DICTAMEN QUE PRESENTA LA COMISION DE JUSTICIA RELATIVO A LA INICIATIVA A FIN DE
REFORMAR EL ARTICULO 2416 Y ADICIONAR UN CAPiTULO TERCERO BIS DENOMINADO «DE LA
HIPOTECA INVERSA» DEL TITULO DECIMOQUINTO DENOMINADO «HIPOTECA», INTEGRADO POR
LOS ARTICULOS DEL 2433-A AL 2433-] DEL CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO DE GUANAJUATO

A la Comision de Justicia le fue turnada para su estudio y dictamen la iniciativa a
fin de reformar el articulo 2416 y adicionar un Capitulo Tercero Bis denominado «De la
Hipoteca Inversa» del Titulo Decimoquinto denominado «Hipotecas, integrado por los articulos
del 2433-A al 2433-] del Cddigo Civil para el Estado de Guanajuato, formulada por la diputada
Arcelia Maria Gonzalez Gonzalez, integrante del Grupo Parlamentario del Partido

Revolucionario Institucional.

Con fundamento en lo dispuesto por los articulos 97 fraccion II y 149 de la Ley

Organica del Poder Legislativo, se formula el siguiente:

DICTAMEN

I. Proceso Legislativo.

La Comision de Justicia recibid, por razén de turno y materia, en la sesion plenaria
de fecha 29 de octubre de 2015, la iniciativa de referencia en el preambulo del presente

dictamen. El 4 de noviembre del mismo mes y afio se radicé la iniciativa en la Comision.

En la misma fecha de su radicacion se aprobd por unanimidad de votos la
metodologia de trabajo para estudio y dictamen de la iniciativa, en los siguientes

términos:

a) Remisién de la iniciativa para solicitar opinién a:
. Direccion General de Registros Publicos de la Propiedad vy
Notarias de la Secretaria de Gobierno;
o Coordinacion General Juridica del Gobierno del Estado;
o Colegio de Abogados de Guanajuato; y

o Colegio Estatal de Notarios.



b)

<)

d)

Sefialando como plazo para la remisidn de las opiniones, dentro de los
diez dias habiles contados a partir del siguiente al de la recepcion de

la solicitud.

Solicitar al Instituto de Investigaciones Legislativas del Congreso del
Estado, opinion sobre la iniciativa y un comparativo con legislacion de
otros estados, especialmente de los Estados de México y Jalisco que ya
cuentan con la figura de hipoteca inversa, de los que se proporcionen
datos de la metodologia que se siguid para incorporarla en sus
respectivas legislaciones y las consideraciones para su regulacion, el
universo de personas que protege y la edad de éstas, asi como el
resultado en la aplicacién de la norma respectiva. Asimismo, se
proporcione informacion de algunos paises que cuenten con
condiciones similares a las de México y que manejen esta figura, como

es el caso de Espafia.

Concediéndole el término de diez dias habiles contados a partir del

siguiente al de la recepcion de la solicitud, para que emita la misma.

Elaboracion de un documento en el que se concentren las diversas
observaciones que se hayan formulado a la iniciativa. Tarea que estara

a cargo de la secretaria técnica.

Conformar un grupo de trabajo para analisis de la iniciativa y las

observaciones formuladas, integrado por:

o Diputadas y diputados integrantes de la Comision de Justicia;
o Diputados que deseen sumarse;
. Representacion de la Direccidon General de Registros Publicos de

la Propiedad y Notarias de |la Secretaria de Gobierno;



. Representacién de la Coordinacidon General Juridica del Gobierno
del Estado;
. Instituto de Investigaciones Legislativas;
. Asesores de las diputadas y de los diputados de la Comision; y
. Secretaria técnica de la Comision.
e) Reunion o reuniones del grupo de trabajo.
f) Comision de Justicia para analisis y, en su caso, acuerdos de dictamen.
g) Comision de Justicia para la discusion y, en su caso, aprobacion del
dictamen.

Seguimiento a la metodologia de trabajo.

En respuesta a la solicitud de opinidn, contenida en el inciso a) de la metodologia,

la Coordinacidon General Juridica remitié sus comentarios.

En cumplimiento al inciso b), el Instituto de Investigaciones Legislativas remitio,
a través del oficio numero IIL/113/IILDA-7/2015, la opinion y comparativo con
legislaciones de otros estados, en especial de los Estados de México y Jalisco, en los

términos solicitados por esta Comisién.

De igual forma, en cumplimiento al inciso c), la secretaria técnica elaboré y remitid
a la Comisidn de Justicia un documento concentrado de observaciones y su comparativo

respectivo.

En relacion a los incisos d) y €), el 20 de abril del afio en curso se reunid el grupo
de trabajo conformado para el andlisis de la iniciativa, en la que estuvieron presentes,

ademas de integrantes de la Comision de Justicia, el licenciado Salvador Aguilar



Torresmata, Director de Registros de la Direccidn General de Registros Publicos de la
Propiedad y Notarias de |la Secretaria de Gobierno; el licenciado Vicente Vazquez Bustos,
Director General de Agenda Legislativa y Reglamentaria de la Coordinacion General
Juridica del Gobierno del Estado; el licenciado Plinio Manuel E. Martinez Tafolla, Director
del Instituto de Investigaciones Legislativas del Congreso del Estado; asesores de las

diputadas y diputados de la Comisidn; y la secretaria técnica de la misma.

En dicha reunion, la diputada iniciante presenté un documento en el que se
contenia una propuesta de articulado, del que senald, atendia las observaciones tanto de
la Coordinacion General Juridica como del Instituto de Investigaciones Legislativas vy,
solicité que si tenian observaciones las hicieran llegar en el término de cinco dias

naturales.

De esta forma, se recibieron las observaciones del Instituto de Investigaciones
Legislativas y de la Coordinacién General Juridica, asi como del diputado Ector Jaime

Ramirez Barba, integrante del Grupo Parlamentario del Partido Accion Nacional.

II. Objeto de la iniciativa.

La iniciante sefiala en su exposicion de motivos lo siguiente:

«El promedio de edad o expectativa de vida en la poblacién adulta ha experimentado en los Ultimos
aflos un incremento notable, y en consecuencia el sector de la poblacidén 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 econdémicos suficientes para cubrir dignamente sus

necesidades y vivir esa parte de sus vidas con mayor tranquilidad.

Segun 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 informacion 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 afnos.

Esta problematica ird en aumento dada la evolucién demogréfica del pais, provocando un déficit

econdémico en dicho sector, ya que segun cifras del mismo INAPAM, menos del 30 por ciento recibe



pensidn por jubilacidn; el resto es dependiente de algun familiar, tiene que trabajar o pedir limosnas

para mantenerse.

De acuerdo 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 y la falta de ahorro para la vejez
mediante esquemas privados derivara en el incremento de su pobreza, ya que a partir de 2050 la
mayor parte de la poblacién sera adulta.

Como referencia y por lo que a la cobertura de la prestacion de pensidn se refiere, el Instituto de
Seguridad Social del Estado de Guanajuato, al 15 de junio del afo 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 lo que a la parte econdmica se refiere, un asegurado del sistema estatal de seguridad
social requerira al menos, segun la uUltima 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 que podria ir de 2 mil 103 pesos mensuales hasta 11 mil 566 pesos
en promedio, considerando el sueldo base de cotizacién de la mayoria de los asegurados en el

sistema.

Ante esta problematica, diversos especialistas han planteado la implementacién de la Hipoteca
Inversa en México, un esquema financiero mediante el cual las personas mayores de 60-65 afios

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, la hipoteca inversa se ha
convertido en una Util 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 y 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 inclusion en el Cédigo Civil para el Estado de Guanajuato, de la figura
denominada "Hipoteca Inversa", seguin se cita en la legislacion civil del Estado de México, o
"Hipoteca Pensionaria", para el caso del Estado de Jalisco -Unicas dos entidades del pais que ya
regulan institucién juridica- y que a diferencia de la hipoteca normal en la 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 que se garantiza con una vivienda ya adquirida, permitiendo la continuaciéon
de la habitacién 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 la parte



acreditante ejecutara la garantia, ya sea aplicandose 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 proteccidén, apoyo y ayuda que
le brinda la oportunidad de ser autosuficiente e independiente hasta su fallecimiento, 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 Cdédigo Civil del Estado de
México y del Codigo Civil del Estado de Jalisco, respectivamente; y 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 anos, o en régimen de
dependencia severa o de gran dependencia. Al contrario que en el resto de hipotecas, con una
hipoteca inversa, el adulto mayor o dependiente, cobra una cantidad de dinero del banco, institucién
hipotecaria o financiera, manteniendo la titularidad del inmueble y su uso vitalicio, y asegurando
una mensualidad fija que puede pactarse de varias maneras de acuerdo a la cartera de opciones
que ofrezca la institucion 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 la vivienda, el tipo de renta
que se pacte, etc., pero bajo el principio de que a mayor valor y a mayor edad, mayor renta

mensual.

