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Presente.

Arcelia Maria Gonzalez Gonzélez, en mi calidad de diputada integrante de la fraccion del
Partido Revolucionario Institucional ante la Sexagésima Tercera Legislatura del Congreso
del Estado de Guanajuato, con fundamento en lo dispuesto por los articulos 56, fraccion I,
de la Constitucion Politica para el Estado de Guanajuato; y 146, fraccién |l, de la Ley Organica
del Poder Legislativo del Estado de Guanajuato, me permito someter a la consideracién de
la Asamblea, la presente iniciativa de reformas y adiciones al Cédigo Civil para el Estado de
Guanajuato, en atencion a lo siguiente:

EXPOSICION DE MOTIVOS

El promedio de edad o expectativa de vida en la poblacién adulta ha experimentado en los
Gltimos afios un incremento notable, y en consecuencia el sector de la poblacién integrado
por personas mayores es cada vez mas nutrido. Este sector pasa a ser parte de la poblacion
con “discapacidad relativa”, y su mayor parte carece de ingresos econémicos suficientes
para cubrir dignamente sus necesidades y vivir esa parte de sus vidas con mayor
tranquilidad.

Segln datos del Instituto Nacional de las Personas Adultos Mayores (INAPAM), en el estado
de Guanajuato se registran 4 cientos 71 mil 931 personas mayores de 60 afios, lo que
representa el 8.7 por ciento de la poblacidn total de la entidad. La trascendencia de dicho
dato se completa con la informacién del INEGI en el sentido de que en México por cada 100
nifios y jovenes existen 31 adultos mayores, cuya esperanza de vida puede alcanzar ya los
75.47 aiios.

Esta problematica ird en aumento dada la evolucién demografica del pais, provocando un
déficit econdmico en dicho sector, ya que segun cifras del mismo INAPAM, menos del 30
por ciento recibe pensién por jubilacion; el resto es dependiente de algin familiar, tiene
que trabajar o pedir limosnas para mantenerse. \})/
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De acuerde con Pedro Vazquez Colmenares, autor del libro Pensiones en México, la proxima
crisis, en el pais seis de cada diez adultos no cuentan con una pension vy la faita de ahorro
para la vejez mediante esquemas privados derivara en el incremento de su pobreza, ya que
a partir de 2050 1a mayor parte de la poblacion serd adulta.

Como referencia y por lo que a la cobertura de la prestacion de pensién se refiere, el
instituto de Seguridad Social del Estado de Guanajuato, al 15 de junio del afio en curso,
tiene registrados a 69 mil 458 asegurados totales, es decir, el 14.71 por ciento de los adultos
mayores de la entidad; de los cuales solo 12 mil 590 son pensionados, lo que equivale al
2.66 de los mayores de 60 afios en el estado. Por {o que a la parte econdmica se refiere, un
asegurado del sistema estatal de seguridad social requerird al menos, seguin la Ukima
reforma a la ley de la materia, acreditar 65 afios de edad para pensionarse,
independientemente de haber acumulado 30 afios de servicios, y podria alcanzar, en datos
actuales, una pension gue podria ir de 2 mil 103 pesos mensuales hasta 11 mil 566 pesos
en promedio, considerando el sueldo base de cotizacidon de la mayaria de los asegurados en
el sistema.

Ante esta problematica, diversos especialistas han planteado la implementacion de la
Hipoteca Inversa en Méxicg, un esquema financiero mediante el cual las personas mayores
de 60-65 afos propietarias de un inmueble pueden acceder a un crédito, poniendo en
garantia su casa.

Ante el los efectos de la tasa de reemplazo en los pensionados, ta hipoteca inversa se ha
convertido en una Gtil alternativa que, sin embargo, no se encuentra regulada en México a
nivel federal. La tasa de remplazo sin hipoteca inversa se estima en 37% y con este esquema
podria elevarse al 82 %, lo cual proporcionaria a los adultos mayores un ingreso fijo con el
cual afrontar mejor sus gastos de manutencion, servicios de apoyo vy cuidados médicos, al
tiempo que siguen gozando de una casa donde vivir, pues los duefios siguen siendo ellos
mismos hasta que se cumpla el plazo.

