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Por mi propio derecho, en mi calidad de nuevoleonesa; en ejercicio de los derechos que me otorga y
confiere el articulo 68 de la Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de Nuevo L.eén y los diversos 102 y
103 del Reglamento para el Gobierno Interior del Congreso del Estado, concurro a este H. Congreso para promover
la presente PROPUESTA PARA IMPLEMENTAR UN NUEVO CAPITULO “DE LA HIPOTECA INVERSA" EN EL
ARTICULO 2831 BIS DEL CODIGO CIVIL DE NUEVO LEON, al tenor de la siguiente:

EXPOSICION DE MOTIVOS

El sector sociodemografico de los adultos mayores en México ha incrementado significativamente en los
ultimos afios. Nuevo Lebn a su vez, es uno de los estados en donde dicho crecimiento ha afectado
considerablemente generando problemas tanto sociales como econémicos.! Por tanto, es de suma importancia
tomar las medidas necesarias para hacer frente a esta situacion, asi como también lograr desarrollar e implementar
herramientas juridicas que salvaguarden la calidad de vida de los adultos mayores.

Haciendo referencia al tltimo perfil sociodemografico de los estados del pais realizado en 2014 por el INEGI,
Nuevo Leén se encuentra ubicado en el primer lugar en la categoria que agrupa a los adultos mayores que no
realizan ninguna actividad que genere ingreso alguno. Tomando a consideracién lo anterior, y aunado al hecho de
que en los ultimos afios la tasa de natalidad en el estado ha disminuido drasticamente, se logran identificar
tendencias de que la piramide poblacional podria comenzar a invertirse.

De conformidad con el Consejo Nacional de Poblacién, en el afio 2010 habia 21 adultos por cada 100 jévenes,
mientras que para el 2030 se estima hayan 47 adultos por cada 100 jévenes. Asi mismo, el Consejo Nacional de

' Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e Informatica, “Perfil Sociodemogréfico de los adultos mayores en el 2014",
(Documento Web), INEGI, mayo, 2014. Disponible en: http://www.inegi.org.mx/prod_serv/
contenidos/espanol/bvinegi/productos/censos/poblacion/2010/perfil_socio/adultos/702825056643.pdf (Consultado el 13 de
marzo de 2016).



Poblacién determind que la poblacion de los adultos mayores en Nuevo Le6én aumentara de 420,339 personas a

643,833 personas en tan solo 10 afios a partir del 2020, y se estima que para el afio 2040 esta cifra se duplique.?

Ahora bien, el nivel de pobreza en Nuevo Leon es otro de los factores que maximizan la necesidad de
implementar una figura que proteja a dicho sector de la sociedad. En razon de sustentar el argumento
anteriormente expuesto es menester sefialar que el 58.8% de la poblacién del estado vive en una situacion de

pobreza. 3

Cabe recalcar que la esperanza de vida del sector poblacional de los adultos mayores se ha visto impulsado
por los avances de la tecnologia y la medicina. Por ltimo, es importante recordar que un gran porcentaje de los
adultos mayores en el estado se encuentran en situacion de dependencia econémica ya que su capital patrimonial

y la pension que reciben no es suficiente para cubrir sus necesidades basicas.

Al entender que el sector demografico de los adultos mayores sea ha ampliado y que a su vez la esperanza
de vida de estos ha incrementado, es de suma importancia establecer medidas que logren reducir los impactos
negativos de esta expansion. Buscando mitigar lo anteriormente establecido, se propone regular en el Codigo Civil

del Estado de Nuevo Ledn la figura de la hipoteca inversa.

La figura de la hipoteca inversa es utilizada actuaimente en diversos paises, e inclusive ha sido regulada
recientemente en el Estado de México. A lo largo de la presente tesina se presentaran dichos casos, desarrollando
en la mayoria de estos, un andlisis de la experiencia que dichas entidades tuvieron al momento de implementar la
figura. Se busca presentar igualmente un andlisis comparativo en donde se logre enfatizar sobre los aciertos y
errores en la regulacién que cada entidad tuvo, para de este mod8o lograr innovar y proponer nuevos elementos

y caracteristicas que hagan mas competitiva la figura de la hipoteca inversa en el estado de Nuevo Ledn.