En razon de esta hipoteca se abre la posibilidad a los adultos mayores que posean una vivienda
propia de convertir su propiedad (al dejarla 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 la podra cancelar en
cualquier momento, devolviendo a la entidad financiera el dinero prestado hasta el dia de la
cancelacion. La cantidad del pago nunca excedera el valor final de venta de la vivienda, por lo tanto
el pensionista (o sus herederos) nunca sera responsable de pagar mas de lo que tomo en préstamo

originalmente.

Este mecanismo, relativamente simple, le permite a personas entre 60-65 afios (segun estandares
internacionales y nacionales) utilizar la riqueza que han adquirido a lo largo de su vida laboral, y
qgue en la mayoria de casos se encuentra expresada en su vivienda, en un fondo de retiro para la
vejez para aquellos que no lograron acceder a una pension o, para los que 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 intencién de heredar o no tienen herederos. Pero

igualmente este instrumento puede adaptarse a quienes si deseen dejar una herencia, en la medida
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en que también permite abrir la posibilidad de que la renta mensual sea solo de caracter 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 los desembolsos o

liquidando el activo y saldando la deuda.

En concordancia con lo establecido en la recién aprobada Ley de los Derechos de las Personas
Adultas Mayores para el Estado de Guanajuato, la presente iniciativa podra constituirse en la accion
legislativa coadyuvante para que, en términos de la misma Ley, reconocer, proteger y garantizar
los derechos de las personas adultas mayores, sin distincion alguna, para propiciarles un nivel de
vida adecuado y su plena integracién al desarrollo social, econdmico, politico y cultural; asi como
fortalecer su acceso a oportunidades que les permitan mejorar progresivamente sus capacidades y
faciliten el ejercicio 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 atencién adecuada.

Tal como lo explica la iniciativa que sobre el particular se presentd a la consideracion del H.
Congreso del Estado de México: “Ahora bien, a guisa de ejemplo y con la intencién de precisar si
tomamos en consideracidn que el mutuo es un contrato por el cual el mutuante se obliga a transferir
la propiedad de una suma de dinero al mutuatario, quien se impone a devolver otro tanto (art.
7.655 del Codigo Civil), vemos que aunque es el contrato tipo mas cercano a la figura juridica que
se propone no es aplicable a la misma, ya que el contrato de mutuo crea obligaciones y derechos
tanto al mutuante como al mutuatario; es decir, se obligan la partes reciprocamente resultando un
contrato bilateral (art. 7.77 del Cédigo Civil). En esta figura juridica el propietario del inmueble no
tiene la intencion ni asume la obligacion 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 absorber el adeudo con fondos propios en su oportunidad.”>»

Consideraciones.

Esta Comision de Justicia, una vez analizada la propuesta normativa contenida

en la iniciativa, asi como la opinidon que remitié la Coordinacién General Juridica del

Gobierno del Estado, asi como del Instituto de Investigaciones Legislativas, considera

conveniente la adopcion de una especie hipotecaria, que tiende a crear condiciones

para que los adultos mayores cuenten con otra posibilidad de cubrir su manutencion

en mejores condiciones.



Consideramos que la iniciativa es acorde a las tendencias modernas donde no
se desconoce que la piramide poblacional se ha ido invirtiendo, con el crecimiento de
una poblacion que ha ido envejeciendo y que cada vez sean menos los jovenes que

contribuya a un sistema de pensiones.

Asi pues, por la importancia y trascendencia del tema contenido en la
propuesta, ya que implica la adopciéon de una nueva figura juridica en nuestra
legislacion civil, fue objeto de un detenido analisis por quienes integramos esta
Comision dictaminadora, en la que se valoraron no sélo la iniciativa, sino todas las
opiniones recibidas, y que, al final del proceso de estudio y discusion, fueron

determinantes para la decisiéon de esta Comision.

Por ello consideramos pertinente transcribir las mismas, ya que representan el

sustento de nuestra determinacion.

El Instituto de Investigaciones Legislativas de este Congreso del Estado realizé
un profundo estudio en el que delimita el marco conceptual a partir de la exposicién
de consideraciones de doctrina y de orden legal, para acto seguido, hacer un analisis
de la iniciativa de mérito y emitir la conclusion del caso. Asimismo, realizé un estudio
comparativo, destacando semejanzas y diferencias, con los cédigos civiles de los
estados de México y de Jalisco. De ahi, que esta Comisidon de Justicia, no podia mas
gue hacer parte de este dictamen la opinién referida, pues seguros estamos que sera

de gran valia para comprender la figura que se incorpora a nuestro Cadigo Civil.

«Marco conceptual

Consideraciones tedricas y de orden legal

Doctrina

En su origen etimoldgico, la palabra hipoteca, en latin hipotheke, viene del
griego compuesto del prefijo hypo=debajo de y theke=caja, bolsa y depdsito,
y estd asociada también al verbo Thitemi=colocar, establecer. La palabra
significé en un principio: fundamento, cimiento y luego pasé a dar a entender

el préstamo que sustenta la tenencia de un bien.



La hipoteca en el derecho romano era considerada como un derecho real que
se constituia sobre bienes muebles o inmuebles, mismos que no eran
entregados al acreedor para garantizar el cumplimiento de la obligacion del

deudor y su preferencia en el pago:

«Es un derecho real establecido sobre un bien mueble o un inmueble que no se entrega al
acreedor para garantizar el cumplimiento de una obligacidn y su preferencia en el pago»!

El mismo autor sefiala mas adelante, que las garantias nacen en virtud de
brindar una seguridad al acreedor por parte del deudor y que como tal, la
hipoteca no era lo mismo en Grecia que en Roma, segun el romanista Schulz

que cita:

«Las formas tipicas de garantia real en el derecho clasico eran la fiducia, el pignus y la
hipoteca. Cuando un deudor queria procurarle una seguridad real a su acreedor, no podia
hacerlo sino transfiriéndole la propiedad de un bien, por contrato de fiducia a virtud del
cual el acreedor se obligaba a devolverle el dominio después de ser pagado integramente.

Segun el romanista Schulz, la hipoteca romana no tiene origen griego pese al empleo de
la palabra con que se denomina».?

En este orden de ideas, si bien en la actualidad prenda e hipoteca no son la

misma cosa, en el derecho romano si lo eran:

«En el Derecho moderno, prenda e hipoteca se distinguen una de otra; sin embargo, en el
Derecho Romano se consideraban idénticas: Marciano decia: inter pignus autem et
hypothecam tantum nominus sonus differt: ciertamente, entre prenda e hipoteca hay tan
solo una diferencia en la pronunciacion de la palabra.» 3

Para la doctrina en nuestros dias, no cabe duda que la hipoteca es polivalente,
es decir tiene multiples acepciones, en cuanto hace referencia tanto a la cosa
hipotecada, a el derecho de acreedor sobre ella y al acto o contrato en cuya

virtud se constituye.

! Ventura Silva, Sabino; Derecho Romano; Edit. Porria, México 1978; p. 199.
2 |bidem.
3 lbid., p.200.
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Se han dado muchas definiciones de la hipoteca. Rafael De Pina en el tomo IV
de su obra Elementos de Derecho Civil, en que desarrolla los contratos en

particular, apunta las siguientes:

«Clemente de Diego escribe que la hipoteca es el contrato por virtud del cual se asegura
el cumplimiento de una obligacion principal, afectando especialmente bienes inmuebles o
derechos reales impuestos sobre ellos, de tal modo que el acreedor pueda enajenarlos en
el caso de que aquélla sea vencida y no satisfecha oportunamente.

La hipoteca es definida por Josserand como la garantia real e indivisible que consiste en
la afeccién de un bien del deudor al pago de una obligacién, sin desposesion actual del
constituyente, y permitiendo al acreedor embargar y hacer vender ese bien, al
vencimiento, quienquiera que lo tenga, para hacerse pago con su precio con preferencia a
los demas acreedores.» 4

Por su parte Rojina Villegas la define como:

«Un derecho real que se constituye sobre bienes determinados, generalmente inmuebles,
enajenables, para garantizar el cumplimiento de una obligacién principal, sin desposeer al
duefio del bien gravado, y que otorga a su titular los derechos de persecucién en manos
de tercero, para que no resulte ilusorio el derecho del acreedor.» >

En lo que hace de manera especifica a la «hipoteca inversa», ésta ha sido
introducida no hace mucho en algunos paises europeos, asi como en América.
Su origen data de los afios sesentas del siglo pasado en que se incorpora al

derecho anglosajén a través del comunmente llamado reverse mortgage.