Por lo anterior, se propone la inclusidon en el Cédigo Civil para el Estado de Guanajuato, de
la figura denominada "Hipoteca Inversa”, segin se cita en la legislacion civil del Estado de
México, o "Hipoteca Pensionaria”, para el caso del Estado de Jalisco -Gnicas dos entidades
del pais que ya regulan institucion juridica- y que a diferencia de la hipoteca normal en [a
que se recibe dinero mediante un crédito que se garantiza con un gravamen sobre la
vivienda, con esta figura se recibe en plazos un capital gue se garantiza con una vivienda ya
adquirida, permitiendo la continuacion de la habitacion al propietario acreditado hasta su
fallecimiento, momento en el que los herederos pueden optar por pagar el préstamo y
recuperar el inmueble o bien no hacerlo, y |a parte acreditante ejecutara la garantia, ya sea
aplicindose en plena propiedad el inmueble o procediendo a su venta, satisfaciendo la
deuda y, en caso de remanente, entregarlo a los herederos.

Con esta modalidad se ofrece a la tercera edad otro instrumento de proteccion, apoyo v
ayuda que le brinda la oportunidad de ser autosuficiente e independiente hasta su
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fatlecimiento, sin que representen de alguna manera una carga econdmica para sus
familiares o para la sociedad.

Desde mayo de 2013 y octubre de 2014, esta figura forma parte del Codigo Civil del Estado
de México y del Codigo Civil del Estado de Jalisco, respectivamente; vy su viabilidad se
encuentra en analisis por el Gobierno del Distrito Federal (GDF).

La hipoteca inversa es un mecanismo financiero apropiado como alternativa o
complemento de jubilacion que se ha venido aplicando en el mundo desde la época de los
sesentas, como modalidad de préstamo hipotecario pensada para personas mayores de 60~
65 afios, 0 en régimen de dependencia severa o de gran dependencia. Al contrario que en
el resto de hipotecas, con una hipoteca inversa, el adulte mayor o dependiente, cobra una
cantidad de dinero del banco, institucion hipotecaria o financiera, manteniendoe la
titularidad del inmueble y su uso vitalicio, y asegurando una mensualidad fija que puede
pactarse de varias maneras de acuerdo a ta cartera de opciones que ofrezca la institucién
hipotecaria o financiera, pero siempre asociada a varios factores: el valor de tasacidon de la
vivienda en el momento de la firma del contrato y porcentaje concedido sobre este; el tipo
de interés del préstamo, la edad del o la propietaria de [a vivienda, el tipo de renta que se
pacte, eic., pero bajo el principio de que a mayor valor y a mayor edad, mayor renta
mensual.

En razén de esta hipoteca se abre |a posibilidad a los adultos mayores que posean una
vivienda propia de convertir su propiedad (al dejaria en garantia} en una renta liquida a
través de un préstamo vitalicio y no reembolsable, permitiéndole habitar en su vivienda
hasta su fallecimiento. Cabe sefialar que la deuda no es exigible hasta la muerte del titular,
pero este {a podra cancelar en cualguier momento, devolviendo a la entidad financiera el
dinera prestado hasta el dia de la cancelacién. La cantidad del pago nunca excederd el valor
final de venta de la vivienda, por lo tanto el pensionista {0 sus herederos) nunca serd
responsabie de pagar mas de lo que tomé en préstamo originalmente.