La figura de la hipoteca inversa rompe con el paradigma que actualmente se tiene de la hipoteca tradicional,
ya que ésta genera un crédito que proporciona un capital el cual el deudor no se vera obligado a cubrir directamente
a lo largo de su vida. Por el contrario, el deudor accede a convertir en liquido el valor de su bien inmueble, recibir
este capital y utilizar el valor de mercado de la propiedad, al momento de su muerte, para cubrir dicho crédito.
Finalmente, es critico denotar que el deudor nunca se ve obligado a abandonar la vivienda, y este puede disfrutar

del bien inmueble hasta el momento de su muerte.

Se estima que algunas de las materias que seran utilizadas en el desarrolio de la presente tesina son: Derecho

Civil, Derecho Mercantil, Derecho Bursatil, Derechos Humanos y Derecho Comparado.

La técnica que se utilizara para la adquisicion del conocimiento del Proyecto de Evaluacion Final sera el
método analitico, incluyendo el andlisis de doctrina y legislacion. Asimismo, se hara uso del método comparativo,

se comparara con diversas entidades que actualmente regulan la hipoteca inversa como es el caso de Estados

2 Consejo Nacional de Poblacion, “Documento metodolégico Proyecciones de la poblacion de México 2010-2050", CONAPO,
enero, 2013. Disponible en: http:/Mwww.conapo.gob.mx/es’fCONAPO/Documento_ Metodologico_Proyecciones_201 0_2050
3 Consejo Nacional de Poblacion, “Documento metodologico Proyecciones de la poblacion de México 2010-2050", CONAPO,
enero, 2013. Disponible en: http://www.conapo.gob.mx/es/CONAPO/Documento_ Metodologico_Proyecciones_2010_2050
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Unidos, Espafia y el Estado de México. Lo anterior, para hacer un estudio en el cual se puedan analizar las
semejanzas y diferencias entre estas entidades y algunas de las ventajas y desventajas a las cuales se han
enfrentado. Todo lo anterior se busca con el objetivo de lograr tener las bases suficientes y los conocimientos

necesarios para regular una figura exitosa en el estado de Nuevo Leon.

El Proyecto de Evaluacion Final estara divido en dos capitulos. Por un lado, el primer capitulo tendra como
objetivo presentarle al lector Ilas bases y los elementos caracteristicos de la hipoteca inversa. Para lograr lo anterior,
se abordaran primeramente los conceptos generales y especificos del régimen de la hipoteca en general y de la
hipoteca inversa. Asimismo, se desarrollara la comparacién con algunas entidades que la han regulado, incluyendo

el caso del Estado de México.

Por el otro lado, el segundo capitulo tendrd como objetivo concientizar al lector sobre la importancia de la
regulacion de la hipoteca inversa en la legislacion del estado. Para lograr el impacto deseado es necesario hacer
un analisis del panorama general de la situacion en la cual se encuentran los adultos mayores hoy en dia. Es por
la premisa anterior que sera critico estudiar los planes, pensiones y regimenes con los que actualmente cuentan
los adultos mayores en el Estado de Nuevo Ledn. Del mismo modo, es de suma importancia estudiar las figuras
afines que pudiesen cumplir con el objetivo social que se busca a través de este instrumento. Finalmente, una vez
presentada la regulacion de la figura en otras entidades, se propondran ciertos elementos distintivos que lograran
constituir una herramienta viable para las partes involucradas y de acuerdo a las necesidades especificas del
estado. Se busca ultimadamente, uniendo todos los elementos anteriores, enfatizar sobre la necesidad de

implementar una figura que apoye a este sector demografico para salvaguardar su calidad de vida.

.  PLANTEAMIENTO GENERAL Y CONCEPTUALIZACION DE LA PROPUESTA DE LA HIPOTECA
INVERSA

El cambio en la composicién demografica al cual México se esta enfrentado como pais y principalmente como
Estado repercutira en diversos aspectos socioculturales y econémicos. En relacion a lo anterior, es importante
sefalar que el promedio de la esperanza de vida de los nuevoleoneses ha ido aumentando a lo largo de los afios,
posicionandose actualmente por encima del promedio nacional. Por otro lado, los indices de natalidad del Estado

continGian en una disminucion constante.*

El Estado se vera pronto en la necesidad de tomar las medidas necesarias para lograr soportar los montos
de retribuciones que se les deben continuar haciendo a los jubilados. De no ser asi, el Estado se vera en un
escenario similar al del afio 1997, en el cual se tuvo que cambiar por completo los planes de pensiones para los

trabajadores.