El profesor José Antonio Martin Pérez, de la Facultad de Derecho de la

Universidad de Salamanca, la ha definido asi:

«La hipoteca inversa es un préstamo garantizado con una hipoteca especial a la que sélo
pueden acceder ciertos colectivos de personas, por la que el constituyente recibe una
cantidad Unica o periddica durante un tiempo limitado o con caracter vitalicio, surgiendo

4 De Pina, Rafael; Elementos de Derecho Civil Mexicano; Edit. Porrtia, México 1982; p.p. 276y 277.
5> Rojina Villegas, Rafael; Compendio de Derecho Civil Tomo IV; p. 356.
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la obligacidn de restituir al tiempo del fallecimiento del deudor, quien en todo momento
conserva la propiedad del inmueble.®

Por su parte el profesor de la Universidad de Navarra José Antonio Doral Garcia,
al comentar la obra: La hipoteca inversa en el derecho espafiol, de la autora

Inés Sanchez-Ventura Morer, dice lo siguiente:

«La autora nos advierte, desde el comienzo, de que la hipoteca inversa no tiene su razén
de ser en la clasica hipoteca inmobiliaria, y de que tampoco el calificativo «inversa»
corresponde aqui a algo opuesto o contrario. Esta doble advertencia invita a analizar en
qué consiste entonces su especialidad, cuestidon a la que se dirige el libro. En las paginas
introductorias nos explica cual fue su proposito al escribirlo pues, efectivamente, su
sistematica se aparta de la que predomina en los estudios sobre la nocién clasica de
hipoteca. El punto de partida se encuentra en la busqueda de una férmula de prevision
social complementaria de necesidades econémicas actuales.»’

Derecho comparado

En atencidn a los otros aspectos del encargo hecho por la Comisién responsable
del tramite parlamentario de la iniciativa, relativos al comparativo con otras
entidades; la metodologia que se siguié para incorporar la figura a sus
legislaciones y consideraciones para su regulacion; el universo de las personas
gue protege y la edad de éstas; asi como informacion de algunos paises que
cuenten con condiciones similares a las de México y que manejen esta figura,
como es el caso de Espafia; a continuacion se hace referencia a cada uno de

ellos.

Como bien lo ha apuntado la propia Comisién, Unicamente los estados de
México y Jalisco han adoptado e incorporado la figura a sus respectivas
legislaciones sustantivas civiles y del cuadro que al presente estudio se
acompafa, cuyos datos se arrojan en 6 columnas bajo los rubros: iniciativa,
Cddigo Civil del Estado de México, Cddigo Civil del Estado de Jalisco,

6 Martin Pérez, José Antonio; La hipoteca inversa: la vivienda como instrumento de proteccién econdmica
de personas mayores o dependientes. (Especial referencia a la responsabilidad hipotecaria); LandAS,
International Journal of Land Law and Agricultural Science; p. 26.

7 Doral Garcia, José Antonio; Anuario de Derecho Civil Tomo LXVII, Fasc. llI, p. 1065.
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semejanzas, diferencias y observaciones, puede obtenerse que en el estado de
México se le denomina de igual manera al nombre propuesto en la iniciativa del
caso, mientras que en el estado de Jalisco, se le conoce como «hipoteca
pensionaria»; la naturaleza juridica de la figura propuesta, se encuadra en una
hipoteca especial; la «hipoteca inversa» o «pensionaria», necesariamente,
debera formalizarse mediante el contrato respectivo; la edad del pensionista o
de sus beneficiarios sera de 60 afios o mas; el crédito otorgado, se habra de
garantizar con el bien inmueble propiedad del pensionista; respecto de los
pensionarios, segln la ley sustantiva civil del Estado de México, prevé como
autorizados para otorgar la «hipoteca inversa» a las instituciones privadas,
sociales, las personas fisicas y las instituciones publicas, con lo que coincide la
iniciativa, a diferencia del Cddigo Civil de Jalisco que circunscribe el supuesto a
las personas fisicas y juridicas; el incumplimiento de pago de la aportacién
correspondiente podra ser causa de rescisién de la hipoteca de mérito, entre

otros.

Respecto de la metodologia que se siguié en dichas entidades para legislar en
torno a la «hipoteca inversa» y «pensionaria», respectivamente, las
consideraciones para su regulacién, el universo de las personas que protege y
la edad de éstas, asi como el resultado de la aplicacion de la norma respectiva;

puede apuntarse la siguiente informacion?8:

Por lo que respecta al Estado de México:

El titular del Ejecutivo estatal utiliz6 métodos comparativos, consistentes en la
contrastacion de la legislacidon espafiola en materia de «hipoteca inversa», para
ser aplicada a nuestro pais. De igual forma, intervino el Colegio de Notarios

Publicos del Estado de México en la conformacion de la iniciativa.

8 Informacidn remitida (via electrénica) por el Instituto de Estudios Legislativos del Congreso del Estado de
México, asi como el Instituto de Investigacion y Estudios Legislativos del Congreso del Estado de Jalisco.
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En relacién con el universo de personas que protege y la edad de éstas, se

apunta lo siguiente:

a) Pensionista de sesenta afios o su beneficiario de la misma edad;

b) Los herederos, quienes podran abonar al pensionario la totalidad del
adeudo existente y vencido; v,

c) El pensionario, que transcurridos seis meses del fallecimiento del
pensionista sin efectuarse el pago, cobrard el adeudo hasta donde
alcance el valor del bien hipotecado, pudiendo solicitar su adjudicacién

0 su venta.

Por lo que concierne al resultado en la aplicacién de la «hipoteca inversa» o

«pensionaria»:

De acuerdo al informe de resultados de la revista «Reconocer en Grande»,
publicada por el Gobierno del Estado de México de julio de 2015, la
implementacion de la «hipoteca inversa» permitié la entrega de mas de 20

actas.

Por tanto, conforme a lo sostenido por el Instituto de Estudios Legisltativos del
Congreso del Estado de México, es una herramienta financiera, de corte social,
gue convierte una propiedad en dinero, a través de un préstamo bancario no
reembolsable, el cual tiene como garantia el inmueble que puede ser

recuperado o no, por quienes sobrevivan a los pensionistas.

Ahora bien, en lo que concierne al estado de Jalisco:

Se observo la siguiente metodologia:

1. Iniciativa de ley presentada por el Diputado Gildardo Guerrero Torres del

Grupo Parlamentario del Partido Accion Nacional a la Asamblea.
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2. Mandato de la Asamblea en sesion plenaria de fecha 24 de octubre de 2013,
mediante el cual se instruyd elaborar un proyecto de resolucién sobre la

iniciativa de ley en mencidn.

3. Recibida la iniciativa de ley por el Presidente de la Comision de Puntos
Constitucionales, Estudios Legislativos y Reglamentos, fue derivada al diputado
Miguel Castro Reynoso, integrante de la Comisidon en cita, para la formulacion

de proyecto de dictamen.

Consideraciones seguidas para su regulacién (tomadas ad literam):

ARGUMENTACION A FAVOR Y
COMPARTIDA POR LOS INTEGRANTES
DIPUTADOS DE LA COMISION DE PUNTOS
CONSTITUCIONALES, ESTUDIOS
LEGISLATIVOS, Y REGLAMENTOS.

Se considerd aceptable y deseable la creacion
de una figura juridica de competencia estatal
que genere fuentes de ingreso adicionales para
las personas adultas mayores, que enfrentan
una especial situacion de vulnerabilidad
econdémica en la mayoria de los casos.

La adaptacion de la legislacidon ha resultado
exitosa en otras jurisdicciones y es un ejercicio
asertivo de adecuacion al marco juridico local,
como en el caso del Estado de México, asi como
en Espaiia.

En términos generales, resulta una acertada
adecuacion al Codigo Civil con un propdsito
social acorde a la sana convivencia y a la

ELEMENTOS DE DISENSO DE LOS

INTEGRANTES DIPUTADOS DE LA
COMISION DE PUNTOS
CONSTITUCIONALES, ESTUDIOS

LEGISLATIVOS, Y REGLAMENTOS.

La primera observaciéon fue en cuanto a la
materia y jurisdiccion, lo ideal seria que este
instrumento juridico fuera aplicado por las
instituciones financieras, pero la regulacion de
estas entidades es de orden federal. Sin
embargo, esta circunstancia no obsta para que
la hipoteca pensionaria pueda ser contractuada
entre particulares y, por lo tanto, un asunto de
naturaleza civil de jurisdiccidn local. Bajo esta
premisa y considerando que una de las partes
contratantes estaria en una condicion de
especial vulnerabilidad por tratarse de un
adulto mayor con carencias econdmicas, la
iniciativa no establece alguna medida de
proteccidn a su favor para evitar la usura.

En el mismo sentido del punto anterior, no se
garantiza la actualizacion financiera de los
montos que reciba mensualmente el
pensionista, con lo que la pension correria el
riesgo de perder su poder adquisitivo y no
lograr los fines que se propone.

