H. CONGRESQ DEL ESTADO
DE GUANAJUATO

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

A la Comisién de Justicia le fue turnada para su estudio y dictamen la iniciativa-a
fin de reformar e! articulo 2416 y adicicnar 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 Marfa Gonzadléz Gonzdlez, integrante del Grupo Parlamentario del Partido

Revolucionario Institucional.

Con fundamento en lo dispuesto por los articulos 97 fraccidn 11 y 149 de la Ley

Orgdnica del Poder Legislativo, se formula el siguiente:
DICTAMEN
L Proceso Legislativo.

La Comisidn de Justicia recibid, porrazdn de turne y materia, en la sesién plenaria
de fecha 29 de octubre de 2015, la iniciativa de réferencia en €l predmbulo del presente

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

En la misma fecha de su radicacién se aprobd por unanimidad de votos la
metodalogia de trabajo para estudic y dictamen de la iniciativa, en los siguientes

términos:

a) Remision de la iniciativa para solicitar opinion a:
o Direccidn General de Registros Plblicos de la Propiedad vy
Notarias de la Secretaria de Gobierno;
. Coordinacion General Juridica del Gobierno del Estado;
. Colegio de Abogados de Guanajuato; y
. Coiegio Estatal de Notaries.
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b)

d)

Sefialando como plazo para la remisién 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, opinidn sobre la iniciativa y un comparativo con legislacion de

otros estados, especialmente de jos Estados de México y Jalisco que ya

‘cuentan con la figura de hipoteca inversa, de los que se proporcionen

datos de la metodologia gue se siguid para incorporaria en sus
respectivas legistaciones vy las consideraciones para su regulacion, el
universo de personas que protege y la edad de és.tas_, asi como el
resultado en la aplicacién de la norma respectiva. Asimismo, se
proporcione informacion. de algunos paises gque cuénten con
condiciones similares a las de México y que manejen esta figura, como

es el casc de Espafia.

Concediéndole el término de diez dias hahiles contados a partir del

siguiente al de la recepcidn de la solicitud, para que emita la misma,

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

a cargo de la secretaria técnica.

Conformar un grupo de trabajo para andlisis: de la iniciativa y las

observaciones formuladas, integrado por:

. Diputadas y diputados integrantes de la Comisidn de Justicia;

° Diputados que deseen sumarse;

s Representacion de la Direccidn General de Ragistros Piblicos de

ta Propiedad y Notarias de la Secretaria de Gobierno;
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. Representacion de la Coordinacién General Juridica del Gobierno
del Estado;
o Instituto de Investigaciones Legislativas;
° Asesores de las diputadas y de los diputados de la Comisidn; y
° Secretaria técnica de la Comision.
e) Reunidn o reuniones del grupo de trabajo.
) Comisién de Justicia para analisis y, en su caso, acuerdos de dictamen.
q) Comisién de Justicia para la discusion vy, en su c¢aso, aprobacién del
dictamen.

Seguimiento a la metodologia de trabajo.

En respuesta a la solicitud de opinién, contenida en el inciso a) de 1a metodologia,

la Coordinacién General Juridica remitid sus comentarios.

En cumplimiento al incise b), el Instituto dé Investigaciones Legislativas remitio,
a través del oficio nimero -IIL/113/IILDA—7/2015'_, la opinién y comparativo <on
legislationes' de otros estados, en -es_pecia'l de los Estados de México y Jalisco, en los

términos-solicitados por esta Comisién,

De igual forma; en cumplimiento al inciso ¢); fa secretaria técnica elabord y remitid
a la Comision de Justicia un documento concentrado de observaciones y su comparativo

respectivo,

En refacién a los incisos d) y @), el 20 de abri} del afio en curso se reunié el grupo
de trabajo conformado para el analisis de la iniciativa, en la que estuvieron presentes,

ademds de integrantes de la Comision de Justicia, el licenciado Salvador Aguilar
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Torresmata, Director de Registros de la Direccién General de Registros PGblicos de ia
Propiedad v Notarias de fa Secretaria de Gobierno; el licenciado Vicente Vazquez Bustos,
Directer 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 Comision; y la secretaria técnica de la misma.

En dicha reunidn, la diputada iniciante presentd un documento en el que se
contenia una propuesta de articulado, del que sefiald, atendia las obsérvaciones tanto de
fa Coordinacidn General Juridica como del Instituto de lrivestigaciones Legislativas v,
solicitd que si tenian observacienes las hicieran liegar en el término de cinco dias

naturales,

De esta forma, se recibieron las observaciones del Instituto de Investigacienes
Legislativas y de la Coordinacién General Juridica, asi come del diputade Ector Jaime

Ramirez Barba, integrante del Grupa Parlamentario del Partido Accion Nacional.
II. Objeto de la iniciativa.
La iniciante sefiala en su exposician de motivos lo siguiente:

«El promedioc de edad o expectativa de vida en Ia poblacion adulta ha experimentado en los uitimos
afios un incremento notable, y en consecuencla el sector de ia peblacidn integrado por personas
mayores es cada vez méas nutrido. Este sector pasa a ser parte de la poblacidn con “discapacidad
relativa”, y su mayor parte carece de ingresos ecuonomicos suficientes para cubeir dignamente sus
necesidades y vivir esa parte de sus vidas con mayor tranquilidad.

Segiin datos del Instituto Nacional de las Personas Aduitos Mayores (INAPAM), en el estado de
Guanajuato se registran 4 cientos 71 mil 931 personas mayores de 60 afigs, lo que representa el
8.7 por clento de ta poblacian total de la entidad. La trascendencia de dicho dato se c_o_mpfet_a con
{a informacion dej INEGI en e sentido de que en Méklco por cada 100 nifios. y. jovenies existen 31
adultos mayores, cuya esperanza de vida puede altanzar ya los 75.47 afios.

Esta problematica ird en aumento.dada la. evolucidn demografica del pafs, provocando un déficit
econdmice en dicho sector, ya gue segun cifras del mismo INAPAM, menos del 30 por ciento recibe
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-pension por jubilacidn; el resto’ es dapendiente de alglin familiar, tienhe que trabajar o pedir limosnas
para mantenerse,

De acuerdo con Pedro Vazquez Colmenares, autor del libro Pensfones.en México, Ia proxima crisis,
en el pais seis de tada diez aduitos no cuentan con una pension v la falta de ahorro para la vejez
mediante esquemas privados derivaréd en elincremento de su pobreza, ya gue & partir de 2050 la
mayor parte de la poblacion sera aduita.

Como referencia y por o que a la cobertura de la prestacion de pensién se refiere, el Instituto de
Seguridad Social del Estado de Guanajuato, al 15 de junle del afic en cursg, tiene registrados a 69
mil 458 aseguradoes totales, es decir, el 14.71 por tiento de los aduitds mayotes de la entidad; de
los cuales selo 12 mil 590 son pensignados, lo gue equivale at 2.66 de los mayores de 60 afios en
el estade, Par jo que ala parte:-econém[ca se refiere, un asegurado del sistema estatal de seguridad
social requertrd al menas, seglin ja dltima reforma & la ley de iz materia, acreditar 65 afios de edad
:pa'r'a' pensionarse, independienternente de haber acumulado 30 afics. de servicios, y pedria alcanzar,
en datos actuales, una pension gque podria irde 2 il 103 pesos mensuales hasta 11 mil 566 pesos
en promedio, consideranda el sueldo base de cotizacion de 1a mayoria de los asegurados en el
‘sistema.

Ante -esta problematica, diversos especialistas han- planteade la Implementacion de fa 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 credito, poniendo en garantia su casa.