4 Consejo Nacional de Poblacion, “Documento metodologico Proyecciones de la poblacién de México 2010-2050”, (Documento
Web), CONAPO, enero, 2013. Disponible en: http://iwww.conapo.gob.mx/es/
CONAPO/Documento_Metodologico_Proyecciones_2010_2050 (Consultado el 10 de marzo de 2016).
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Por Io tanto, la implementacion de la hipoteca inversa sera una forma de financiamiento que los adultos
mayores podran usar para enfrentar esta transicion demografica. El presente capitulo estara dividido en dos
secciones; en el primero, se hara alusién al concepto de la hipoteca inversa; y finalmente, se hara referencia a los

antecedentes de la hipoteca inversa y su regulacion en otros paises y en el Estado de México.

A. Conceptos juridicos de la hipoteca

1. Introduccién a la hipoteca inversa

La hipoteca es un derecho real que se constituye sobre un bien que no se entrega al acreedor; se crea con
la finalidad de garantizar el cumplimiento de una obligacion para que en caso de incumplimiento, pueda ser pagado
con el valor del bien. Ademas, la hipoteca es un derecho y una garantia real. Como consecuencia de que la
hipoteca es un derecho real, existe un poder juridico del acreedor sobre el bien determinado, lo cual trae consigo
un derecho de accion persecutoria y de preferencia. Ahora bien, como consecuencia de que la hipoteca es también
una garantia real, ésta conlleva a un derecho de disposicion y preferencia en el pago; ambos escenarios en el caso

de que se incumpla con la obligacién garantizada.

Ahora bien, el concepto “inversa” proviene del participio del verbo invertir; de conformidad con el Diccionario

de la Lengua Espafiola, el cual significa alterar, trastornar las cosas o el orden de ellas.®

Dicho lo anterior, la hipoteca inversa corrompe con el concepto general que existe sobre la hipoteca; en otras
palabras, se podria decir que desde cierta perspectiva el proceso se revierte, ya que es el acreedor el que realiza
los pagos parciales al deudor. En efecto, a partir de que se formaliza el contrato de hipoteca inversa, se produce
el inicio e incremento de la deuda; sin embargo, el deudor no esta obligado a pagar la deuda sino hasta su muerte

y se pagara con el valor del bien inmueble.

Se considera relevante citar la definicién que utiliza el Notario 15 de la Ciudad de México, Eduardo Garcia
Villegas, quien establece lo siguiente:

El titular de la hipoteca inversa, sin perder la propiedad de su vivienda, puede disponer de la cantidad
otorgada en una o varias veces o puede optar por el cobro de una renta mensual durante el resto de su
vida. El beneficiario tiene garantizado que hasta que no haya fallecido, no se ejecutara la hipoteca aunque
haya vencido el plazo del contrato. Una vez producido el fallecimiento, los herederos deciden si cancelan
el préstamo (el capital dispuesto mas los intereses), establecen una hipoteca hasta por el valor adeudado,
manteniendo la vivienda, o si prefieren vender la propiedad.®

A manera de resumen, es posible definir a la hipoteca inversa como un acto juridico por medio del cual un

adulto mayor recibe el valor convencional o comercial asignado a su vivienda en una sola exhibicion o de forma

5 Diccionario de la Lengua Espafiola, Edicion del Tricentenario, México, Editorial Larousse, 2014. Disponible en:
http://dle.rae.es/?id=M3VWBGW. (Consultado el 4 de julio de 2016).

8 Garcia Villegas, Eduardo, Hipoteca Inversa: Necesidad de su incorporacién al catélogo legislativo mexicano, Ciudad de
México, Editorial Porrua, 2011, p. 17.



mensual o anual, manteniendo el uso y disfrute del bien hasta su muerte, o bien, del beneficiario que designe.

Ahora, se pasara a estudiar la figura de la hipoteca inversa que se encuentra regulada en otros paises.

2. Antecedentes de la hipoteca inversa: Analisis comparativo de diversas entidades que regulan la
figura.

Como parte de este proceso de investigacion se ha decido dedicar esta seccion del primer capitulo a crear
un planteamiento analdgico con la regulacion que esta figura tiene en distintas entidades, especificamente en
Estados Unidos, Espafia y por Ultimo, en el Estado de México. No obstante, es importante tomar en cuenta que
existen muchos otros paises que han implementado la figura y han tenido resultados muy favorables; tal es el caso
de Australia y Nueva Zelanda, ambos paises han tenido una fuerte evolucién a partir del afio 2004; Japdn, un pais
que cuenta con entidades financieras fuertes y ofrece considerables beneficios a los adultos mayores que obtengan
esta figura; Francia, que es el Unico pais que no cuenta con el requisito de edad para poder ser beneficiario de la

hipoteca inversa; asi como otros como es el caso de Alemania, Chile, Holanda, Suecia y Canada.”