La iniciativa limita la materia del contrato al
bien inmueble donde habita el adulto mayor,
bajo este precepto deja fuera otra hipdtesis que
podrian ser materia de hipoteca pensionaria:
tratandose de otro inmueble diferente del que
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justicia social: “brindar independencia y un habita cuando sea su Unico patrimonio

mejor nivel de vida para los adultos mayores”.  inmobiliario.

El universo de personas protegidas por la figura:

La “hipoteca pensionaria» esta dirigida a adultos (personas fisicas) mayores de

60 afios.

La grafica muestra el nimero de habitantes en Jalisco por edad y por sexo
contabilizados en el Gltimo censo de poblacién y vivienda (afno 2010), siendo

mas de 200,000 (doscientos mil) los nombres y mujeres de 60 a 64 afios.

El resultado en la aplicacion de la «hipoteca pensionaria»:

Es de prospectiva, positiva en los aspectos juridico, econémico, social y
presupuestal, partiendo de que los adultos mayores, constituyen un sector de
la poblacion que dia a dia se incrementa de manera significativa pues un
importante numero de personas alcanzan mas de 60 afios de vida, y por ende,
algunos de ellos dependiendo de las circunstancias se hacen acreedores a una
pensién por jubilacién que no les es de gran utilidad para hacer frente a sus

necesidades econdmicas, de salud, de vivienda, por citar algunas.
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En lo relativo a la informacion de algunos paises que cuenten con condiciones
similares a las de México y que manejen esta figura, particularmente Espafia,

podemos apuntar lo siguiente:

El primer pais que adopté la figura de la «hipoteca inversa», como ya se ha
dicho en este documento en la parte final del apartado «De doctrina», fue
Inglaterra en 1965 a través del Reves Mortgage. De igual manera lo han hecho
Estados Unidos de Norteamérica en 1989 y después: Australia Canada,

Dinamarca, Espana, Francia, Holanda, Japon, Noruega y Suecia®.

La «hipoteca inversa» se incorpora a la legislacion espafiola a través de la
Disposicién Adicional 1.2 de la Ley 41/2007, del 7 de diciembre, por la que se
modifica la Ley 2/1981 , del 25 de marzo, de Regulacion del Mercado
Hipotecario y otras normas del mercado hipotecario y financiero, de regulacion
de las hipotecas inversas y el seguro de dependencia y por la que se establece

determinada norma tributaria; cuyo contenido en la parte conducente sefiala:

«DISPOSICIONES ADICIONALES
Disposicién adicional primera Regulacion relativa a la hipoteca inversa

1. A los efectos de esta Ley, se entenderd por hipoteca inversa el
préstamo o crédito garantizado mediante hipoteca sobre un bien inmueble
que constituya la vivienda habitual del solicitante y siempre que cumplan
los siguientes requisitos:

e a) que el solicitante y los beneficiarios que éste pueda designar sean
personas de edad igual o superior a los 65 afos o afectadas de
dependencia o personas a las que se les haya reconocido un grado de
discapacidad igual o superior al 33 por ciento.

¢ b) que el deudor disponga del importe del préstamo o crédito mediante
disposiciones periddicas o Unicas,

% https://www.bbvaresearch.com/wp-content/uploads/migrados/131010_ObsEcoMexico_39 tcm346-
405525.pdf


http://noticias.juridicas.com/base_datos/Fiscal/505327-l-1-2013-de-14-may-medidas-para-reforzar-la-proteccion-a-los-deudores-hipotecarios.html#I52
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c) que la deuda soélo sea exigible por el acreedor y la garantia ejecutable
cuando fallezca el prestatario o, si asi se estipula en el contrato, cuando
fallezca el ultimo de los beneficiarios,

d) que la vivienda hipotecada haya sido tasada y asegurada contra dafios
de acuerdo con los términos y los requisitos que se establecen en los
articulos 7 y 8 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulacién del
Mercado Hipotecario.

2. Las hipotecas a que se refiere esta disposicién sélo podran ser
concedidas por las entidades de crédito, los establecimientos financieros
de crédito y por las entidades aseguradoras autorizadas para operar en
Espafia, sin perjuicio de los limites, requisitos o condiciones que a las
entidades aseguradoras imponga su normativa sectorial.

3. El régimen de transparencia y comercializacién de la hipoteca inversa
sera el establecido por el Ministro de Economia y Hacienda.

4. En el marco del régimen de transparencia y proteccion de la clientela,
las entidades establecidas en el apartado 2 que concedan hipotecas
inversas deberdn suministrar servicios de asesoramiento independiente a
los solicitantes de este producto, teniendo en cuenta la situacién
financiera del solicitante y los riesgos econdmicos derivados de la
suscripcidon de este producto. Dicho asesoramiento independiente debera
llevarse a cabo a través de los mecanismos que determine el Ministro de
Economia y Hacienda. El Ministro de Economia y Hacienda establecera las
condiciones, forma y requisitos para la realizacion de estas funciones de
asesoramiento.

5. Al fallecimiento del deudor hipotecario sus herederos o, si asi se
estipula en el contrato, al fallecimiento del Gltimo de los beneficiarios,
podran cancelar el préstamo, en el plazo estipulado, abonando al acreedor
hipotecario la totalidad de los débitos vencidos, con sus intereses, sin que
el acreedor pueda exigir compensacion alguna por la cancelacion.

En caso de que el bien hipotecado haya sido transmitido voluntariamente
por el deudor hipotecario, el acreedor podra declarar el vencimiento
anticipado del préstamo o crédito garantizado, salvo que se proceda a la
sustitucion de la garantia de manera suficiente.

6. Cuando se extinga el préstamo o crédito regulado por esta disposicion
y los herederos del deudor hipotecario decidan no reembolsar los débitos
vencidos, con sus intereses, el acreedor sélo podra obtener recobro hasta
donde alcancen los bienes de la herencia. A estos efectos no sera de


http://noticias.juridicas.com/base_datos/Fiscal/l2-1981.html#I81
http://noticias.juridicas.com/base_datos/Fiscal/l2-1981.html#I87
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aplicacioén lo dispuesto en el parrafo segundo del articulo 114 de la Ley
Hipotecaria.

7. Estaran exentas de la cuota gradual de documentos notariales de la
modalidad de actos juridicos documentados del Impuesto sobre
Transmisiones y Actos Juridicos Documentados las escrituras publicas que
documenten las operaciones de constitucidon, subrogacion, novacion
modificativa y cancelacion.

8. Para el célculo de los honorarios notariales de las escrituras de
constitucion, subrogacién, novacion modificativa y cancelacion, se
aplicaran los aranceles correspondientes a los «Documentos sin cuantia»
previstos en el nimero 1 del Real Decreto 1426/1989, de 17 de
noviembre, por el que se aprueba el arancel de los Notarios.

9. Para el calculo de los honorarios registrales de las escrituras de
constitucion, subrogacién, novacion modificativa y cancelacion, se
aplicaran los aranceles correspondientes al nUmero 2, «Inscripciones»,
del anexo I del Real Decreto 1427/1989, de 17 de noviembre, por el que
se aprueba el arancel de los Registradores de la Propiedad, tomando como
base la cifra del capital pendiente de amortizar, con una reduccion del 90
por ciento.

10. Podran, asimismo, instrumentarse hipotecas inversas sobre
cualesquiera otros inmuebles distintos de la vivienda habitual del
solicitante. A estas hipotecas inversas no les seran de aplicacién los
apartados anteriores de esta disposicion.

11. En lo no previsto en esta disposicion y su normativa de desarrollo, la
hipoteca inversa se regira por lo dispuesto en la legislacion que en cada
caso resulte aplicable.»

Orden legal

Codigo Civil para el Estado de Guanajuato:

El Cddigo Civil para el Estado de Guanajuato previene en su articulo 2387 la

hipdtesis normativa de la hipoteca como:

«ARTICULO 2387. La hipoteca es un derecho real que se constituye sobre bienes
inmuebles o derechos reales, para garantizar el cumplimiento de una obligaciéon y su
preferencia en el pago.»


http://noticias.juridicas.com/base_datos/Privado/lh.t5.html#I155
http://noticias.juridicas.com/base_datos/Privado/lh.t5.html#I155
http://noticias.juridicas.com/base_datos/Privado/rd1426-1989.html
http://noticias.juridicas.com/base_datos/Privado/rd1426-1989.html
http://noticias.juridicas.com/base_datos/Privado/rd1427-1989.html
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El articulo 2416 clasifica la hipoteca al referir que se contrae por voluntad en
los convenios y por necesidad cuando la ley sujeta a las personas a prestarla
sobre bienes determinados:
«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, en el segundo, necesaria.

La hipoteca produce todos sus efectos juridicos contra tercero mientras no sea cancelada
su inscripcion.»

No cabe duda que la legislacion sustantiva civil de nuestro Estado, recoge los
principios de clasificacién de la doctrina desde el derecho romano, cuya division

de la hipoteca se hizo siempre en voluntaria y necesaria.