Este mecanismo, relativamenie simple, te permite a personas entre 60-65 afios {segtn
estandares internacionales y nacionales) utilizar la riqueza que han adquirido a lo largo de
su vida laboral, y que en la mayoria de casos se encuentra expresada en su vivienda, en un
fondo de retiro para la vejez para aguellos gque no lograron acceder @ una pensién o, para
los gue si tuvieron esa fortuna, de convertirla en un ingreso adicional que les permita
mejorar su calidad de vida, maxime para los que llegando a edad de retiro no tienen la
intencion de heredar o no tienen herederns. Pero iguaimente este instrumento puede
adaptarse a guienes si deseen dejar una herencia, en fa medida en que también permite
abrir la posibilidad de que |a renta mensual sea solo de cardcter temporal y equivalente a
un porcentaje del valor de la vivienda, de manera que los hijos y/o herederos, una vez el
adulto mayor fallezca, puedan recuperar el inmueble restituyendo [os desemboisos o
liquidando el activo y saldando ia deuda.
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En concordancia con lo establecido en la recién aprobada Ley de los Derechos de las
Personas Aduitas Mayores para el Estado de Guanajuato, ia presente iniciativa podra
constituirse en la accidn legislativa coadyuvante para gue, en términos de la misma Ley,
reconocer, proteger y garaniizar fos derechos de las personas adultas mayores, sin
distincidn alguna, para propiciarles un nivel de vida adecuado y su plena integracion al
desarrollo social, econdmico, politico y culturai; asi como fortalecer su acceso =
oportunidades gue les permitan mejorar progresivamente sus capacidades y faciliten el
eiercicio de sus derechos en condiciones igualitarias y en respeto a su heterogeneidad, y a
los satisfactores necesarios, considerando, entre otros, los alimentos, bienes, servicios y las
condiciones humanas o materiales, para su atencion adecuada.

Tal como lo explica la iniciativa que sobre el particular se presenté a |la consideracién del H.
Congreso del Estado de México: “Ahora bien, a guisa de ejemplo y con la intencion de
precisar si tomamos en consideracidn que el mutuo es un conirate por el cual el mutuante
se obliga a transferir Ja propiedad de una suma de dinero al mutuatario, quien se impone a
devolver otro tanto (art. 7.655 del Cédigo Civil), vemos gue aunque es el contrato fipo mas
cercano a la figura juridica que se propoene no es aplicable a la misma, ya qgue el contrato de
mutuo crea obligaciones y derechos tanto al mutuante como al mutuatario; es decir, se
obligan la partes reciprocamente resultando un contrato bifateral {art. 7.77 del Cédigo
Civil). En esta figura juridica el propietario del inmueble no tiene la intencion ni asume la
obligacién de devolver las cantidades de dinero que se le entregan periddicamente puesto
que dispondrd de ellas para su subsistencia, de manera optativa, los herederos del
beneficiario, pueden absorher el adeudo con fondos propios en su oportunidad.”

Por lo anteriormente expuesto me permiio someter a la consideracién de esta Asamblea
Legislativa, el siguiente proyecto de:

DECRETO

Articulo Unico. Se reforma el articulo 2416, y se adiciona un Capitulo Tercero Bis
denominado De La Hipoteca Inversa del Titulo Décimoquinto denominado Hipoteca, del
Articulo 2433-A al Articulo 2433-] del Cédigo Civil para el Estado de Guanajuato para quedar
como sigue:

ARTICULO 2416. La hipoteca nunca es tacita ni general; para producir efecto contra tercero
necesita siempre de registro, y se contrae por voluntad, en los convenios, y por necesidad,
cuando la ley sujeta a alguna persona a prestar esa garantia sobre bienes determinados. En
el primer caso se llama voluntaria o inversa, en el segundo, necesaria.

ta hipoteca produce todos sus efectos juridicos contra tercero mientras no sea cancelada
su inscripcién.
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Capitulo Tercero Bis
De {a Hipoteca Inversa

ARTICULD 2433-A. Se denomina hipoteca inversa la gue se constituye sobre un inmueble
propio y de residencia habitual del pensionista para garantizar el capital que se e concede
por el pensionario para cubrir necesidades econdmicas de vida, en los términos de aste
Capitulo,