La razén fundamental del analisis comparativo es entender que la regulacién de la hipoteca inversa tiene una
tendencia universal, la cual ha obtenido resultados positivos. Asimismo, se estudiaran los requisitos, elementos,

caracteristicas y barreras a las que se enfrentan algunos de los paises que regulan la figura.

La primera figura juridica similar a la hipoteca inversa fue el Home Equity Reversion que surgio en Inglaterra
aproximadamente en el afo 1929; idea que nace a raiz de la fuerte crisis econémica que sufrio el pais por la caida
de la bolsa. Ante dicha crisis, se vio la necesidad de crear un instrumento que ayudara financiablemente a los

adultos mayores, puesto que era una de los sectores mas afectados y vulnerados.

2.1 Estados Unidos

Posteriormente, en 1961 en Estados Unidos de América la institucion crediticia Deering Savings & Loan pacto

la primera hipoteca inversa a favor de una viuda anciana en Portland, Maine. 8

No obstante lo anterior, es hasta 1983 cuando surge otro acontecimiento importante relacionado con esta
figura, el senado aprueba la iniciativa de un senador llamado John Heinz quien propuso que las hipotecas inversas
debian ser aseguradas por el gobierno federal, especificamente por la FHA (por sus siglas en inglés: Federal
Housing Admnistration), es decir, la Administraciéon Federal de la Vivienda (en adelante “FHA"). Tiempo después,
el gobierno lanza un programa piloto para las hipotecas inversas llamado Home Equity Conversion Mortgage

Demonstration el cual fue elaborado por la FHA; y finalmente en el afio 1988 se emiten diversas regulaciones de

7 Lecina Gracia, José Maria, “Hipoteca Inversa y revalorizacion de la pensién”, en: Revista Actuarios, Numero 28, 2009, pp.
101-123.

8 Alderman, Jason, “Rule Changes Tighten Reverse Mortgage Eligibility”, (Documento web), octubre, 2014. Disponible en:
http://www.practicalmoneyskills.com/personalfinance/experts/practicalmoneymatters/

columns_2014/0124_RuleChanges.php (Consultado el 10 de agosto de 2016).
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la hipoteca inversa. Para 1993, la figura estaba a disposicion de todos los estados, con excepcion de tres; y fue en

2005, que se implementé en el Ultimo estado que no la tenia incorporada, Alaska.®

En Estados Unidos esta figura ha ido tomando fuerza a través de los afios y ha ido evolucionando
constantemente, logrando ser una opcién mas competitiva tanto para el aduito mayor (prestatario) como para la
institucién financiera (prestador), que en el caso de este pais es el gobierno. Considerando las necesidades y
posibilidades de los adultos mayores se crearon distintas modalidades de la hipoteca inversa, entre ellas, la
hipoteca para uso Unico, la hipoteca sobre propiedad y la hipoteca con aseguramiento federal. Aun y cuando
existen diferencias importantes en estas modalidades, los requisitos esenciales son que el solicitante debera tener

mas de 62 afios y debera ser el propietario del bien inmueble.

Es significativo decir que, al igual que los requisitos los elementos de la hipoteca inversa en Estados Unidos
varian dependiendo del régimen en que se adquiera; sin embargo, en general, tienen las siguientes caracteristicas:
(i) el dinero puede ser entregado de tres distintas maneras: en una sola exhibicién, por mensualidades o como una
linea de crédito, es decir, el prestatario va adquiriendo el dinero conforme lo va necesitando; (ii) el prestatario esta
obligado a pagar los impuestos de la casa mientras siga habitandola; (iii) en ningin caso el valor de la vivienda
podra exceder el valor del bien, tomando en cuenta los intereses que se van a generar, (iv) se hace un estudio
médico a los adultos mayores para poder ofreceries los planes y las formas de pago; (v) existe una extension de
impuestos para algunos de los actos que el prestatario tenga que hacer relacionados con la hipoteca inversa; y (vi)
en relacién a la terminacion del contrato, el prestatario puede terminarlo en cualquier momento siempre y cuando
pague la deuda pendiente, mientras que el prestador solo puede solicitar el pago anticipado de la deuda en caso
de que la otra parte incumpla con sus obligaciones.