En los capitulos Segundo y Tercero del Titulo Decimoquinto del Libro Segundo,
se previenen las hipétesis normativas tanto de la hipoteca voluntaria, como de

la necesaria.

Codigo Civil Federal:

Por su parte el Cédigo Civil Federal contempla las mismas hipdtesis normativas,

aunque referida como una garantia real:

«Articulo 2893.- La hipoteca es una garantia real constituida sobre bienes que no se
entregan al acreedor, y que da derecho a éste, en caso de incumplimiento de la obligacion
garantizada, a ser pagado con el valor de los bienes, en el grado de preferencia establecido
por la ley.»

«Articulo 2919.- La hipoteca nunca es tacita, ni general, para producir efectos 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; en el segundo, necesaria.»

De igual manera y en similitud a la legislacién civil del Estado de Guanajuato,
en los capitulos Segundo y Tercero del Titulo Décimoquinto, pero del Libro
Cuarto, se previenen las hipotesis normativas tanto de la hipoteca voluntaria,

como de la necesaria.
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Analisis de la iniciativa

El iniciante manifiesta primeramente en su exposicion de motivos, que el
promedio de edad de la poblacion adulta ha experimentado en los ultimos afios
un considerable incremento y en su mayor parte, el sector carece de ingresos
economicos suficientes para cubrir dignamente sus necesidades. Aporta
algunos datos del Instituto Nacional de las Personas Adultos Mayores, INAPAM,
seguln los cuales en Guanajuato se registran 471,931 personas mayores de
sesenta anos y que unidos a los del Instituto Nacional de Estadistica y
Geografia, INEGI, en el sentido de que por cada 100 nifios y jovenes, existen
31 adultos mayores cuya esperanza de vida puede alcanzar ya los 75.47 afios,
y que ello muestra que la problematica ird en aumento dada la evolucién
demogréfica del pais, lo que provocara un déficit econdmico en el mismo sector,

en el que menos del 30 % recibe pensidn por jubilacién.

Cita que el Instituto de Seguridad Social del Estado de Guanajuato, ISSEG, en
relacion con la cobertura de la prestacion de pension tiene registrados 69,458
asegurados, es decir, el 14.71 % de los adultos mayores de la entidad, de los
cuales sélo 12,590 son pensionados, lo que equivale al 2.66 % de los adultos

mayores de sesenta afios en el Estado.

Acto seguido, asevera que en virtud de esa problematica, diversos especialistas
han instrumentado en México la «hipoteca inversa», como 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; lo
gue se ha convertido en una (til alternativa que, sin embargo, no se encuentra
regulada en México a nivel federal, aunque los estados de México y Jalisco si la
han establecido en sus respectivas legislaciones civiles, como «hipoteca
inversa» e «hipoteca pensionaria», respectivamente, ademas de que su
viabilidad estd en anélisis en el Distrito Federal. Que en este sentido, se trata

de un mecanismo financiero apropiado y relativamente simple que, como
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alternativa o complemento de jubilacion, se ha venido aplicando en el mundo
desde los afios sesentas, a manera de modalidad del préstamo hipotecario,
pensada para personas mayores de 60-65 afios o en régimen de dependencia

severa o de gran dependencia.

Continlia y aduce que con esta modalidad se ofrece a la tercera edad un
instrumento de proteccidn, apoyo y ayuda que le brinda la oportunidad de ser
autosuficiente e independiente hasta su fallecimiento, sin que representen una
carga econémica para sus familiares o para la sociedad; dado que les abre la
posibilidad de que al tiempo de ser propietarios y poseer su propia vivienda, al
darla en garantia reciban una renta liquida a través de un préstamo vitalicio y

no reembolsable.

Concluye en el sentido de que la iniciativa tiende, en sintesis y en concordancia
con la Ley de los Derechos de las Personas Adultas Mayores para el Estado de
Guanajuato, a constituirse en la accion legislativa coadyuvante para que se

protejan y garanticen los derechos de las personas adultas mayores.

Conforme a la sintesis expuesta y al texto de la iniciativa, tenemos que se
propone reformar el articulo 2416 del Cdédigo Civil para el Estado de
Guanajuato, con la finalidad de introducir la figura juridica de la «hipoteca
inversa» y en este caso, modificar la parte final de dicho apartado Unicamente
para introducir la denominacién de la figura en la clasificacion de las hipotecas,
para definirla posteriormente en el numeral 2433-A, en el que se describen sus

caracteristicas.

«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.

La hipoteca produce todos sus efectos juridicos contra tercero mientras no sea cancelada
su inscripcion.»

«Capitulo Tercero Bis
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De la Hipoteca Inversa»

«Articulo 2433-A. Se denomina hipoteca inversa la que se constituye sobre un inmueble
propio y de residencia habitual del pensionista para garantizar el capital que se le concede
por el pensionario para cubrir necesidades econdmicas de vida, en los términos de este
capitulo.»

La incorporacidon y ubicacién sistematica de la «hipoteca inversa», en este
sentido, resulta ldégica, en primer lugar, para definir normativamente su
naturaleza, respecto de la hipoteca voluntaria, y con ello los principios que le
rigen y complementan; y en segundo término, para definir sus alcances

conforme a su naturaleza y clasificacién, dado su caracter especial.

Por ello, si se toma en cuenta que por su naturaleza juridica, ademas por
intencion que expone la iniciante, la «hipoteca inversa» es una hipoteca
especial, esto es, distinta a la voluntaria in genere y la necesaria a que se
contrae el articulo 2416 del Coédigo Civil para el Estado de Guanajuato en vigor,
en consecuencia, desde la perspectiva del Instituto, debiera quedar asentado
que, aparte de la hipoteca voluntaria y necesaria, también habra en nuestra
entidad una inversa (como asi lo contempla la legislacion de la materia en el

Estado de México, especificamente en su arabigo 7.1124.19),

Resulta oportuno anotar la posibilidad de que la Comisidn sopese el empleo de
la expresion «residencia habitual», por tratarse de un concepto no sodlo
ambiguo, sino principalmente porque no tiene referente en la misma

codificacion y por ello podria provocar confusion en su aplicacion.

De igual manera, ponderar si el término con el que se denomina la figura
propuesta, pueda variar de «inversa» a «pensionaria», tomando en cuenta que
ésta ultima pudiera resultar mas congruente con las expresiones de pensionista
y pensionario, que se hacen a lo largo del texto de la iniciativa, y con la

intencionalidad de que contribuya a la seguridad social de los adultos mayores.

10 Clases de hipoteca
Articulo 7.1124.- La hipoteca puede ser voluntaria, necesaria o inversa.
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En segundo término, se plantea la adicion de un Capitulo Tercero Bis,
denominado: De la Hipoteca Inversa, del Titulo Décimoquinto intitulado:
Hipoteca, a fin de incorporar los supuestos normativos de la figura, del articulo
2433 A al 2433 ].; arabigos éstos que uno a uno se iran refiriendo de manera

textual, para enseguida hacer los comentarios del caso.

El dispositivo 2433-A previene los alcances de la «hipoteca inversa», por cuanto
la define en su denominacién de manera limitativa, al circunscribirla en sus
alcances a la que se constituye exclusivamente sobre un inmueble del
pensionista, asi cualificado, para garantizar el capital que le sera entregado por

el pensionario para hacer frente y atender necesidades econdmicas de vida.

Conviene llamar la atencién de la Comision de Justicia, en el sentido de valorar
la pertinencia de sustituir la palabra “propio” del texto del articulo que se
comenta, por la de “propiedad”, en virtud de que desde una éptica juridica éste

resulta mas preciso.

«Articulo 2433-B. La hipoteca inversa se instituird mediante contrato en el cual el
pensionario se obliga a pagar en forma vitalicia, predeterminada cantidad de dinero al
pensionista o su beneficiario que debera ser conyuge, 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 la hipoteca inversa, conforme a lo siguiente:

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

II. Estan autorizadas para otorgar la hipoteca inversa las instituciones privadas,
sociales, las personas fisicas y las instituciones publicas, siempre que cuenten con
facultades para ello.

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

El costo de dicho avalud sera cubierto por el pensionario.
IVv. El tutor podrd constituir hipoteca inversa para garantizar las necesidades

econdmicas a favor de un adulto mayor incapaz con la debida autorizacidn judicial y en los
términos del presente Capitulo;
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V. El valor del inmueble sujeto a hipoteca inversa debera valuarse cada dos afios
para mantener la actualizacion de la plusvalia del bien, e informar sobre el monto del
incremento anual que tendra la pension.

El costo de dicho avalu6 sera cubierto por el pensionario.