ARTICULO 2433-B. La hipoteca inversa se instituiré mediante contrato en el cual el
pensionario se obliga a pagar en forma vitalicia, predeterminada cantidad de dinerc al
pensionista o su beneficiario que debera ser ednyuge, concubina o concubinario, de edad
igual o superior a los 60 afios, en base al valor del inmueble que se otorgara como garantia
a través de [a hipoteca inversa, conforme a lo siguiente:

. El pensionista deberéd ser persona fisica v tener él, o los beneficiarios que
designe, al menos 60 afios de edad a la fecha de celebracion del contrato de hipoteca
inversa;

I. Estan autorizadas para otorgar la hipoteca inversa las instituciones privadas,
sociales, las personas fisicas y 1as instituciones puablicas, siempre que cuenten con facultades
para ello.

. La determinacion de la hipoteca inversa se realizara previo avalilo de institucion
debidamente facultada, que considere el valor comercial de mercado del inmueble,

E} coste de dicho avalud sera cubierto por el pensionario.

IV. El tutor podrd constituir hipoteca inversa para garantizar las necesidades
econdémicas a favor de un adulto mayor incapaz con la debida autorizacién judicial y en los
términos del presente Capitulo;

V. Elvalor del inmueble sujeto a hipoteca inversa debera valuarse cada dos afios
para mantener la actualizacidn de la piusvalia del bien, e informar scbre el monto del
incremento anual que tendrd la pension.

El costo de dicho avaiud serd cubierto por el pensionario,

V. Se considerard gue cuando se acredite una enfermedad grave o accidente que
ponga en riesgo la vida del pensionista o su beneficiario, el pensionario garantice un
adelanto al pensionista o a su beneficiario, de al menos el equivalente a seis tantos de las
aportaciones periddicas convenidas, para efecto de contribuir a satisfacer las necesidades
y gastos extraordinarios que esto le origine al pensionista, sin que dicha adelanto pueda
exceder de una vez cada dos afos.
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ARTICULO 2433-C. Para la constitucion de la hipoteca inversa, deberdn ademas de lo
pactado, satisfacerse los siguientes requisitos:

I.  Establecer los nombres y generales de las personas que intervengan, los
lineamientos de las amortizaciones, las condiciones de pago total y la terminacién
anticipada sin penalizacion alguna;

II. Se debera prever gue en caso de que con el transcurso del tiempo se cubra por
el pensionario el monto total del valor del inmueble sujeio a hipoteca, el pensionista
continuara recibiendo la amortizacion periddica pactada hasta su fallecimiento y el de su
beneficiario y podra, en su caso, continuar habitando el inmueble sujeto a hipoteca, pero
en caso de que el inmueble sea arrendado por el pensionista, previo consentimiento
expreso de parte del pensionario, el monto de la mensuatidad por el arrendamiento que
reciba el pensionista se restara de la aportacion periodica mensual que le corresponda
pagar al pensionario;

Hi. El pensionista preferentemente habitara de farma vitalicia el inmueble
hipotecado, pero puede arrendarlo parcial o totalmente siempre y cuando cuente con
autorizacion expresa por parte del pensionario, sin afectar la naturaleza de la hipoteca
inversa constituida sobre el mismo;

V. Se incluirdn las especificaciones del incremento anual que tendrd Ia
amortizacion periddica que se entrega al pensionario, de acuerdo con las condiciones del
mercado y el valor del inmueble, mismo que no deberd ser inferior al porcentaje de
incremento del salaric minimo general vigente.

V. Las personas gue recibiran los pagos periédicos,

V1. Que la deuda solo sea exigible por el pensionario y la garantia ejecutable cuando
failezca el pensionista y el beneficiario si to hubiere.

VII. El interés que se genere por el capital seran solamente sobre las cantidades
dispuestas por el pensionista, y no podra ser superior al interés legal.