En relacion a la tasa de interés que se aplica para la hipoteca inversa en este pais, es importante tomar en
cuenta que los montos maximos son fijados por el gobierno. En efecto, actualmente la tasa de interés maxima
inicial que se puede aplicar es del 2% del valor total del inmueble; sin embargo, anualmente esta puede ir
aumentado o disminuyendo, de acuerdo con la tasa que publique la tesoreria del pais.’® A manera de referencia
durante los Gltimos 15 afios, la tasa de interés de las hipotecas inversas ha variado de entre 2.77% a 8.90% del

valor total del inmueble. "

Asimismo, se considera conveniente mencionar las principales causas de terminaciéon que generalmente se
pactan en estos contratos, entre ellas, porque el prestatario: (i) no habite la vivienda por mas de 12 meses
consecutivos; (i) no pague los impuestos correspondientes al bien inmueble; o (iii) permita que el bien inmueble

se deteriore mucho mas del desgaste por el uso normal. En caso de que suceda cualquiera de las condiciones

9 AARP Foundation, “Dinero hecho en casa Hipotecas revertidas: guia para el consumidor”, (Documento web) AARP The
Magazine, marzo, 2007, p. 11. Disponible en: http://assets.aarp.org/www.aarp.org _larticles/espanol/14913HMMSP.pdf
(Consultado el 3 de febrero de 2016).

0 Holzmann, Robert, “The Reverse Mortgage: A Retirement Tool’, en: Investopedia, 2016, Washington.
http://www.investopedia.com/articles/04/120204.asp (Consultado el 3 de junio de 2016).

" Huan, Clarissa, “Reverse Mortgage Loan Summary”, en: ABC Bank, Numero 10, 2012
https:/www federalreserve.gov/newsevents/press/bcreg/bcreg20100816_K4_RMSampleFormEarlyOpenEnd_FNL.pdf
(Consultado el 15 de julio de 2016).



anteriores, o que generaimente se pacta es que el prestador suspenda las mensualidades o la linea de crédito, o
inclusive en algunos casos concretos y después de haber tomado ciertas medidas, podria tener la facultad de
hacer efectiva la garantia, y por tanto, el prestatario tendria que desocupar el bien.

2.2 Espafia

En Espania, fue en 1981 que se reguld la figura “seguro vivienda pension” en la Ley 2/1981 del 25 de marzo
por la Regulacién del Mercado Hipotecario y otras normas del sistema hipotecario y financiero. Aun y cuando los
elementos y las caracteristicas de la hipoteca fueron similares a la figura regulada en otros paises, ésta no tuvo

éxito por sus beneficios limitados y por el gran riesgo que implicaba la figura para el pensionista.

Basicamente, el seguro vivienda pensién consistia en una venta del inmueble sin transmision de propiedad
mientras la persona vivia; la gran diferencia con los demas paises era que los herederos no tenian la opcion de
recuperar la vivienda ni obtener los remanentes, en el supuesto de que los hubiera, ya que eran para beneficio del
banco o de la institucion financiera, es decir, quedaban a favor del pensionario. Al igual que en los demas paises,
se efectuaba un estudio al prestatario en el cual se evaluaba su expectativa de vida; sin embargo, sucedia que las
personas fallecian antes de lo pronosticado, por lo que quedaba un remanente considerable y no habia manera de
que los herederos lo recuperaran. La naturaleza del contrato “segura vivienda pensién” implicaba este gran riesgo

o desventaja para los herederos del pensionista.?

Posteriormente, el Congreso de Espafia buscé implementar la figura conforme a las caracteristicas de los
demas paises que la regulaban y en los cuales habia resultado una figura exitosa. En el afio 2007, se promulgé la
Ley 41/2007, por la que se modifico la Ley 2/1981 de Regulacion del Mercado Hipotecario, en la cual se buscod
mejorar la figura para que fuera mas accesible y sobre todo conveniente para los particulares. En la exposicion de

motivos de dicha reforma, se define la hipoteca inversa como:

Un préstamo o crédito hipotecario del que el propietario de la vivienda realiza disposiciones,
normalmente periédicas, aunque la disposicion pueda ser de una sola vez, hasta un importe maximo
determinado por un porcentaje del valor de tasacion en el momento de la constitucion. Cuando se
alcanza dicho porcentaje, el mayor o dependiente deja de disponer de la renta y la deuda sigue
generando intereses. La recuperacion por parte de la entidad del crédito dispuesto mas los intereses se
produce normalmente de una vez cuando fallece el propietario, mediante la cancelacion de la deuda por

los herederos o la ejecucion de la garantia hipotecaria por parte de la entidad de crédito.