VI. Se considerara que 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 afios.»

«ARTICULO 2433-C. Para la constitucion de la hipoteca inversa, deberan ademas de lo
pactado, satisfacerse los siguientes requisitos:

1. Establecer los nombres y generales de las personas que intervengan, los
lineamientos de las amortizaciones, las condiciones de pago total y la terminacion
anticipada sin penalizacién alguna;

II1. Se debera prever que en caso de que con el transcurso del tiempo se cubra por
el pensionario el monto total del valor del inmueble sujeto 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 mensualidad por el arrendamiento que
reciba el pensionista se restarad de la aportacion periddica mensual que le corresponda
pagar al pensionario;

III. El pensionista preferentemente habitara de forma 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;

IVv. Se incluiran las especificaciones del incremento anual que tendra la amortizacidn
periddica que se entrega al pensionario, de acuerdo con las condiciones del mercado vy el
valor del inmueble, mismo que no debera ser inferior al porcentaje de incremento del
salario minimo general vigente.

V. Las personas que recibiran los pagos periddicos.

VI. Que la deuda sélo sea exigible por el pensionario y la garantia ejecutable cuando
fallezca el pensionista y el beneficiario si lo 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.»

Estos dos apartados previenen en si la forma en que se instituye la «hipoteca

inversa» a través del contrato respectivo y sus requerimientos, estableciéndose
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la edad del pensionista y, en su caso, de sus beneficiarios designados; de las
«instituciones» que otorgan la hipoteca; los términos del avallo del bien
hipotecado y la necesidad de renovar éste en el periodo indicado; la prevencion
del ejercicio de un tutor en casos de pensionista incapaz; y, para el caso de que
se acredite una enfermedad grave o accidente que ponga en riesgo la vida del
pensionista o su beneficiario, el pensionario garantizara un adelanto hasta por
el equivalente a seis tantos de la aportacion convenida, sin que pueda exceder
de una vez cada dos afios, a fin de que pueda atender esos gastos

extraordinarios.

De igual manera se establecen una serie de requisitos que deben ser
observados para la constitucion de la hipoteca, independientemente de lo
pactado por las partes, entre los cuales, resaltan desde luego, los que se
traducen en beneficios al pensionista, como los son: garantizarle de manera
vitalicia, recibir las cantidades pactadas, no obstante que las entregadas hayan
completado y aun rebasado el valor del inmueble hipotecado; la posibilidad de
arrendar total o parcialmente el bien hipotecado, siempre que cuente con la
autorizacion del pensionario, reproduciéndose especificamente para la
«hipoteca inversa», la excepcién a la hipdtesis general a que se refiere el
articulo 2409 del mismo cddigo civil; que la deuda sea exigible y la garantia
ejecutable a la muerte del pensionista y de su beneficiario, si lo hubiere; vy, asi
también el limite de los intereses al legal, los que de suyo trascienden a una

proteccion de los pensionistas, en tanto adultos mayores.

Ahora bien, en cuanto al texto del primer parrafo y la fraccion I del articulo
2433-B, se anota en ambos el requisito de edad para que se actualice el
supuesto de «hipoteca inversa», por lo que se sugiere emplearlo sélo en uno

de estos apartados.

Asimismo, en la fraccion II del mismo dispositivo, se alude a instituciones y a

personas fisicas, empero ambas categorias no corresponden a un mismo
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género, por ello convendria hacer referencia a las personas fisicas y juridicas,

ademas de las instituciones tanto publicas como privadas.

En cuanto a la fraccién III del mismo articulo, 2433-B, seria oportuno mencionar
la pertinencia de cambiar la palabra determinacién, por la de formalizacion que
corresponde para el caso al momento a que alude esa fraccidon. En el mismo
tenor, pudiera considerarse de parte de la Comisién dictaminadora, ampliar la
posibilidad en tratandose del avallo previo a la formalizacion de la hipoteca
inversa, que éste pudiera ser practicado por un perito autorizado para tal fin y
no Unicamente constrefiirlo a instituciones facultadas, en concordancia con lo
dispuesto en la Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de Guanajuato,

en su articulo 176.

Asi también, respecto de la fraccién V del mismo dispositivo, cabe observar que
el verbo utilizado después de la palabra «valor» y que aparece como «debera
valuarse», desde la perspectiva del Instituto debiera ser «actualizarse». En lo
que concierne a la fraccion VI y ultima del numeral en comentario, bien pudiera
considerarse la pertinencia de que la redaccion pudiera ser la siguiente:
«Cuando se acredite una enfermedad grave o accidente que ponga en riesgo la
vida del pensionista o su beneficiario, el pensionario garantizaré 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
dicho adelanto pueda exceder de cada dos afios.» Lo anterior para el efecto de
gue se establezca de manera precisa y categoérica la obligacion a cargo del

pensionario.

Es conveniente sefalar que respecto de la ultima fraccion del articulo 2433-C,

la palabra «seran» aparece en plural, cuando de la redaccién misma y del

sentido de la oracién, se desprende que debiera ésta singularizarse.
«ARTICULO 2433-D. El incumplimiento del pensionario de una mensualidad de pago al

pensionista, dara lugar a la rescisién y exigir el pago de los dafios y perjuicios, o el
cumplimiento forzoso del contrato, en ambos casos durante la tramitacion del juicio
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correspondiente se dictaran las medidas cautelares equivalentes a las sefialadas para el
juicio de alimentos, con independencia de la aplicacion del pago de la pena pactada.

El monto a fijar en las medidas cautelares sefialadas en el parrafo anterior, seran
equivalentes al monto de la pension hipotecaria actualizada, sin que sea obligatorio probar
la necesidad del acreedor alimenticio ni la capacidad del deudor.

En los casos que se demuestre el incumplimiento del pensionario, el Juez dictara
invariablemente en la sentencia la cancelacion de la hipoteca en beneficio del pensionista
a costa del pensionario, y se tendra la deuda como liquidada y no generara mas interés.
El 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.»

En principio, esta disposicion en comunidn con el espiritu de la «hipoteca
inversa», asi como en concordancia con la proteccion de los derechos de los
adultos mayores, permite al pensionista y a sus beneficiarios, contar con la
seguridad de que las cantidades pactadas se cubriran y que llegaran justamente
a tiempo, dandoles para el caso contrario el derecho de rescindir el contrato,
asi como poder exigir dafios y perjuicios, en cuyo supuesto, tendran el derecho,
ademas, de que se dicten a su favor las medidas cautelares equivalentes a las

de los juicios de alimentos.

En relacién con la parte ultima del segundo parrafo del articulo en mencion y
con el objeto de evitar equivocos del todo innecesarios con la terminologia
empleada, valdria la pena valorar la supresién o, por lo menos, el cambio del

n

texto a partir de: "... sin que sea obligatorio probar la necesidad del acreedor
alimenticio ni la capacidad del deudor”; en razén de que en estricto no se
actualizaria con motivo de la «hipoteca inversa» una relacién de acreedor vy

deudor alimentista.

De la misma manera resulta oportuno indicar que respecto de su segundo
parrafo, la palabra «seran» aparece en plural, cuando de la redaccion misma vy

del sentido de la oracién, se desprende que debiera ésta singularizarse.

En relacion a su parrafo tercero deben revisarse sus alcances en razén de que
se prevé que ante el incumplimiento del pensionario, la sentencia que se emita

conllevara la cancelaciéon de hipoteca, empero ello es consecuente sdlo con la
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accién de rescision, pero no asi con la de cumplimiento forzoso; y como ambas
hipotesis son contempladas en parrafo precedente, por tanto, convendria

hacerse la distincién para mayor claridad.

De igual forma, debe ponderarse las razones por las cuales la constitucién de
una nueva «hipoteca inversa» deba tener prelacion sobre otra anterior de igual

naturaleza.

«ARTICULO 2433-E. El inmueble constituido como garantia en la hipoteca inversa no
podra ser transmitido por actos inter vivos o enajenado sin la autorizacion expresa del
pensionario, por lo que cualquier acto que afecte al inmueble se declarara nulo de pleno
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 la garantia en forma bastante e
igual a la anterior en un plazo de seis meses.»

Se previene en el dispositivo anterior, una légica limitante o impedimento para
la libre disposicion del bien inmueble hipotecado a cargo de su propietario, al
condicionarla a la autorizacién expresa del pensionario, para quien se otorga el
derecho de dar por vencido anticipadamente el total del adeudo, si el bien

hipotecado fuere transmitido o enajenado sin esa autorizacion.

«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 alcance el valor del bien hipotecado o, en su caso, se ejecutara la hipoteca de
conformidad con el contrato.»