Arnte el los. efectos de fa tasa de réemplazo en ios pensionados, a hipoteca inversa se ha
convertido en una Gtil alternativa que, sin embargo,. no se encuentra reguiada 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 proporcipnarfa a los adtiltos mayores un ingreso fijo con el cual afrontar
mejor sus gastos de manutencidn, servicios de apoyo y cuidados médicos, al tiempo que siguen
gozando.de una casa donde vivir, pues los duefios siguen slendo elios mismes hasta quie se cumpla
el plazo.

Por To anterior, se propone la inclusién en el Cédige Civil para el Estado de Gu’ana’j_uatb, de la figura
denominada "Hipoteca Inversa", segin se cita en la legislacion civil del Estado de México, ©
“Hipcteca Pensionaria”, para el caso del Estado de Jalisco -(nicas dos entidades del p‘a:is_-que' ya
reguian instituckdn - juridica- y gue a diferencia- de la hipoteca normal en la gue se recibe dinero
mediante un crédita que se garantiza con un gravamen sobre [a vivienda, con esta figura se recibe
en plazos un c_api'tal que se garantiza con una vivienda ya adquirida, permitiendo la continuacion
de ia habitacién al propietario acreditado hasta su fallecimienta, mémento en &i que los herederos
puaden optar por pagar el préstamo y recuperar el inmueble o bien no hacerlo, v la parte
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acreditante ej_ecutaré’ ia‘_garantfa_,_ ya sea aplicdndose en plena propiedad el inmueble o procediendo
a su vepta, satisfaciendo:la deuda y, en caso de remanente, enfregarld a los herederos.

Con esta moedalidad se ofrece a la tercera edad otro instrumento de proteccidn, apoyo y ayuda que
le brinda la oportunidad de ser autosuficiente e independiente hasta su fallecimiento, sin que
representen de alguna manera und carga econdmica para sus familiares o 'para la sotiedad.

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

La higeteca Inversa es un mecanismo financtere apropiado como alternativa o complemento de
jubllacién que se ha venido aplicando en el mundo desde fa época de los sesentas, como modalidad
de préstamo hipotecario pensada para personas mayores de 60-65 afios, 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, institucion
hipotecaria o financiera, manteniendo fa titularidad del inmueble v su uso vitalicio, y asegurando
una mensualidad fija que puede pactarse de varfas maneras de acuerdo a ia cartera de opciones
que ofrezca ld institucion hipotecaria o financiera, perg siempre asociada a varios factores: &l valor
de tasacién de la vivienda en ef momento de 18 firma del contrato y porcentaje concedido'_.sobre.
este; el tipe de interés del préstame, la edad del o la propietaria de lavivienda, el tipo de renta
que se pacte, etc., pero bajo el'-principic ‘de que a.mavyor valor y @ mayor edad, mayor renta

mensual,

En razon de esta hipoteca se abra.la posibilidad a lps adultos mayeores que posean una vivienda
propia de convertir su propledad (al delarls en garantia) en una renta fiquida a través de un
préstama vitalicio y no. reembolsable, permitiéndole habitar en su vivienda hasta su fallecimiento.
Cabe sefialar que la deuda no es exigible hasta fa muerte dei titular, pero este la podra capcelar en
cualguier momento, devolviendo a la entidad financiera €l dinero prestado hasta e! dia de la
cancelacion. La cantidad del pago nunca excetlerd el valor final de venta de fa vivierida, por io tanto
el pens'io'nista (0 5us herederos) nunca se_ré responsable de pagar mas de Jo que tomod en préstamo
originalmente,

Este mecanismo, relafivamente simple, |g permite a personas ehtre 60-65 afios (s6gun estandares
internacionales v nacionales) utilizar la riquéza que han adguiride a o largo de-su vida !abora_'i, v
que en fa-mayoria de cascs 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 convertirta en un Ingreso adicional que les permita mejorar su calidad de vida, maxime para los
que- ilegando a edad’ de retiro no tienen I Intencién de heredar o no tienen herederes. Pero
igualmente este instrumento. puede adaptarse a quienes s! deseen.dejar una herencia, en la medida
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III.

en que también permite abrir la positilidad de gue la rents mensual sea solo de cardcter temporal
y equivalente a un porcentaje del valor de la vivienda, de manera gue los hijos y/o herederos, una
vez el adulto mayor fallezea, puedan recuperar el inmueble restituyendeo lfos desembolses o
liquidando el activo y saldando la deuda.

En concordaricia con 1o establecide en Ia recién aprobada Ley de ios Derechos.de las Personas
Adultas Mayores.para el Estado de Guanajuato, la presente iniciativa podra constitulrse en la accign
legistativa coadyuvante para que, en términos de la misma Ley, recopocer, proteger y garantizar
los derechos de las personas adultas mayores, sin distincidn alguna, para propiclaries. un nivel de
vida-adecuado y st plena integracién al desarrollo s6cial, econémico, politico y cuitural; asi como
fortalecer su acceso a oportunidades que les permitan mejorar progresivamente sus capa:_:idades ¥
faclliten el ejercicic de sus derechos en condiclones igualitarias y en respeto a su heterogeneidad,
y a los satisfactores necesarios, considerando, entre otros, los alimeéntos, bienes, setvicios y-las
condiciones humanas © materiales, para.su atencion adecuada.

Tal como lo explica Iz Ini_c{ativa que sobre el particular se presentd a la consideracidn . del H.

Congreso del Estade de México: *Ahora.bien, a guisa de efemplo-y.con la intencldn de precisar 5i

tomamos en consideracion que el mutuo.es un contrato por el cual el mutvarite se-obliga a transferir
la propiedad de una suma de. dinero &l mutdataric, quien se impone a devolver otro tanto (art.
7.655 de! Codigo Ciil), vemos que aunque es & coritrato tipo més cercano a la figura juridica gue:

‘s& propone no es aplicable a la misma, ya que el contrate de mutuo crea -obil'ga_(:iones Y derechos:

tanto al mutuante como &l mutuatario; es decir, se obfigan la partes recipracamente resultando un
contrato bilateral {art. 7.77 det Cddiga Civil). En esta figura juridica el propietario del inmugble no
tiene la intehcién ni asume la obligacion de devolver fas cantidades de-dinero que se le entregan

periddicamente puesto que-dispondra de ellas para su subsistencia, de manera optativa, los

hérederos del beneficiario, piieden absorber el adeudd con fondos propios en su cpqrtunid'ad."»-

Consideraciones.

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

en |a iniciativa, asi como la opinién que remitid la Coordinacién General Juridica dei

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

conveniente {a adopcidn de una especie hipotecaria, que tiende a crear condiciones

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

en mejores condiciones.
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Consideramos que la iniciativa es acorde a ias tendencias modernas donde no
se desconoce que la piramide poblacional se ha ido invirtiendo, con el crecimiento de
una poblacidn que ha ido envejeciendo ¥ que cada vez sean menos los jévenes que

contribuya a un sistema de pensiones.

Asl pues, per la importancia y trascendencia del tema contenido en la
propuesta, ya que implica la adopcion de una nueva figura juridica en nuestra
legislacion civil, fue objetc de un detenido andlisis por guienes integramos esta
Comision dictaminadora, en la que se valoraron no sélo la iniciativa, sino todas las
opiniones recibidas, y que, al final del procesc de estudio y discusion, fueron

detérminantes para la decision de esta Comisién,

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

sustento de nuestra determinacién.