12 Taffin Robles, Claudio, La hipoteca inversa o vitalicia y la Asociacion Hipotecaria Espafiola, segunda edicion, Madrid, Editorial
Espafiola, 2010, pp. 13-16.

13 | ey 41/2007, de 7 de diciembre, de Regulacion del Mercado Hipotecario, Agencia Estatal Boletin Oficial del Estado, Espaifia,
7 diciembre, 2007. Disponible en: https://www.boe.es/diario_boe/txt.php? id=BOE-A-2007-21086 (Consultada el 6 de mayo de
2016).



Asi también, en la regulacién de la hipoteca inversa en Espafia, se incluy6 un aspecto distintivo que resulté
exitoso, puesto que se le da al solicitante la posibilidad de designar a un beneficiario; sujeto a que este ultimo sea
una persona mayor de 65 afios o sea alglin incapaz que tenga dependencia del solicitante. En cualquiera de estos
casos, la garantia se hara efectiva a la muerte del ultimo de los beneficiarios.

Por otra parte, es importante destacar que el pensionario debera de ser una entidad de crédito o entidad
aseguradora, ambos necesariamente autorizados para operar en Espafia. Asimismo, la Ley en comento establece
una exencion del pago del Impuesto de Actos Juridicos, asi como de la cuota gradual de documentos notariales
sobre las escrituras publicas que documenten las operaciones de constitucion, subrogacién, novacién modificativa

y cancelacion de la hipoteca inversa.

Ahora bien, bajo ciertas condiciones existe la posibilidad de constituir una hipoteca inversa sobre una vivienda
que no sea en la que viva el adulto mayor; sin embargo, en este caso no aplican los beneficios fiscales

anteriormente sefalados.

En este sentido, es costumbre que las instituciones financieras autorizadas establezcan parametros sobre
como calcular las cantidades que los beneficiarios perciben por la hipoteca inversa. A manera de resumen,
depende principalmente de la edad y sexo del solicitante, del valor resultante de la tasacion de la casa, del tipo de
interés aplicado, del tipo de vivienda y de la forma en que va a percibir el capital, es decir, si sera mensual, anual,

en una sola exhibicién o bajo una linea de crédito.

Es significativo decir que, en los ultimos afios la hipoteca inversa ha tenido un gran auge. El crecimiento ha
sido principalmente a raiz de las reformas que se le hicieron a la figura “seguro vivienda pension”, como instrumento
juridico creado para enfrentar tanto la crisis econémica como la creciente longevidad en la sociedad espafiola. Sin
embargo en los Ultimos afios, gran parte de las instituciones que otorgaban esta figura la han dejado de ofrecerla

debido a la crisis econdémica a la cual se esta enfrentado este pais.

2.3 Estado de México

En relacion a nuestro pais, el Estado de México es el unico estado que regula la figura de la hipoteca inversa,
lo anterior a partir de la reforma de julio del 2013 del Cédigo Civil de dicho estado. Cabe mencionar que dicha
figura fue regulada en el titulo decimoquinto llamado “De la Hipoteca®, dentro del capitulo lll “La Hipoteca
Necesaria”. Para esta figura se cred un capitulo bis, es decir, el capitulo Il bis fue adicionado para regular “La
Hipoteca Inversa”. Los articulos que se refieren a este tema van desde el articulo 7.1144 Bis hasta el 7.1144

Undecies.

Ahora bien, el articulo 7.1144 Bis define a la hipoteca inversa como:



Articulo 7.1144 Bis.- Es la que se constituye sobre un inmueble que es la vivienda habitual y propia del
pensionista para garantizar el capital que se le concede por el pensionario para cubrir sus necesidades
econémicas de vida.

