendrá acción de reembolso en contra del acreedor. 

· Si paga el fiador sin dar aviso al deudor y el deudor paga la deuda, el fiador no tiene acción de reembolso contra el deudor, pero sí puede repetir contra el acreedor por el pago de lo no debido, además en caso de haber pagado precipitadamente podrá el deudor oponer a la acción de reembolso todas las acciones que pudo oponer el acreedor. 

· El fiador tiene derecho a que se le reembolse lo pagado, esto es por vía de la acción de reembolso. 

· El fiador tiene derecho a que se le reembolsen los otros perjuicios, de acuerdo con las reglas generales. 

· El fiador que paga la deuda se subroga en los derechos del acreedor. 

EFECTO ENTRE LOS COFIADORES
· Cuando son varios, la deuda se divide entre ellos, de jure, en partes iguales. 

· El cofiador que paga más de lo que le corresponde, tiene derecho a que sus cofiadores le reembolsen el exceso. 

· Entre ellos pueden oponerse las excepciones reales y las suyas personales. 

EXTINCIÓN DEL CONTRATO DE FIANZA 
La fianza se extingue:

· Por vía consecuencial con la extinción de la obligación principal. 

· Por haber ocurrido respecto de la fianza misma cualquiera de las causas por las que se extinguen las obligaciones 

· Por medios especiales. 

· El relevo de la fianza en verdad no es una forma particular de extinción de la fianza sino una modalidad de la remisión o de la resciliación. 

· Cuando el acreedor por hecho o culpa suya ha perdido las acciones en que el fiador tenía el derecho de subrogarse. Este sí es un modo especial de extinguir la fianza. 

· La confusión, que es aplicación de las reglas generales
2. PRENDA

El contrato de prenda es un contrato por el que se entrega una cosa mueble a un acreedor para seguridad de su crédito, otorgándole la facultad de perseguir la cosa empeñada, retenerla en ciertos casos, y pagarse preferentemente con el producto de su realización, si el deudor no cumple la obligación garantizada.

Por lo tanto, la cosa entregada no pasa a ser propiedad del acreedor, sino que su derecho es mucho más limitado.

Con el contrato se constituye un derecho real de crédito sobre la cosa mueble entregada, por el cual el beneficiario puede vender la cosa para satisfacer su crédito sin importar el propietario de la misma (dado que el propietario, desde la constitución de la prenda hasta su ejecución puede haberla  vendido).

Como medida de protección a terceros, la prenda establece que el bien pasa a la posesión del acreedor. De esta forma, el deudor no puede venderlo a un tercero que desconociese la situación. Para los casos de prenda sin desplazamiento son necesarios otros requisitos como la inscripción registral.

NATURALEZA JURÍDICA 
El contrato de prenda es un contrato consensual, que obliga a la constitución de un derecho real de prenda sobre un bien concreto.

La pignoración en sí misma, como forma de cumplimiento del objeto del contrato, sí que puede conllevar obligaciones formales (inscripción, etc.), que suplirían a la entrega  de la prenda con desplazamiento.

CARACTERÍSTICAS DEL CONTRATO DE PRENDA 
Es un contrato nominado, por que se encuentra reglamentado en la ley 

· Es un contrato unilateral, por que solo nace la obligación para el acreedor de devolver la cosa dada en prenda. Sin embargo se convierte en un contrato sinalagmático imperfecto por genera derechos y obligaciones para ambas partes. 

· Es un contrato accesorio, ya que garantiza una obligación principal. 

· Su objeto debe ser un bien mueble. 

· Es un contrato conmutativo, que genera obligaciones para ambas partes. 

· De tracto sucesivo. 

· Puede ser otorgada por el deudor o por un tercero (en garantía de un crédito ajeno). 

Habitualmente el contrato obliga a la entrega del bien mueble, pero puede también acordarse una prenda sin desplazamiento para cierto tipo de bienes (por ejemplo, automóviles

3. HIPOTECA

La hipoteca es un derecho real que recae sobre un inmueble, permaneciendo en poder del que lo constituye y dando derecho al  acreedor para perseguirlo de manos de quien se encuentre y de pagarse preferentemente con el producto de la subasta.

FUNCIONAMIENTO DE UNA HIPOTECA 
Una hipoteca es un derecho real que se constituye mediante contrato -que debe ser inscrito en el Registro de la Propiedad para que tenga valor frente a terceros- y que sirve para garantizar una deuda y por tanto es un contrato accesorio a otro que es el principal. Así las cosas, en el supuesto de que hubiere un contrato de crédito entre un banco como acreditante y un acreditado, la hipoteca garantiza al acreditante el pago del crédito mediante el remate judicial del bien, previa demanda y sentencia condenatoria en contra del acreditado. Generalmente, el bien hipotecado suele ser el inmueble objeto del crédito o bien un inmueble distinto de propiedad del acreditado o de un tercero que hubiere aceptado constituir la hipoteca sobre su bien.