El Instituto de Investigaciones Legislativas de este Congreso del Estado realizé-
un profundo éstudio en el que delimita el marco conceptual a partir de la exposicién
de consideraciones de dectrina y de orden legal, para acto sequido, hacer un analisis
de la iniciativa de mérito y emitir ia 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 Comision de Justicia, no podia mas
gue hacer parte de este dictamen la opi'nién referida, pues sequros estamos que sera

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

«Marco conceptual

Consideraciones teoricas 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
significd en un principio: fundamenta, cimiento y luego pasé a dar a entender

el préstamo que sustenta la tenencia de un bien.
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La hipoteca en el derecho romanc era considérada como un derecho real que
se constitufa sobre bienes muebles o inmuebles, mismos que no eran
entregados. al acreedor para garantizar el cumplimiento de la obligacion dei

deudor vy su preferencia en el pago:

-«Es un derecho real establecido sobre un bien mueble o un inmueble aue.no se entrega al
acreedor para garantizar el cumplimiento de una obligacién y su preferencia en ef 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, {a
hipoteca no era lo mismo en Grecia gue en Roma, segln el romanista Schulz

que cita;

«Las formas tipicas de garantia real en el derecho cldsico eran fa fiducia, el pignus y la
hipoteca. Cihando un deudor quer."a__procurar.‘e tna seguridad real a su acreedor, no podia
hacerfo sine transfiriéndole fa propiedad de un bisn, por contrata de fiducia a virtud def
cuat ef acreedor se obiigaba a devolverle el dominio después de ser pagado integramente.

Seguin el romanista Schulz, fa hipoteca romana no tiene drigen griego pese al empiéo de
la palabra con qué 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 @l Dereche moderng, prenda e hipoteca se distinguen una de otra; sin embargo, enel
Derecho Rgmano se cqns_ider.aban ldénticas: Marciano decia: inter pignus autem et
hypothecam tantum nominus sonus differt: ciertamente, entre prenda e hipoteca hay tan
solo una-diferencia en la pronunciacién dela palabra.» 3

Para la doctrina en nuestros dias, no cabe duda que la hipoteca es polivalente,.
es decir tiene midliiples 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 Ramano; Edit. Porriia, México 1978; p. 199.
2 Ibidem.
3 |bid., p.200.
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Se han dado muchas definiciories de la hipoteca. Rafael De Pina en e} tomo 1V

de su

obra Elementos de Derecho Civil, en que desarrolla los contratos en

particular, apunta las siguientes:

Por su

«Clemente _de_'Diego escribe que la hipoteca es ef contrato por v:irtuc_i det cual se asegura
el cumplimiento de una abligacion principal, afectando especialmente blenes inmuebles o
derechos reales impuestos. sobre ellos, de tal modo que el acreedor pueda enajenarlos en

2l caso de que aquéllp sea vencida y o satisfecha opor_tunamente.

La hipoteca es definida por Josserand como la garantia real € indivisible que consiste en
ia afeccion de ui blen del deudor al pago.de una obligacién, sin desposesidn actual del
censtituyente, y permitiendo al screedor embargar y hacer vender ese bien, ai
vencimiento, quienquiera que 6 ténga, para hacerse pago. con su precic con preferencia a
log¢ demas acreedores.» 4

parte Rojina Villegas la define coma:

<Un derecho real que se constituye sobre bienes determinados, generalmente inmuebles,
gnajenables, para garantizarel cumplimiente de una obligacion principal, sin desposeer al

duefic del blen gravado, y que otorga a su titular fos derechos de persecucion 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 sigle pasado en gue se incorpora al

derecho anglosajon a través del comdnmente llamado reverse mortgage.

El profesor Jasé Antonio Martin Pérez, de la Facuitad 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 sdlo
pueden acceder clertos colectivos de personas, por la que el constituyente recibe una
cantidad tnica o periddica durante un tiémpe lismitado o con cardcter vitalicie, surgiendo

4 De Pina, Rafael;

Elementos de Derecho Civil Mexicano; Edit, Parrda, México 1982; p.p. 276 y 277.

5 Rojina Villegas, Rafael; Compendio de Derecho Civil Tomo IV; p. 356.
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la obligacién de restituir al tiempo del fallecimiento del deudor, quien en tode romernite
conserva la propiedad del inmuehble.

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

Inés Sanchez-Ventura Morer, dice o siguiente:

«La autora nos advierte, desde el comienzo, de que la hiboteca inversa no tiene su razon
de ser en la cldslca hipoteca inmobiliaria, v de que tampoco el calificativo «inversa»
corresponde aqui a-algo cpuesto o contrario. Esta doble advertendia invita a analizar én
qué cansiste entonces su especialidad, cuestion a ta que se dirige el libro. En las péginas
introductorias nos explica cual fue su propdsito al escribirlo pues, efectivamente, su
sistemndtica se dparta de la que predomina en los estudios sobie la. nocidn clésica de
hipoteta. El punto de partida se encuentra &n la blisqueda de una formuia de preyis_ién
social complernentaria de necesidades econdmicas actuales,»?

Derecho comparado

En atencidn a los.otros aspectos del encargo hecho por la Comisién responsable
del tramite parfamentario de ia iniciativa, relativos al comparativo con otras
entidades; la metoedologia que se siguid para incorporar la figura a sus
legislaciones y consideraciones para su regulacion; el universo de las personas
que 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 continuaciéon se hace referencia & cada uno de

ellos.

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

$ Martin Pérez, José Antonio; La hipoteca inversa! la vivienda come instrumento de prateccién econdmica
de personas mayores o dependientes, {Especial referencia a la responsabilidad hipotecaria); LandAs,
international Journal of Land Law and Agricuitural Science; p. 26,

7 Doral Garcfa, José Antonio; Anuario de Derecho Civit Tomo LXVII, Fasc. Il p, 1065.
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semejanzas, diferencias y observaciones, puede obtenerse que en el estadoe de
México se le deriomina de igual manera al nombre propuesto en la iniciativa del
caso, mientras que en el estado de Jlalisco, se le conoce como <hipoteca
pensionaria®; la naturaleza juridica de !a figura propuesta, se encuadra en una
hipoteca especial; la «hipoteca inversa» o «pensionaria», necesariamente,
deberd formalizarse mediante el contrato respective; la edad del pensionista o
de sus beneficiarios serd de 60 afios o més; el crédito otorgado, se habra de
garantizar con el bien inmueble propledad 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 plblicas, con lo que coincide la
iniciativa, a diferencia del Cddigo Civil de Jalisco que circunscribe el supuestc a
las personas fisicas vy juridicas; el incumplimiento de pago de la aportacién
correspondiente podra ser causa de rescision de {a hipoteca de mérito, entre

otros.

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

puede apuntarse.la siguiente informacidn®:
Por lo que respecta al Estado de México:

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

Pablicas def Estado de México en la conformacidn de la iniciativa.

® Informacidn remitida (via electronica) por el Instituto de Estudios Legislativos del Congreso del Estadc de
México, asi como el Instituto de Investigacidn y Estudios Legisiativos del Congreso del Estado de Jalisco.
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En relacion con el universo de personas que protege y la edad de éstas, sé

apunta lo siguiente:

a) Pensionista de sesenta afios 0 su beneficiario de la misma edad;

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

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

o su venta.

Por o que concierne al resultado en la aplicacion de ia «hipoteca inversa» o

«pensionaria»;

De acuerde al informe de resultados de la revista «Reconocer en Grande»,
publicada por el Gobiefno del Estado de México de julio de 2015, la
implementacion de- la «hipoteca inversa» permitio la entrega de mas de 20

actas.

Por tante, conforme a lo sostenido por el Instituto de Estudios Legisitativos 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 ne, por quienes sobrevivan a los pensionistas.
Ahora bien, en lo que concierne al estado de Jalisco:

Se observd la siguiente metodologia:

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

Grupo Parlamentario del Partido Accidn Nacional a la Asambiea.
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2. Mandato de la Asamblea en sesién plenaria de fecha 24 de ocfubre de 2013,

mediante el cual se instruyé elaborar un proyecto de resolucidn sobre la

iniciativa de' ley en mencién.

3. Recibida la iniciativa de ley por el Presidente de la Comisiéon de Puntos

Constitucionales, Estudios Legislativos'y Reglamentos, fue derivada.al diputado

Miguel Castro Reynose, integrante de la Comisién en cita, para ia formulacion

de proyecto de dictamen.