«ARTICULO 2433-G. La amortizacidn del capital se sujetard a las siguientes normas:

I. Cuando fallezca el pensionista y su beneficiario, 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; y

II. En el supuesto de la fraccidn 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 inmueble hipotecado, pudiendo solicitar su
adjudicacion o su venta. No sera 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 reembolsar los débitos vencidos, con sus intereses, el pensionario
podra obtener recobro hasta donde alcance el bien hipotecado.»
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Los articulos que anteceden contemplan las condiciones tanto del cobro del
adeudo, de la amortizacion del capital pactado y la extincion en su caso de éste.
Previenen en este sentido un tiempo prudente, después del fallecimiento del
pensionista, a efecto de que si los herederos no han cumplido con el pago del
adeudo, el pensionario pueda cobrarlo del propio bien hipotecado, o en su caso,
ejecutar la hipoteca en los términos del contrato; el derecho de los herederos
a la muerte del pensionista y sus beneficiarios, en su caso, de abonar al
pensionario la totalidad del adeudo existente y vencido; y asi también, el
supuesto para el caso de que una vez extinguido el capital pactado, y si los
herederos no reembolsaren las cantidades o débitos vencidos y sus intereses,
pueda el pensionario recobrar los mismos hasta donde alcance el bien dado en

garantia.

Es conveniente resaltar asimismo que en cuanto a la parte final de la fraccion
IT del articulo 2433-G, cuya redaccion dice: «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»;

sin duda por un error involuntario se colocé la letra “n” al final del “si”.

Cabe llamar la atencién, en cuanto a que una parte de la fracciéon II del articulo
2433-G de la iniciativa, pudiera aparecer como ya contemplada en diversa
disposicién, especificamente en el texto del numeral 2433-F; de la misma
manera y por lo que toca a este ultimo dispositivo, bien valdria la pena analizar
la pertinencia de agregar al texto de dicho articulo y después de

«Transcurridos seis meses después del fallecimiento del pensionista...», la
frase: «y en su caso, el beneficiario...», para que de esta manera el arabigo
diga: «ARTICULO 2433-F. Transcurridos seis meses después del fallecimiento
del pensionista y en su caso el beneficiario sin efectuar el pago por parte de
los herederos, el pensionario cobrara el adeudo hasta donde alcance el valor
del bien hipotecado o, en su caso, se ejecutara la hipoteca de conformidad con

el contrato.»
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«ARTICULO 2433-1. El predio comin 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 division. El acreedor
tiene derecho de intervenir en la division para impedir que a su deudor se le aplique una
parte de la finca con valor inferior al que le corresponda.»

Si bien este este dispositivo establece los supuestos y condiciones para que un
bien comun pueda ser hipotecado, asi como también las hipdtesis de division
del mismo que sobreviniesen en un dado caso, resulta pertinente dejar sentado
que reproduce el contenido de la hipdtesis general normativa a que se contrae
el articulo 2414 del mismo cddigo civil, en cuyo caso se pudiera estar en

presencia de una sobrerregulacién.

«ARTICULO 2433.]. Si por cualquier causa superviniente del inmueble hipotecado
resulta insuficiente para la seguridad de la deuda, el acreedor no podra exigir que se
mejore la hipoteca hasta que garantice la obligacién principal.»

La prevencion planteada en este apartado finalmente, obedece a un hipotético
caso de que si por causas que sobreviniesen a la firma de la «hipoteca inversa»,
el bien inmueble dado en garantia resultara insuficiente para cubrir el adeudo;
pudiera el pensionario estar en posibilidad de exigir que se mejore la hipoteca,

siempre y cuando garantice el cumplimiento de su obligacidn principal.

De acuerdo con los anteriores razonamientos, el Instituto estima como posible
y normativamente viable la iniciativa de reforma y adiciones del Cdédigo Civil
para el Estado de Guanajuato, formulada por la Diputada Arcelia Maria Gonzalez
Gonzalez del Grupo Parlamentario del Partido Revolucionario Institucional, toda
vez que por si misma e independientemente de que el derecho deba adaptarse
a los cambios y necesidades sociales, en su perspectiva normativa atiende un
aspecto relevante en relacion con un sector sensible de la poblacién: los adultos
mavyores, a quienes busca proteger con la adopcion de la figura de la «hipoteca
inversa», a fin de que algunos complementen su jubilacién y otros sustenten
por si mismos una modalidad de seguridad social, con un ingreso pecuniario y
permanente, mismo que les permita hacer frente a sus necesidades y brindarles

la oportunidad de vivir, con la dignidad debida, su retiro. Las implicaciones
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positivas de su implementacion, llevarian también a coadyuvar con la apertura

y desarrollo de nuevos mercados hipotecarios.

Conclusioén

Por todo lo anterior, es dable aseverar que conforme a la Iniciativa de reforma
y adicion al Cédigo Civil para el Estado de Guanajuato, formulada por la
Diputada Arcelia Maria Gonzalez Gonzdlez del Grupo Parlamentario del Partido
Revolucionario Institucional, al amparo de las consideraciones anotadas, por
tratarse de un pronunciamiento legislativo correspondiente al ambito de
competencia de los diputados y no contraponerse al sistema juridico estatal,
resulta conveniente la adopcidon para el estado de Guanajuato de la figura de
«hipoteca inversa» o «pensionaria», en la medida que abonaria a nuestro
sistema juridico la regulacién de una especie hipotecaria, que tiende a crear
condiciones para que los adultos mayores cuenten con otra posibilidad de cubrir

su manutencion en mejores condiciones.

El Instituto pone a consideracién de la Comisidon de Justicia, responsable del
tramite parlamentario de la iniciativa de mérito, las sugerencias desarrolladas
en el cuerpo de este documento, con el propdsito de contribuir a una mejor
adopcién, en su caso, al sistema juridico estatal, de la «hipoteca inversa» o
«pensionaria»; asi como la conveniencia de ponderar si la proteccién en exceso
a la figura del pensionista, pudiere restar eficacia en la aplicacion de esta nueva

figura.»

Hasta aqui, la opinion del Instituto de Investigaciones Legislativas.

También de suma importancia fueron las observaciones que remitid la
Coordinacion General Juridica del Gobierno del Estado, que sin duda vinieron a

enriquecer el trabajo legislativo de esta Comision:
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De conformidad al articulo 5 fraccion IX de la Ley de los Derechos de las Personas Adultas Mayores
para el Estado de Guanajuato, establece como definicién de las personas adultas mayores: aquéllas
que cuenten con sesenta afios 0 mas de edad y que se encuentren domiciliadas o en transito en el
territorio estatal. Con motivo de lo anterior se considera homologar la edad de los adultos mayores

establecida en la ley antes referida con la edad que para el efecto proponen en la iniciativa.

Por técnica legislativa se recomienda dejar intocado el segundo parrafo del articulo 2416, en

atencidn a que no tiene cambios, asi también escribir en nimero romano el capitulo adicionado.

Se hace la precisién que resultaria conveniente incorporar en el articulo 2433-A de la iniciativa, a
quien se le denominara «pensionista», en la que se incluya en términos generales a los adultos
mayores, sin hacer distincion si se trata o no de personas jubiladas, de conformidad al articulo 5
fraccion IX de la Ley de los Derechos de las Personas Adultas Mayores para el Estado de
Guanajuato. Por otro lado, se puntualiza que deberia complementarse los fines del objeto de Ia
hipoteca inversa, tales como, el desarrollo integral de la persona adulta, obtener una mejor calidad
de vida, recreacion, esparcimiento y el cuidado de su salud. Asi también, se considera no establecer
como requisito que la hipoteca inversa solo verse sobre la residencia habitual, para que el adulto
mayor tenga la opcidon de poder hipotecar cualquier otro bien inmueble de su propiedad y no

necesariamente el inmueble en el que reside habitualmente.

En el articulo 2433-B de la iniciativa se hace referencia a un avallo sin que se precise de que tipo
debe ser, si se trata de un avaluo fiscal, comercial, catastrales, bancarios, de ahi la conveniencia

de que se especifique el tipo de avalud y quién pagaria este.

En el articulo 2433-C en su fraccion III de la iniciativa, se considera que debe quedar a la voluntad
del adulto mayor la facultad de arrendar parcial o totalmente su vivienda, siempre y cuando no se
le haya cubierto por parte del pensionario el monto total del valor del inmueble. Por lo anterior se

considera que debe quitarse la autorizacion expresa por parte del pensionario.

En relacion al articulo 2433-D de la iniciativa, debe especificarse a que tipo de medida cautelar se

refiere y como se establecerian las equivalencias.

En el articulo 2433-] de la iniciativa, respecto al supuesto de que la hipoteca resulte insuficiente

para la seguridad de la deuda, debe precisarse que se alude al pensionario y no al acreedor.

En relacidn al articulo 2433-B y 2433-C de la iniciativa, resultaria conveniente que los requisitos

para obtener la hipoteca inversa deberian de reunirse en un solo articulo.