En comparacién con los paises antes mencionados, el Estado de México es el Unico que expresamente
establece en su legislacion que el valor comercial de mercado del inmueble debera actualizarse cada 2 afios para
estar acorde con la plusvalia que el bien adquiera con el tiempo. Esta Gltima caracteristica resulta benéfica para
los propietarios, ya que tienen la seguridad de que si su vivienda tiene un determinado valor cuando hacen uso del
derecho real a través de la hipoteca, éste valor va a ir aumentando y al momento de su muerte o cuando dejen de
habitar la vivienda, el inmueble tendra el valor actualizado y no el valor que tenia al momento en que se formalizo
el contrato de hipoteca.

Ahora bien, se considera importante mencionar que el 29 de octubre del 2014 la Diputada Federal, Carolina
Maria Garza Guerra presenté una iniciativa al Congreso del Estado de Nuevo Ledn para reformar diversos articulos
del Codigo Civil del Estado e incorporar la figura de la hipoteca inversa. No obstante, debido a la carga de trabajo

del Congreso, dicha iniciativa continia en estudio.

En relacién a los dos puntos mencionados anteriormente, es menester aclarar que ademas de la carga de
trabajo del Congreso, existen otras razones por las cuales el Congreso no ha aprobado esta iniciativa y por
consecuencia, no se ha incorporado la figura al Cédigo Civil del Estado. Una de las principales razones consiste
en que la iniciativa que presento la diputada en el 2014 fue una réplica exacta de los articulos que se incluyeron
en el Codigo Civil del Estado de México y no considerd que en dicho estado no se ha otorgado ni una sola hipoteca
inversa a los adultos mayores porque la reforma resulté incompleta; en razén de fundamentar el argumento
anteriormente expuesto, Carmen Hoyo, economista de BBVA Bancomer (una de las instituciones bancarias
autorizadas para otorgar este tipo de créditos) comenta que, ademas de las reformas que se hicieron en el Cédigo
Civil, para poder otorgar la hipoteca inversa a los particulares, se requieren reformar diversos articulos de otras
leyes y del Cédigo Fiscal del Estado. '

En relacion a lo anterior, integrantes del grupo parlamentario del Partido Verde Ecologista de México
presentaron una iniciativa el pasado 15 de marzo de 2016 para regular la hipoteca inversa en materia mercantil,
es decir, su iniciativa busca reformar el Cédigo de Comercio.' En la exposicion de motivos presentaron que el
objetivo de la iniciativa era legislar en materia comercial un instrumento juridico para el adulto mayor. Sin embargo,
esta figura no debe de ser incluida en el Codigo de Comercio; para fundamentar lo anterior, es necesario tomar en

cuenta las siguientes consideraciones: (i) la naturaleza juridica de la hipoteca es una figura civil; (ii) la hipoteca es

4 Sanchez, José, “Hipotecas inversas permitiran mejores pensiones’, (Noticia), El Financiero, 2014. Disponible en:
http:/Avww.elfinanciero.com.mx/archivo/hipotecas-inversas-permitiran-mejores-pensiones.html. (Consultado el 13 de agosto de
2016).

5 Grupo Parlamentario del Partido Verde Ecologista de México, “Iniciativa que adiciona el articulo 32 bis 10 al Cédigo de
Comercio”, (Documento web), Palacio Legislatvo de San Lazaro, marzo, 2016. Disponible en:
http://sil.gobernacion.gob.mx/Archivos/Documentos/2016/03/asun_3348383_20160315_1458066120.pdf (Consultado el 9 de
julio de 2016).



un contrato accesorio porque supone la existencia de una obligacion principal que se esta garantizando con el bien
inmueble; y (iii) el contrato principal, es decir, el contrato de apertura de crédito esta regulado bajo las leyes
mercantiles. En conclusién, no se debe confundir entre la naturaleza del contrato principal: el principal (contrato de

apertura de crédito) que es meramente mercantil y el accesorio (contrato de hipoteca) que es civil.

En el mismo orden de ideas, es fundamental mencionar que durante este afio 2016 en diversos estados se
han presentado iniciativas para regular la figura de la hipoteca inversa. En efecto, a finales del afio 2015, la
Diputada Arcelia Maria Gonzalez Gonzalez, integrante del Grupo Parlamentario del Partido Revolucionario
Institucional, presenté una iniciativa de reforma al Codigo Civil para el Estado de Guanajuato para incluir la figura

de la hipoteca inversa. Durante su exposicion de motivos comento lo siguiente:

Este mecanismo, relativamente simple, le permite a las personas entre 60-65 afios (segun estandares
nacionales e internacionales) utilizar la riqgueza que han adquirido a lo largo de su vida laboral, y que en la
mayoria de los 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 la calidad de vida, méxime para los que llegando a esa edad

de retiro no tienen la intencién de heredar 6 no tienen herederos. 18

A lo largo de la presente tesina, se estudiara y desarrollaran los elementos y las caracteristicas que debe de
incluir la figura, asi como las leyes que adicionalmente se tienen que regular para que esta figura se pueda

comercializar.