Consideraciones seguidas para su regulacion {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 vy deseabie la creacién
de una Tigura juridice de competencia estatal
que genere fuentes de ingreso-adicionales pafa
las personas .adultas mayores, que enfrentan
una especial -situacidn
econdmica en la mayoria de los casos.

La adaptacion de la legisfacion ha resultado

exitosa en otras jurisdicclones v es un gjercicio
asertivo. de adecuacién al marco jurfdico local;
como en el caso. del Estado de Meéxico, asl conio
en- Espafia.

En términos generales, resuita una acertada

adecuacion al -Codigo Civil con un Propodsito
social acorde a la sana convivencia y a &

de wilnerabitidad-

ELEMENTOS DE DISENSQ DE LOS

INTEGRANTES DIPUTADOS DE LA
COMISION DE PUNTOS
CONSTITUCIONALES, ESTUDIOS

LEGISLATIVOS, Y REGLAMENTOS.

La priméra obserfvacidn fue en cuanto a la
materia y jurisdiccion, lo ideal seria que este
instrumento juridico fuera aplicade por ias
instituciones financieras, pero la regulacion de
estas entidades es de ordén federal. Sl
embargo, esta circunstancia no obsta para que
la hipoteca penslonaria pueda ser contractuada

entre particulares y, por lo:tanto, un'astnto de

naturaleza civil d& jurlsdiccién local. Bajo esta
premisa y considerando gue una de las partes
contratantes estaria en una condicion de

especial vulnerabilidad por tratarse de un

adulte mayor con carencias ecendmicas, la
iniciativa no establece alguna medida de
proteccion a su favor para evitar {a usura.

En el mismo sentido del punto anterior, no sg
garantiza la actualizacidn financiera. de los
montos  que reclba  mensuaimente el
pensionista, con lo que la pension correria el
Fiesgo de perder su poder adquisitive y no
lograr los fines gue se propone.

La iniciativa limita la materia del contrato al
bien Inmueble donde habita el adulto mavyor,
bajo este precepto deja fuera ofra hipdtesis que
podrian ser materia de hipoteca pensionaria:
tratdndose de otro Inmueble diferente del que
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Jjusticia social: “brindar independencia y un hdbita cuande dea sy (nito patrimonio
mejor nivel de vida para-los adultos mayores”,  inmobiliario.

Ei universo de personas protegidas por la figura:

La"‘-h‘ipot_ec_a pensionaria» esta dirigida a adultos {personas fisicas) mayores de

60 afios.

La grafica muestra el ndmero de habitantes en Jalisco por edad y por sexo.
contabilizados en el Ultimo censo de poblacién y vivienda (afio 2010), siendo

mas de 200,000 (doscientos mil) los nombres y mujeres de 60 a 64 afios.
El resultado en la aplicacién de fa «hipoteca pensionaria»:

Es de prospectiva, positiva en los -aspectos juridico, econdmico, social y
presupuestal, partiendo de que los adultos mayores, constituyen un sector de
la poblacidn 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.

= hiles
< .

| I ! I | ] 1 I ]
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£n lo relativo a la ifformacidon de algunos paises que cuenten con condiciohes
similares a las de México y que manejen esta figura, particularmente. Espafa,
podemos apuntar o siguiente:

El primer pais que adoptd 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 fo han hecho
Estados Unidos de Norteamérica en 1989 y después: Australia Canada,

Dinamarca, Espafia, Francia, Holanda, Japon, Noruega y Suecia’.

La «hipoteca inversa» se incorpora a la legislacidon espafiola a través de la
Disposicién Adicional 1.8 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
Hipatecario 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 sefala:

«DISPOSICIONES ADICIONALES
Disposicion adicional primera Regulacién relativa a la hipoteca inversa

1. A los eéfectos de esta Ley, se entenderd por hipoteca inversa el
préstamo o crédito garantizado mediante hipoteca sobre un bien inmueble
que constituya ia 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 afios o afectadas de
deperidencia o personas a las gue se les haya recenocido un grado de
discapacidad igual o superior al 33 por ciento.

» b) gue el deudor disponga del importe del préstamo o crédito mediante
disposiciones periddicas o Unicas,

* hitps://www.bbvaresearch.com/wp-content/uploads/migrados/131010_CbsEcoMexico_39_tem346-
405525.pdf
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c) que la deuda sodlo sea exigible por el acreedor y la garantia ejecutable
cuando fallezca el prestatario o, si asi se estipula en el contrato, cuando
fallezca el Uitimo de jos beneficiarios,

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

2. Las hipotecas a que se refiere esta disposicion solo podran ser
concedidas por las entidades de crédito, los establecimientos financieros
de crédito v por ias entidades aseguradoras autorizadas para operar -en
Espafa, sin perjuicio de los limites, requisitos o condicienes que a las
entidades aseguradoras imponga su normativa sectorial.

3. El régimen de transparencia y comercializacién de la hipoteca inversa
serd e| establecido por el Ministre de Economia y Hacienda.

4. En el marco del régimen de transparencia 'y proteccién de la clientela,
las entidades establecidas en el apartado 2 que concedan hipotecas
inversas deberan suministrar servicios de asesoramiento independiente a
los solicitantes de- este producto, teniendo en cuenta la situacion
financiera .del solicitante y los riesgos econdmicos derivados de la
suscripcion 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 estabiecera 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,
padran cancelarel préstamo, en el plazo estipulado, abonando al acréedor
hipotecario la totalidad de los débitos vencidos, con sus intereses, sin que
el acreedor pueda exigir compensacion alguna por ja cancelacién,

En caso de gue el bien hipotecado haya sido transmitido veluntariamente
por el deudor hipotecaric, el acreedeor podra declarar el vencimiento
anticipado del préstamo o crédite garantizado, salvo que se proceda a la
sustitucién 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
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aplicacién lo dispuesto en el parrafo segundo del articulo 114 de la Ley
Hipotecaria.

7. Estardn exentas de la cuota gradual de documentos notariales de ia
modalidad de actos juridicos documentados del Impuesto sabre
Transmisiones y Actos Juridicos Documentados las escrituras publicas que
documenten las operacicnes de constitucién, subrogacién, novacion
modificativa y cancelacion.

8. Para el calculo de los honorarios notariales de las escrituras de
constitucion, subrogacion, novacion meodificativa y cancelacién, se
aplicaran los aranhceles 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 jos honorarios registrales de las escrituras de
constitucién, subrogacién, novacién modificativa y cancelacion, se
aplicarén los ararceles correspondientes al n{imerc. 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, tomarido como
base la cifra del capital pendiente de amortizar, con una reduccién del 90
por ciento.

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

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

Orden legal

Cédigo Civil para el Estado de Guanajuato;

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

hipbtesis normativa de la hipoteca como:

«ARTICULO 2387. La hipoteca es un derecho real gue se constituye sobre bienes
inmuebles o derechos reales, para gerantizar el cumplimiente de una obligacién y. su
preferencia en el pago.»
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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 prestaria
sobre bienes determinados:
«ARTICULO 2416. L3 hipeteca nunca és ticita ni general; para producir efecto contra
tercero necesita siempre de registro, y se contrae poer voluntad, en los convenios, y por
necesidad, cuando la :‘ey Sujeta 8 alguna persona & prestai eséd garantia sobre bienes

determinados. En ef primer caso se lfama voluntaria, en el segundo, necesarfa.

Ld hipoteca produce todos sus efectos juridicos contra tercero mientras no sea cancelada
sU jnscripcion.»

No cabe duda que la legislacién sustantiva civil de nuestro Estado, recoge los,
principios de clasificacidn de la doctrina desde ei derecho romano, cuya divisién

de la hipoteca se hizo siempre en voluntaria y necesaria.