ARTICULC 2433-D. El incumplimiento del pensionario de una mensualidad de pago al
pensionista, dard lugar a la rescision y exigir el pago de los dafios y perjuicios, o el
cumplimiento forzoso del contrato, en ambos casos durante la tramitacidn del juicio
correspondiente se dictaran las medidas cautelares equivalentes a las sefialadas para el
juicio de alimentos, con independencia de la aplicacion de! pago de la pena pactada.

Fl monto a fijar en las medidas cautelares sefialadas en el parrafo anterior, seran

equivalentes al monto de la pensidn hipotecaria actualizada, sin que sea obligatorio probar
la hecesidad del acreedor alimenticio ni la capacidad del deudor.
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En los casos gque se demuestre el incumplimiento del pensionario, el Juez dictara
invariablemente en la sentencia la cancelacion de Ia hipoteca en beneficio del pensionista
a costa del pensionario, y se tendra la deuda como liquidada y no generard mas interés. E
pensionario debera liberar a su costa el gravamen correspondiente.

Para el caso de que se constituya una nueva hipoteca inversa sobre el mismo inmueble, ésta
tendra prelacidn respecto de la anterior.

ARTICULO 2433-E. El inmueble constituido como garantia en ia hipoteca inversa no podr
ser transmitido por actos inter vivos o enajenado sin la autorizacidn expresa del
pensionario, por fo que cualquier acto que afecte al inmueble se dectarard nulo de pieno
derecho y dara al pensionario el derecho de declarar vencido anticipadamente el total del
adeudo y exigible a la fecha, a menos que se sustituya Ia garantia en forma bastante e igual
a la anterior en un plazo de seis meses.

ARTICULO 2433-F. Transcurridos seis meses después del fallecimiento del pensionista sin
efectuar el pago por parte de los herederos, el pensionario cobrara el adeudo hasta donde
aicance el valor del bien hipotecado o, en su caso, se ejecutara la hipoteca de conformidad
con el contrato.

ARTICULO 2433-G. La amortizacion del capital se sujetard, a las siguientes normas:

l. Cuandao fallezca el pensionista y su beneficiaria, en caso de haberlo, sus herederos podran
abonar al pensionario la totalidad del adeudo existente y vencido, sin compensacion por la
cancelacion del gravamen y pago del adeudo; v

Il En el supuesto de ia fraccion anterior, los herederos del pensionista podran optar por no
pagar el adeudo existente y vencido. Transcurridos seis meses después del fallecimiento del
pensionista sin efectuarse el pago, el pensionario cobrara el adeudo hasta donde alcance el
valor del bien hipotecado, pudiendo solicitar su adjudicacion o su venta. No serd necesario
que el acreedor espere los seis meses antes referidos, sin previamente a los mismos los
herederos le manifiestan expresamente su decision de no pagar el adeudo.

ARTICULO 2433-H. Cuando se extinga el capital pactado y los herederos del pensionista
decidan no rembolsar los débitos vencidos, con sus intereses, el pensionario podra obiener
recobro hasta donde alcance el bien hipotecado.

ARTICULO 2433-1. El predio comtin no puede ser hipotecado sino con consentimiento de
todos los propietarios. El copropietario puede hipotecar su porcion indivisa, y al dividirse la
cosa comun la hipoteca gravara la parte que le corresponda en la divisidn. El acreedor tiene
derecho de intervenir en [a division para impedir que a su deudor se le apligue una parte
de la finca con valor inferior al que le corresponda.
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ARTICULO 2433-). Si por cualquier causa superviniente el inmueble hipotecado resulta
insuficiente para la seguridad de la deuda, el acreedor no podra exigir que se mejore la
hipoteca hasta que garantice a obligacién principal.

TRANSITORIO

Articulo Unico. El presente decreto entrara en vigor el dia siguiente habil al de su
publicacidn en el Periddico Oficial dei Gobierno del Estado.

Guanajuato, Gto., a 28 de octubre de 2015

s
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