Una hipoteca se define empleando 3 parámetros:

· El capital, que es la cantidad de dinero prestada por el banco. El capital prestado suele ser menor que el valor del bien hipotecado, de manera que éste pueda responder por el capital en la subasta en caso de producirse un impago. 

· El plazo, que es el tiempo que tomará la devolución del préstamo. La devolución del préstamo se realiza mediante pagos periódicos (generalmente mensuales), hasta devolver el capital solicitado más todos los intereses acumulados durante el tiempo que hayamos tardado en devolver el préstamo. 

· El tipo de interés, que indica un porcentaje extra anual que se debe abonar al banco anualmente en concepto de ganancias del mismo. 

El tipo de interés puede a su vez ser:

· Fijo: Mantiene su valor a lo largo de todo el plazo del préstamo. 

· Variable: Su valor es revisado periódicamente con el fin adaptar su valor al estado actual de la economía. Generalmente se emplea algún índice económico, al cual se le añade un diferencial de forma que el interés de la hipoteca siempre sea superior al índice de referencia. 

Una vez conocidos los 3 parámetros anteriores es posible realizar los cálculos para conocer cuales serán las ganancias del banco por la concesión del préstamo y cual será la cuota que debemos abonar mensualmente hasta amortizarlo (devolución del dinero al banco).
CARACTERÍSTICAS LEGALES DE LA HIPOTECA
· Como Contrato 

· Es un contrato nominado, ya que se encuentra reglamentado en la ley. 

· Es un contrato unilateral, debido a que sólo se obliga el deudor hipotecario a transferir al acreedor hipotecario el derecho real de hipoteca. El acreedor no contrae obligación alguna. 

· Es un contrato accesorio, porque supone la existencia de una obligación principal cuyo cumplimiento asegura. 

· Es un contrato oneroso, por regla general. 

· Como Derecho Real 

· Es un  derecho real, o sea, es un derecho que se ejerce sobre la cosa y no respecto a determinada persona, pero se ejerce de forma indirecta ya que este derecho consiste básicamente en pedir la venta de la cosa hipotecada en caso de que el deudor no cumpla la obligación garantizada con la hipoteca. 

· Es un derecho inmueble, es decir, se ejerce sobre bienes raíces. 

· Es un derecho accesorio, puesto que sigue la suerte del derecho principal al que garantiza, si la obligación principal es nula, la hipoteca constituida no es válida. 

· El deudor hipotecario no pierde la posesión de la cosa. 

· Constituye una limitación al derecho de dominio o propiedad, es decir, el deudor puede servirse del inmueble con la restriccion de los derechos del acreedor hipotecario. 

ORIGEN HISTÓRICO DE LA HIPOTECA 
Si bien el término hipoteca procede del griego, la regulación y la idea de la hipoteca es heredada del  derecho romano. Concretamente, en la antigua Roma había dos formas principales de garantizar una deuda:

· Fiducia: Que consistía en que el deudor traspasaba la propiedad de un bien al acreedor para garantizar la deuda. Generaba una gran desprotección para el acreedor. 

· Prenda o pignus, con una regulación muy parecida a la actual. 

Como en ocasiones el deudor necesitaba sus bienes para poder pagar la deuda, surgió la prenda sin desplazamiento. Se utilizaba para que los arrendadores de la tierra garantizasen el pago al arrendatario, ignorando sus aperos de labranza (que iban a necesitar en todo caso para trabajar, por lo que no podían ceder al acreedor).

Fue esta figura el germen de la hipoteca actual. Sin embargo, por motivos de seguridad jurídica, no fue sino hasta la invención de los Registros, cuando empezó a utilizarse de forma generalizada.

REMATE O JUICIO HIPOTECARIO 
Es el proceso legal o estatuario de pérdida del bien hipotecado. Los acreedores tienen que notificar a los deudores de su intención de rematar la hipoteca por falta de pagos. Lo deudores usualmente tienen un plazo de dos a tres meses antes que el banco acreedor inicie el remate. Es recomendable que el deudor trate de vender la propiedad garantizada previo al remate. En ciertos casos los acreedores están dispuestos a negociar una venta corta si la situación es propicia para minimizar sus perdidas.

IV. CONCLUCIONES

¿Por qué celebrar contratos o convenios? 

Sencillamente, porque en México nuestro derecho escrito, nos previene que debemos conservar los documentos donde se consignen contratos, convenios o compromisos que den nacimiento a derechos y obligaciones ya sean en papel ordinario o medios electrónicos: ya que son fuente de obligaciones.
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