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

la necesaria.

Cadigo Civil Federal:

Por su parte el Codigo Civil Federal contempla las mismas hipétesis narimativas,

aunque referida como una garantia reai:

«Articufo 2893.- La hipoteca es una garantia real constitulda. sobre bienes que no se
entregan al acreedor; y qire da derecho a éste, en caso de incumplimiento de fa obligacicn
garantizads, a ser pagado con el valor de ips bienes, en el grado de preferencia establecido
por ia fey.»

«Articulo 2919.- La hipoteca nunca es tdcita, ni general; para producir efectos contra
tercero pecesita siempre. de registro, v se contrae por voluntad, en los convenios, y por
necesidad, cuando la fey sujeta a alguna persona a prestar esa. garantfa sobre bienes
determinados. En el primer caso se fflama voluntaria; en el segundo, necesaria,»

De igual manera y en similitud a la legislacion 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 ta hipoteca voluntaria,

comoe de la necesaria.
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Analisis de la iniciativa

El iniciante manifiesta primeramente en su exposicién de motivos, gue el
promedio de edad de ia poblacion adulta ha experimentado en los dltimos afos
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,
segun los cuales en Guanajuato se régistran 471,931 personas mayores de
sesenta afios 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 ésperanza de vida puede alcanzar ya los 75.47 afios,
y que ello muestra que la problematica ird en aumento dada la evolucién
demogréfica del pats, lo que provocara un deéficit econdémice en el mismo sector,

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

Cita gue el Instituto de Seguridad Social del Estado de Guanajuato, ISSEG; en
refacion con la cobertura de la prestacién de pensidn tiene registrados 69,458
asegurados, es decir, el 14.71 % de los adultos mayores de ia entidad, de los
tuales solo 12,590 son pensionades, lo gque equivale al 2.66 % de los adultos

mayores de sesenta afios en el Estado.

Acto seguido, asevera-que en virtud de esa problematica, diversos especiaiistas
han instrumentado en México la «hipotega inversa», como un esquema
financiero mediante el cual las personas mayores de 60-65 afios, propietarias.
de un inmueble pueden acceder a un crédite, poniéndo en garantia su casa; lo
que se ha convertido en una atil 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 esta en anélisis en el Distrito Federal. Que en este sentido, se trata

de un mecanismo financiero apropiado v 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 préstamd hipotecario,
pensada para personas mayores de 60-65 afios o en régimen de dependencia

severa o de gran dependencia.

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

protejan y garanticen los derechos de las personas adultas mayores.

Conforme a la sintesis expuesta y ai texto de la iniciativa, tenemos gue: se
propone reformar el articulo 2416 del Cédigo Civil para el Estado de
Gua"na_j'uato, con la finalidad de introducir ia figura juridica de la «hipoteca
inversa» y en este caso, modificar la parte final de dicho apartade Unicamente
para introducif la denominacién de la figura en la clasificacién de las hipotecas,
para definirla posteriormente en ¢l numeral 2433-A, en el que se describen sus

caracteristicas.

«Articulo 2416. La hipoteca nunca gs tdcita ni general; para prodticir efecto. contra
tercero necesita stempre de registro, y se contrae por voluntad, en los convenios, y. por
necesidad, cuando {a ley sujeta a alguna persona a prestar esa garantia sobre bienes
determinados, En el primer caso se ilama voluniaria ¢ inversa, en-el segundo, necesaria,

La Hipoteca produce todos sus efectos juridicos contra tercero mientras no sea cancelada
su {nscripcién.»

«Capitulo Tercero Bis
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De ta Hipoteca Inversa»

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

La incorporacién y ubicacion sistematica de la «hipoteca inversa», en este
sentido, resulta Iégic:a( en primer lugar, para definir normativamente su
naturaleza, respecto de Ja hipoteca voluntaria, y con ello los principios que e
rigen y complementan; y en segundo término, para definir sus alcances

conforme a su naturaleza y clasificacion, dado su cardcter especial.

Por ello, si se toma en cuenta que por su naturaleza juridica, ademas por
intericidn 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 Cédigo Civil para el Estado de Guanajuato en vigor,
en consecuencia, desde la perspectiva del Instituto, debiera quedar asentado
que, aparte de la hipoteca voluataria y necesaria, también habrd en nuestra
entidad una inversa {como asf io contempia [a legislacion de la materia en el

Estado de México, especificamente en su ardbigo 7.1124.20),

Resulta oportuno anotar la posibilidad de que la Cofnision sopese €l empleo de-
la expresion «residencia habjtual», por tratarse de un concepto no sélo
ambiguo, sino principalmente porque no tiene referente en la misma

codificacion y por ello podria provocar cerifusion en su aplicacién.

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

intericionalidad de que contribuya a la seguridad social de los aduitos mayores.

10 Clases de hipoteca
Articulo 7.1124 - La hipdteca puede ser vohintaria, necesaria-o inversa.
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En segundo término, se plantea la adicidon de un Capitulo Tercero Bis,
denominado: De i{a Hipoteca Inversa, del Titulo Décimoguinto intitulado:
Hipoteca, a fin de incorperar los supuestos normativos de la figura, del articulo
2433 A al 2433 ].; arabigos éstos que unc a unc se irdn refiriendo de manera

textual, para enseguida hacer los comentarios del caso.

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

el pensionario para hacer frente y atender pecesidades econdmicas de vida.,

Conviene llamar la atencion de la Comision de Justicia, en el sentido de valorar
la pertinencia de sustitdir la palabra “propio” del texto del articulo que se
comenta, por la de “propiedad®, en virtud de que desde una 6ptica juridica éste

resuita mas preciso.

«Articulo 2433-B. La hipoteca inversa se instifuira mediante contrato en el cual el
pensionario se obltga a pagar en forma vitalicia, predeterminada cantidad de dinero 2l
pepsionista o su beneficiario que.deberd ser conyuge; conéubina o concubihario,. de edad
igual o superior a los 60-afios, en base al valor del inmueble qite se otorgard como garantia
atraves de la hipoteca inversa, confdrme a lo siguiante:

I. Ef pensionista deber_’é Ser persona _fis_ica ¥ tener éI,- o los beneficiarios que designe,
al menos 60 afios de edad a la fecha de celebracion.del contrato de hipoteca inverss;

. Fstdn autorizadas para otorgar la hipoteca inversa las instituciones privadas,
sociales, las personas fisicas y las instituciones plblicas, stempre. gue cienten con
facuitades para elo.

I¥1. La determinacidn de la hipoteca inversa se realizard previo avaliio de institucian
debidarmente. facuitada, que considere &l valor comercial de mercado del inmuetite.

El costa de dicho avalud sera cubierte por el pensionario,
Iv. El tutor podrd constituir hipoteca inversa para garantizar las necesidades

econdmicas a favor de un adulto mayor incapaz con la debida autorizaclén ]udicial vy en los
términos del presente Cap1tu|o,
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. El valor del inmueble sujeto a hipoteca inversa debera valuarse cada dos afios
para mantener la actualizaclon de la piusvalia del hien, e informar sobre el monto def
increments anual que tendrd la pensidn.

£l costo de-dicho avalud sere’i cubierta por el pensionario.

VI, Se considerard gue cuando se acredite una enfermedad grave o accidente que
ponga- en riesgo la vida del pensionista o su beneﬁczarin, el pensuonano garantice un
adelanto al pensionista o a su bengficiario, de al menos el équivalente a seis tantos de las
aportac:ones periddicas convenidas, para efecto de contribuir-a satisfacer las necesidades
¥ gastos extraordinarios que esto la origine-al pensionista, sin que dicha adelanto-pueda
exceder de upa vez cada dos afios.»