Debe ponderarse la incorporacion de la figura de «hipoteca inversa», atendiendo a que el Congreso
del Estado en la pasada legislatura expidio la Ley de los Derechos de las Personas Adultas Mayores

para el Estado de Guanajuato, en donde se privilegia el papel de la familia como corresponsable de
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los adultos mayores, de conformidad al articulo 6 en su fraccidn III, asi también de conformidad al

articulo 358 del Coédigo Civil para el Estado de Guanajuato.

e Se considera que debe de tomarse en cuenta principalmente algunos temas que no fueron tocados
en la iniciativa y que resultan importantes e informadores respecto a:

v" Derecho a la informacién (adecuada y clara) respecto a los alcances del contrato de la
hipoteca inversa y los efectos en relacion con los herederos;

v' La determinacion de a quien corresponde pagar el costo del primer avalio y de los
subsiguientes para la revalorizacién del crédito conforme aumente la plusvalia del
inmueble o viceversa;

v' El incremento anual al monto del crédito atendiendo al valor vigente del inmueble y la
inflacion;

v" La cesion del crédito; y

v' Las facultades que el pensionista conserva en relacién con el inmueble.»

Finalmente, esta Comision de Justicia estimo pertinente hacer algunos ajustes

de redaccién y sintaxis para dar mayor claridad a la norma.

Asimismo, estimé mas adecuado modificar la denominacidn de esta especie de
hipoteca, por la que se opté por denominarla «hipoteca pensionaria» que es mas
acorde y de inmediata asociacion a los destinatarios de la misma que son los adultos

mayores de sesenta afios, los que se veran beneficiados con ella.

Por lo expuesto y con fundamento en los articulos 97 fraccién II y 149 de la Ley

Organica del Poder Legislativo, se propone a la Asamblea el siguiente:

DECRETO

Articulo Unico. Se adicionan los articulos del 2433-A al 2433-1 para integrar el
Capitulo IV, denominado «De la hipoteca pensionaria» al Titulo Decimoquinto,
recorriéndose el actual Capitulo IV como Capitulo V, del Codigo Civil para el Estado de

Guanajuato, para quedar como sigue:

«Capitulo IV

De la hipoteca pensionaria
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Art. 2433-A. Se denomina hipoteca pensionaria aquella de naturaleza
voluntaria que se constituye sobre un inmueble propiedad del pensionista para
garantizar el capital que se le concede por el pensionario para cubrir necesidades

economicas de vida, en los términos de este Capitulo.

Art. 2433-B. La hipoteca pensionaria se instituird mediante contrato en el cual
el pensionario se obliga a pagar en forma vitalicia, predeterminada cantidad de dinero
preferentemente en forma mensual al pensionista o su beneficiario que debera ser
conyuge, concubina o concubinario, en base al valor del inmueble que se otorgara

como garantia a través de la hipoteca pensionaria, conforme a lo siguiente:

I. El pensionista debera ser persona fisica y tener él, o los beneficiarios que
designe, al menos sesenta anos de edad a la fecha de celebracion del contrato de

hipoteca pensionaria;

II1. Estan autorizadas para otorgar la hipoteca pensionaria, las personas fisicas y
juridicas, ademas de las instituciones tanto publicas como privadas, siempre que

cuenten con facultades para ello;

III. La formalizacion de la hipoteca pensionaria se realizara previo avallo de perito
autorizado para tal fin o institucion debidamente facultada, que considere el valor
comercial de mercado del inmueble. En ningun caso el avallo podra realizarse por la

misma institucién que otorgue la hipoteca.
El costo de dicho avalud sera cubierto por el pensionario;
Iv. El tutor podra constituir hipoteca pensionaria para garantizar las necesidades

econdémicas a favor de un adulto mayor incapaz con la debida autorizacién judicial y

en los términos del presente Capitulo;
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V. El valor del inmueble sujeto a hipoteca pensionaria deberd valuarse cada dos
afios para mantener la actualizacidon de la plusvalia del bien, e informar sobre el monto

del incremento anual que tendra la pension.

El costo de dicho avalud sera cubierto por el pensionario;

VI. Cuando se acredite una enfermedad grave o accidente que ponga en riesgo la
vida del pensionista o su beneficiario, el pensionario garantizara un adelanto al
pensionista 0 a su beneficiario, de al menos el equivalente a seis tantos de las
aportaciones preferentemente mensuales 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 afios.

Art. 2433-C. Para la constitucidn de la hipoteca pensionaria, deberan 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;

II1. Se debera prever que en caso de que con el transcurso del tiempo se cubra por
el pensionario el monto total del valor del inmueble sujeto a hipoteca, el pensionista
continuara recibiendo la amortizacion periédica 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 mensualidad por el
arrendamiento que reciba el pensionista se restara de la aportacion peridodica mensual

que le corresponda pagar al pensionario;

III. El pensionista preferentemente habitaréd de forma vitalicia el inmueble

hipotecado, pero puede arrendarlo parcial o totalmente siempre y cuando cuente con
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autorizacidén expresa por parte del pensionario, sin afectar la naturaleza de la hipoteca

pensionaria constituida sobre el mismo;

Iv. Se incluirdan las especificaciones del incremento anual que tendrd la
amortizacion periddica que se entrega al pensionario, de acuerdo con las condiciones
del mercado y el valor del inmueble, mismo que no debera ser inferior al porcentaje

de incremento de la Unidad de Medida y Actualizacidn vigente;

V. Las personas que recibiran los pagos preferentemente en forma mensual;

VI. Que la deuda soélo sea exigible por el pensionario y la garantia ejecutable

cuando fallezca el pensionista y el beneficiario si lo hubiere;

VII. El interés que se genere por el capital sera solamente sobre las cantidades

dispuestas por el pensionista, y no podra ser superior al interés legal.

Art. 2433-D. El incumplimiento del pensionario de una mensualidad de pago
al pensionista, dara lugar a la rescision y exigir el pago de los danos y perjuicios, o el
cumplimiento forzoso del contrato, en ambos casos durante la tramitacién del juicio
correspondiente se dictaran las medidas cautelares equivalentes a las sefialadas para

el juicio de alimentos, con independencia de la aplicacién del pago de la pena pactada.

El monto a fijar en las medidas cautelares sefialadas en el parrafo anterior, sera
equivalente al monto de la pensidon hipotecaria actualizada, sin que sea obligatorio

probar la necesidad del pensionista.

En los casos que se resuelva la rescision del contrato por el incumplimiento del
pensionario, el Juez dictard invariablemente en la sentencia la cancelacion de la
hipoteca en beneficio del pensionista a costa del pensionario, y se tendra la deuda
como liquidada y no generard mas interés. El pensionario debera liberar a su costa el

gravamen correspondiente.
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Art. 2433-E. El inmueble constituido como garantia en la hipoteca pensionaria
no podra ser transmitido por actos inter vivos o enajenado sin la autorizacion expresa
del pensionario, por lo que cualquier acto que afecte al inmueble se declarara nulo de
pleno 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 la garantia en forma

bastante e igual a la anterior en un plazo de seis meses.

Art. 2433-F. Transcurridos seis meses después del fallecimiento del
pensionista sin efectuarse el pago por parte de los herederos, el pensionario cobrara
el adeudo hasta donde alcance el valor del bien hipotecado o, en su caso, se ejecutara

la hipoteca de conformidad con el contrato.

Art. 2433-G. La amortizacidn del capital se sujetard, a las siguientes normas:

I. Cuando fallezca el pensionista y su beneficiario, en caso de haberlo, sus
herederos podran abonar al pensionario la totalidad del adeudo existente y vencido,

sin compensacién por la cancelacidon del gravamen y pago del adeudo;

II1. En el supuesto de la fraccién anterior, los herederos del pensionista podran
optar expresamente por no pagar el adeudo existente y vencido. En este caso, el
pensionario cobrara el adeudo hasta donde alcance el valor del bien hipotecado,
pudiendo solicitar su adjudicacién o su venta sin esperar los seis meses referidos en

el articulo anterior.

Art. 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 obtener recobro hasta donde alcance el bien hipotecado.
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Art. 2433-1. 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 la obligacién principal.
Capitulo V

Extincion de la hipoteca»

TRANSITORIO

Articulo Unico. El presente Decreto entraréd en vigencia el dia siguiente al de

su publicacién en el Periddico Oficial del Gobierno del Estado.

Guanajuato, Gto., a 27 de abril de 2016

La Comision de Justicia.

Dip. Arcelia Maria Gonzalez Gonzalez.

Dip. Juan José Alvarez Brunel. Dip. Jorge Eduardo de la Cruz Nieto.

Dip. Maria Beatriz Hernandez Cruz.

La presente hoja de firmas corresponde al dictamen de la Comision de Justicia relativo a la iniciativa
a fin de reformar el articulo 2416 y adicionar un Capitulo Tercero Bis denominado «De la Hipoteca
Inversa>» del Titulo Decimoquinto denominado «Hipoteca>, integrado por los articulos del 2433-A
al 2433-] del Cadigo Civil para el Estado de Guanajuato, formulada por la diputada Arcelia Maria
Gonzalez Gonzalez, integrante del Grupo Parlamentario del Partido Revolucionario Institucional.