«ARTICULO 2433-C. Para la constitucion de la hipoteca inversa, deberdn ademés de (o
pactado, satisfacerse los siguientes requisitos:

I. Establecer los nombres y generales de las personds gue Intervengan, los
ineamientos de las amortizaciones, las condiciones de pago fotal y la terminacion

@nticipada sin penalizacién alguna;

II. Se deberd prever que en ¢aso de que con el transcurso del tiempo se cubra por
el pensionario el monto total dei valor del Inmueble sujeto a hipoteca, el pensionista
continuara recibt ienda la amort:zacaon periddica pactada hasta su fallecimiento y el de su
beneFCiar;o y podrd, en su caso, continuar hahitando el inmueble sujeto a hipoteca, pero
en caso de que &l inmueble sea arréndado ‘por el pensionista, previo consentimiento
expreso de parte del pensionario, el monto de la mensualidad por el arrendamiento gue
reciba el pensionista se restara de la aporfacion periddica mensual gue' le corresponda
pagar at pensionario;

III, Bl pensionista preferentemente habitard de forma vitalicia® el inmueble
hipotecado, pero puede arrendario parcial o totalmente siempre y cuando cuente cop
autorizacion expresa por parte del pensionario, sin afectar la naturaleza de la- hipoteca
inversa canstituida sobre el mismo;

IV. Se incluirén. las especificaciones del incremento arual que tendrd {a amortizacion
penod!ca que se entrega al pensionarto, de acuerdo con fas condiciones del mercado ¥ el
valor del infueble, mismic gue no deberd ser inferior al porcentaje de incremeanto del

-salario minirme general vigente,
W, Las personas que recibiran log pagos pertodicos.

VI.. Que la deuda sélo sea exigible por el pensionario'y la garantia ejecutable cuande
“fallezca el pensionista vy el beneficidrio si lo hubiere.

VII. E! interds que se genere por el capital serdn solamente sobre las cantidades
dispuestas por el pensienista, 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 reguerimientos, estableciendose
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ta edad del pensionista y, en su caso, de.sus beneficiarics designados; de las
«instituciones» gue otorgan la hipoteca; los términos del avalio del bien
hipotecado v la necesidad de renovar éste en el periods indicado; fa 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 aportacidn convenida, sin que pueda exceder
de una vez cada dos afios, a fin de que pueda atender esos gasfos

extraordinarios.

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

proteccion de los pensionistas, en tanto aduites mayores.

Ahora bien, en cuanto al texto del primer parrafo y la fraccidn 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 apartades.

Asimismo, en la fraccién Il del misme dispositivo, se alude a instituciones y a

persenas fisicas, emperc 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 ptblicas como privadas.

En cuanto a la fracciéon 111 del mismo articuto, 2433-B, serfa oportuno mencionar
la pertinencia de cambiar la palabra determinacion, por la de formalizacion que
corresponde para el caso al momento a que alude esa fraccion. En el mismo
tenor, pudiera considerarse de parte de la Comisién dictaminadora, ampliar la
posibilidad en tratdndose del avallo previo a la formalizacién de la hipoteca
inversa, que éste pudiera ser practicado por un perito autorizade para tal fin y
no dnicamente constrefiirlo a instituciones facuitadas, en concordancia con 1o
dispuesto en la Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de Guanajuate,
en su articulo 176,

Asi también, respecto de la fraccidn V del mismo dispositivo, cabe observarque
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 fraccién VI y vltima 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 garantizard un adelanto al
pensionista o a su beneficiario, de-al menos el equivalente a seis tantos de las
aportaciones perfcidfca's- convenidas, para efecto de contribuir a satisfacer las
necesidades y gastos extraocrdinarios que esto le origine al pensionista, sin que.
dicho adelanto pueda exceder de cada dos afios.» Lo anterior para el efecto de
que se establezca de manera precisa y categérica la obligacion a cargo del

pensionario.

Es conveniente sefialar qué respecto de la ditima fraccién dei articulo 2433-C,

ia palabra «serdns aparece en plural, cuando- de la redaccion misma vy del

sentido de la oracion, se desprénde que debiera ésta singularizarse.
«ARTICULO 2433-D. E incumplimiento del pensionatic de una mensualidad- de pago al

pensionista, dara lugar a la rescisién y exigir el pago de los dafios y perjuicios, o el
cumplimiento fofzoso ‘del contrats, en amibos casos durante la tramitacion del juicio
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correspondiente se dictardn las medidas cautelares equivalentes a-las sefialadas para el
juicio de alimentos, con independencia de {a aplicacion del pago de la pena pactada,

El monte a fijar en las medidas cautelares sefialadas en el parrafo anterior, serdn
equivatentes al monto de la pensidn hipetecaria actualizada, sin que sea obiigatorio probar
la necesidad del acreedor alimenticio ni la capacidad de! deudor,

En los casos que se demuestre el incumplimiento del pensionario, el Juez dictasd
invariablemente en la senténcia 1a cancelacion de’la hipoteca en beneficio-del penslonista
a costa del pensionario, y se'tendrd la deuda como liguidada y no generard mas interés,
El pensionario debera liberar a sy costa el gravamei correspandiente: '

Para el caso de gue se constitliya una npeva hipoteca inversa sobre el misma- inmueble,
ésta tandrd prelacidn respecto de la anterior.»

En principio, esta disposicion en comunién con ef espiritu de la «hipoteca
inversa», asi como en concordancia con la proteccién de los derechos de los
adultos mayorgs, permite al pensionista y a sus beneficiarios, contar con ia
seguridad de que las cantidades pactadas se cubrirdn y que llegarén 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,
ademads, de que se dicten a su favor las medidas cautelares equivalentes a las

de los juicios de alimentos.

En relacion con la parte Gitima del segundo pérrafo del articulo en mencién vy
con e} objeto de evitar equivocos del todo innecesarios con la ‘terminologia
empleada, valdria la pena valorar ja supresion o, por lo menos, el cambio del
texto a partir de: “... sin gue sea obligatorio probar la necesidad del acreedor
alimenticio ni fa capacidad del deudor”; en razon de qué en estricto no se
actualizaria con motivo de la «hipoteca inversa» una relacion de acreedor y

deudor alimentista.

De fa misma fmanera resulta oportuno ‘indicar que respecto de su segundo
pérrafo, la palabra «seran» aparece en plural, cuando de la redaccion misma y

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

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

conllevara la cancelacion de hipoteca, empero. ello es consecuente s6lo con la
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accion de rescision, pero no asi con ia de cumplimiente ferzose; y come ambas
hipétesis son contempladas en parrafc precedente, por tanto, convendria
hacerse.la distincidn para mayor claridad.

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

naturaleza.

«ARTICULO 2433-E. El inmueble constituido como garantia en ta hipoteca inversa no
podrd ser transmitido por actos Inter vivos o enajenado sin la autorizacion expresa del
nensionario, -por 10 que cualguier acto que afecte al.Inmueble se declarard nulo-de plenc
derecho y dara al pensionaric el derecho de declarar vencido anficipadamerite e} total def
adeudo vy exigible a la fecha, a menos que se sustituya la garantia en forma bastante e
igual a la anterior en un plazo de séis meses.»

Se previene en el dispositive anterior, una logica limitante o imp.‘edimento para
lar libre disposicién del bien inmueble hipotecade a cargo de su propietario, al
condicionarla a la autorizacion 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 autorizacién.

«ARTICULO 2433-F. Transcurridos seis meses después del fallecimientod del pensidnista
sin efectuar el page por parte de los herederos, e pensionario cobraid el adeudo hasta
donde alcance el valor del bien hipotecado o, en su €aso, se ejecutard la hipoteca de
conformidad con el contrato.» '

«ARTICULO 2433-G. La amortizacion del capital se sujetard a las siguientes hormas:

I. Cusndo fallezca el pensionista vy su benegficiario, ‘'en caso de haberlo, sus herederos
podrian abenar al pensionaric la- totalidad del adeudo existente y vencido, sin
compensacion por la cancelacién del gravamen -y pago del adeudo; v

II. En-el supuesto-de {a fraccidn anterior, ios herederds del perisiorilsta podréan optar por
né pagar @l adeudo. existente 'y vencido:. Transcurridos seis meses. después del
fFallecimiento del pensionista sin efectuarse el page, el pensionario cobrdrd el adeudo
nasta donde alcance el valor del inmueble hipotecado, pudiendo solicitar su
adjudicacion 0 su venta, Mo serd necesario que el acreedor espere los seis meses
antes referides, sin previamente a los. mismos fos herederos le manifiestan
expresamente su decision de no pagar el adeudo.»

«ARTICULO 2433-H. Cuando se extinga &l capital pactado y los herederos del
pensionista decldan no reembolsar los débitos vencidos, con sus intereses, el pensionarlo
podréd obtener recabro hasta donde alcante el bien hipotecada.»
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Los articulos gue anteceden contémplan las condiciones tanto del cobro del
adeudo, de la amortizacion del capital pactado y [a extincién en su caso de &ste.
Previenen en este sentido un tiempo prudente, después del fallecimiento del
pensionista, a efecto de que si {os herederos no han cumplido con el pago del
-adeudo, €l pensionaric pueda cobrarlo del propio bien hipotecado, o en su casa,
gjecutar la hipoteca en los términos del contrato; e! derecho de los herederos
a la muerte del pensionista vy 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
I def articulo 2433-G, cuya redaccién dice: «No serd necesario que &l 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 atencidn, en cuanto a que una parte de la fraccion 11 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 Wtimo 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, &l 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 €l pago por parte de
los herederos, el pensionario cobrara el adeudo hasta donde alcance el valor
del bien hipotecado o, en su caso, se ejecutard la hipoteca de conformidad con

el contrato.»
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«ARTECULO 2433-1. El predio comn no puede ser hipotecado sinio con consentimiento
de todas los propietarios. El copropletario puede hipotecar su porcidn indivisa, y al dividirse
fa cosa comin la hipoteca gravard la parte que e corresponda en la divisidn. El acreedor
tiene derecho de intervenir en la division para impedir que & su deudor se le-apligue 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
bier comiin pueda ser hipotecado, asi como también las hipdtesis de divisién
del mismo que sebreviniesen en un dado caso, resulta pertinente dejar sentado
gue reproduce el contenido de la hipétesis general normativa a gue se contrae
el articulo 2414 del mismo codigo civil, en cuyo. caso se pudiera estar en

presencia de una sobrerregulacion.

«ARTICULO 2433.). Si por cualquier causa superviniente dél Inmiueble hipotécado
résulta insuficiente para la seguridad de la deuda, el acreedor no podrd ekigir que se
mejore la hipoteca hasta gue garantice la obligacion principal.»

L.a prevencion planteada en este apartado finalmente, obedece a un hipotético
caso de que si por causas gue 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 obligacion principal.

De acuerdo con los anteriores razonamientos, el Instituto estima como posible
y normativamente viable la iniciativa de reforma y adiciones del Cédige Civil
para el Estado de Guanajuato, formulada por fa Diputada Arcelia Maria Gonzélez
Gonizélez del Grupa Parlamentario del Partido Revolucionario Institucional, toda
vez que por si misma e independientemente de que i derecho deba adaptarse
a los cambios y necesidades sociales, en su perspectiva normativa atiende un
aspecto relevante en relacién con un sector sensible de Ja poblacién: los adultos
mavyores, a quienes busca proteger con la adopcion de ia figura de la «hipoteca
inversa», a fin de que algunos complementen su jubilacidn y ottos 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 implementacién, llevarian también a coadyuvar con ia apertura
y desarrollo de nuevos mercados hipotecarios.

Conclusion.

Por todo lo anterior, es dable aseverar que conforme a la Iniciativa de reforma
y adicidn al Codigo Civil para el Estado de Guanajuato, formulada por la
Diputada Arcelia Maria Gonzélez Gonzalez del Grupo Parlamentario del Partido
Revolucionario Institucional, al amparoe de las. consideraciones anotadas, por
‘tratarse de un pronunciamiento legisiativo correspondiente aj ambito de
competencia de los diputados y no contraponerse al sistema juridico estatal,
resulta conveniente la adopcién para el estado de Guanajuato de ta figura de
«hipoteca inversa» o «pensionaria», en la medida que abonaria a nuestro
sistema juridico la reguiacién de una especie hipotecaria, que tiende a crear
condiciones para que los aduitos mayores cuenten con otra posibilidad de cubrir

su manutencion en mejores condiciones.

El Instituto pone a consideracidn de la Comisién de Justicia, responsable del
tramite parlamenta'rio de la iniciativa de mérito, las sugerencias desarrolladas
en el cuerpo de este documento, con el propdsito de contribuir a una mejor
adopcidon, en su caso, al sistema juridico estatal, de la <hipoteca inversa» o
«pensionaria»; asi como la conveniencia de ponderar si la proteccion 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 Legisiativas.

También de suma importancia fueron las observaciones que remiti¢ la
Coordinacidn General Juridica del Gobierno del Estado, que sin duda vinieron a

enriquecer el trabajo legisiativo de esta Comision:
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+ De conforinidad al articulo 5 fraccidonIX de la Ley de los Derechos dé las Personas Aduitas Mayores.
para el Estado de Guanajuato, establece cornd definicién de las personas adultas mayores: aquéllas
que cuenten con sesenta afios o mas de edad y que se encuentren domiciliadas o en trdnsito en el
territorio estatal, Con motivo de lo anterior se considera homologar {a edad de los aduitos mayores
establecida en la ley antes referida con la edad que para e efecte proponen eh la iniciativa.

«  Por téchica legislativa se recomienda dejar intocado el sequndo parrafo del articulo 2416, en
atencién .a gue no tiena cambios, asi también escribir en nimero romane. el capituio adicionado.

«  Se hace.la predsién que resultaria convenlente incorporar en el articulo 2433-A de a Iniciativa, a
quien se le denominara «<pensionista», en la que se incluya en términos generales a los adultos
mayores, sin hacer distinclén si se trata o no-de perscnas jubiiadas, de conformidad a! afticulo 5
fraccion IX de la Ley de los Derechos de las Personds Adultas Mayores para el Estado de
Guanajuato. Por otro lado, se puntualiza que deberfa complementarse los fines del obieto de la
hipoteca inversa, tales como, el désai’rollp intagral de la persona aduita, obtener una mejor calidad
de vida, recreacién, esparcirmiento y el cuidado de su sajud. Asf también, se considera no establecer
como requisito que la hipoteca inversa solo verse sobre ia residencia habitual, para que et aduito
mayor tenga la opcién de podér hipotacar cualguier otro bten inmueble de su propiedad y no
necesariamente el inmueble en el -qu_a*'res'ide habituaimente.

«  En el articulo 2433-B de la inlciativa se hace referencla @ un avallo sin-que se precise de gue tipo
debe ser, si se trata de un avaldo fiscal, comercial, catastrales, bancarios, de ahi la conveniencia
de que se especifigue el tipo de avalud y quién pagaria aste.

«  En el articuic 2433-C en su fraccion I de-la iniciativa, se cohsidera que debe quedar a la veluntad
‘del adulto mavyor & facuitad de arrendar pardial o totalmente su vivienda, siempre y cuando no se
le haya cubierto por parte del pensianario el monto total del valor del inmueble. Por lo anterior s&
considera que debe quitarse la autorizacion expresa por parte def perisionario,

. En rela'cié'n al articvio 2433._—D de la iniciativa, debe especificarse a que-tipo de medida cautelar se
refiere.y como se establecerfan las equivalencias,

»  En el articulo 2433-1 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 relacién ai articulo 2433-B y 2433-C-de la iniciativa, resuitaria conveniente que los requisitos.
para obterier la hipoteca inversa deberfan de reunirse en un solo articulo.

«  Debe ponderarse fa Incorporacién de la figura de «hipoteca inversa», atendiendo a que-el Congreso
del Estado en | pasada legislatura expidia la Ley de los. Derechos de 1as Personas Adultas Mayores
para el Estado de Guanajuato, en donde se privilegia el papel de la familiz como corresponsable de
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los adultos mayores, de conformidad al articulo 6 en su fraccion II1, asf también de coriformidad al
articulo 358 def Codigo Civil para el Estado de Guapaijuate.

« Se considera que debe de tomarse en cuenta principaimente algunes temas gue. no fueron tocados
en.la iniclativa y que resultan importantes e info'rmadores respecto a:

v Derecho a la informacién (adecuada y clara) respecto a los alcances del contrato de fa
hipoteca inversa y los efectos én relfacidn con fos herederos;

v La determinacién de a quien correspondé pagar el costo del primer avalio y deé. 195
‘subsiguientes para la revalorizacién del crédito conforme aumente. la plusvalia del
‘inmugble o viceversa;

¥ H incremento -anual al monto dei crédito atendiendo al valor vigente del inmueble y la
inflacidn;

¥ La cesitn del crédito; v

v  Las facultades que el pensicnista conserva en relacién con el iInmueble»

Finalmente, esta Comision de Justicia estimd pertinente hacer algunos ajustes

de redaccion 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» gue es mas
acorde v de inmediata asociacién a los-destinatarios de la misma que son los adultos

mayores de sesenta afios, 10s que se veran beneficiados can ella.

Por lo expuesto y con fundamento en los articulos 97 fraccién 11 y 149 de la Ley

Organica del Poder Legislativo, se prapone a la Asamblea ei siguiente:

DECRETO

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

Guanajuato, para quedar como sigue;

«Capitulo IV

De ia 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
‘econémicas de vida, en los términos de este Capitulo.

Art. 2433-B. La hipoteca pensionaria se instituira 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 beneficiaric que debera ser
cényuge, 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, E! pensionista deberd ser persona fisica y tener él, o los beneficiarios que
designe, al menos sesénta afios de edad a la fecha de celebracion del contrato de

hipoteca pensionatia;

IT. Estan autorizadas para otorgar la hipoteca pensionaria, las personas fisicas y
juridicas, ademids de las instituciones tante publicas como privadas, siempre que

cuenten con facultades para elio;

III. La formalizacion de la hipoteca pensionaria se realizard previo avallo de perito
autorizado para tal fin o institucién debidamente facultada, gue considere el valor
comercial de mercado del inmueble. En ningtn caso el avalilo pedra realizarse por la

misma instituciéon que otorgue fa hipoteca.
El costo de dicho avalud serd cubierto por-el pensionario;
IV. El tutor podrd constituir hipoteca pensionaria para garantizar las necesidades

econdmicas a favoer de un adulto mayor incapaz con la debida autorizacion judicial y

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

del incremento anual que tendrd la pensidn.
El costo de dicho avalud sera cubierto por el pensionario;

VI. Cuando se acredite una enfermedad grave o accidente que penga en riesgo la
vida del pensionista o su beneficiario, el pensionario garantizard un adelanto ai
pensionista o 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 ofigine al pensionista,

sin gue dicha adelanto pueda exceder de una vez cada dos afios,

Art. 2433-C, Para la constitucién de la hipoteca pensicnaria, deberdn ademas

de o 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,

I1I.  Se deberé prever que en caso de que con el transcurso del tiempo se cubra por
el pensionario el monto total del valor dei inmueble sujeto @ hipoteca, el pensionista
continuara recibiendo la amortizacion periédica pactada hasta su fallecimiento y el de
su beneficiario y podrd, en su caso, continuar habitando el inmueble sujeto a hipoteca,
pero en caso de que el inmueble sea arrendado por el pensionista, previc
consentimiento expreso de parte del pensionario, el rmonto de la mensualidad por al
arrendamiento que reciba el pensionista se restard de la aportacion periédica mensual

gue le corresponda pagar al pensionario;

1II. El pensionista preferentemente habitard de forma vitalicia €l inmueble

hipotecado, pero puede arfendarlo parcial o totaimente siempre.y cuande cuente con
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autorizacion expresa por parte del pensionario, sin afectar la naturaleza de la hipoteca

pensionaria constituida sobre el mismo;.

IV. Se incluiran las especificaciones del incremento anual que tendrd ia
amortizacién periédica que se entrega al pensionario, de acuerdo con ias condiciones
del mercado vy el valor del inmueble, mismo que ho debera ser inferior al porcentaje
de incremento del salario minimo general vigente;

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

VI. Que la deuda sélo sea exigible por el pensionaric 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 podrd ser superior al interés legal.

Art. 2433-D. E! incumplimiento del pensionario de una mensualidad de pago
al pensionista, dard lugar a la rescision y exigir el pago de los dafios ¥, perjuicios, o el
cumplimiento farzoso del contrate, en ambos casos durante. la tramitacion del juicio
correspandiente 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 ei parrafo anterior, serd
equivalente al monto de la pension hipatecaria actualizada, sin que sea obligatorio

probar la necesidad dei pensionista.

En los casos que se resuelva la rescisién del contrato por el incumplimiento-dej
pensionario, el Juez dictara invariablemente en Ja sentencia la cancelacion de la
hipoteca en beneficio del pensionista a costa del pensionario, vy se tendra la deuda
como liguidada y no generard mds interés. £l pensionario deberd liberar a su costa el

gravamen correspondiente.
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Art. 2433-E, Flinmueble constituido como garantia en la hipoteca pensionaria
no podra ser transmitido por actos inter vivos o enajenado sin la autorizacién expresa
del pensionario, por lo gue cualquiér acto que afecte al inmueble se declarara nuio de
pleno derecho y dara al pensionario el derecho de declarar vencido anticipadamente
el total del adeudo ¥ 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,

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

ia hipoteca de conforimidad con el contrato.

Art. 2433-G. La amortizacion del capital se sujetara, a las siguientes normas:

1. Cuando fallezca. el pensionista y su beneficiario, en caso de haberlo, sus
herederos podrdn abonar ai pensionario ia totalidad del adeudo existente vy vencido,_

sin compensacion por la cancelacion del gravamen y pago del adeud‘o;

11. En el supuesto de la fraccion anterior, los herederos del pensionista podran
optar expresamente por no pagar e} adeudo existente y vencido. En este caso, el
pensionario cobrara el adeudo hasta donde alcance el valor def bien hipotecado,
pudiendo solicitar su adjudicacion 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 gue garantice la obligacién principal,
Capitulo V
Extincién de la hipoteca»
TRANSITORIO
Articulo Unico. El presente Decreto entrard ef vigencia el dia siguiente aj de

su publicacidn en el Periddico Oficial del Gobierno del Estado.

Guanajuato, Gto., a 27 de abril de 2016

La Comisidon de Justicia.

ta Gonzalez Gonzalez.

Dip. Jorge Eduardo de la Cruz Nieto.

La presente hoja de firmas corresponde al dicktamen de la Comisién de Justicia relativo a la iniciativa
a fin de reformar el articulo. 2216 y adicionar up Capitulo Tercero Bis denominzdo «Pe la Hipoteca
Inversa» del Titulo Decimoquinto denominado «Hipotecas, integrado por los articulos del 2433-A
al 2433-] del Cédigo Civil para el Estado de Guanajuato, formulada por la diputada Arcelia Maria
Gonzélez Gonzalez, integrante del Grupo Parlamentario del Partido Revolucionario Institucional..