B. Analisis y critica de la hipoteca inversa regulada en el Estado de Mexico

Como se abordé anteriormente, la iniciativa que se present6 en el estado de Nuevo Ledn para regular la
hipoteca inversa es una extraccion literal de la figura que actualmente se encuentra regulada en el Estado de
México. Por tanto, durante el siguiente apartado se hara un analisis de los requisitos que existen para el deudor y
acreedor hipotecario, diversos criterios sobre el capital que va a recibir el deudor hipotecario, causas de terminacion
y otros elementos del contrato de hipoteca inversa; cada una de ellas complementado con diversas propuestas de

cambio para la correcta y completa incorporacion de la figura en nuestro Estado.

1.Requisitos para el deudor y acreedor hipotecario

Para empezar, es importante mencionar que tanto en el Cédigo Civil del Estado de México como en las

iniciativas a las que se ha estado haciendo referencia, la terminologia utilizada para hacer referencia a las partes

16 Pérez Garza, Maria, “Presenta legisladora una iniciativa para reformar el Cédigo Civil del Estado de Guanajuato” en LX/II
Legislatura del Congreso del Estado de Guanajuato, Seccion Sala de Prensa, 29 de octubre, 2015, Guanajuato. Disponible en:
http:/Awww.congresogto.gob.mx/comunicados/presenta-legisiadora-una-iniciativa-para-reformar-el-codigo-civil-del-estado-de-
guanajuato (Consultado el 4 de abril de 2016).
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sujetas de este contrato son pensionista y pensionario. Sin embargo, se considera que no es el concepto mas
adecuado dado el hecho que podria generar confusion basado en la idea de que la figura es una hipoteca y no
una pensién. Por lo tanto, para el desarrollo de la presente tesina se haré referencia a las partes del contrato como

deudor hipotecario y acreedor hipotecario.

Por otra parte, en las iniciativas mencionadas en el parrafo anterior se sefiala que los autorizados para actuar
como acreedores hipotecarios, es decir, quienes podran otorgar la hipoteca inversa, seran tanto las instituciones
privadas, publicas y sociales, como las personas fisicas, siempre y cuando estén facultadas para hacerlo. Sin
embargo, no se coincide con la idea del legislador de que las personas fisicas puedan fungir como acreedores
hipotecarios, esto derivado del hecho de que esta figura se le ofrece a un sector vulnerable de fa sociedad. Se
considera que lo mas conveniente es que los que la otorguen sean Unicamente instituciones que se encuentren
reguladas y supervisadas por el sector publico, para que el Estado pueda establecer ciertos requisitos y
limitaciones sobre ellas. Un ejemplo de dichos requisitos y limitaciones es la obligacién a que estas instituciones
se constituyan con cierto capital social fijo para que en caso de que los adultos mayores lo requieran, éstas tengan

el patrimonio suficiente para responder frente a ellos.

Resulta pertinente mencionar lo que José Ramén Amieva, Secretario de Desarrollo Social de la Ciudad de
México expuso en una conferencia que impartié sobre el adulto mayor: “Para el desarrollo de las hipoteca inversas
deben existir instituciones financieras que sean sensibles, porque se habla de una finalidad social y tienen que ser
condiciones favorables”.'” Ahora bien, se comparte de! Secretario la idea de la sensibilidad que deben de tener las
instituciones financieras, ya que es una figura que se crea para obtener un bien social, principalmente para elevar
la calidad de vida del adulto mayor. A pesar de esto, se debe de ser realistas y para lograr sensibilizar a dichas
instituciones, se debera buscar otorgarles ciertos beneficios fiscales para que sea econémicamente viable ofrecer

este tipo de créditos.

Como parte de la investigacién y como propuesta de mejora de la iniciativa que se presento en el estado de
Nuevo Leon, se considera relevante revisar la posibilidad de que diversos organismos en materia laboral o de
seguridad social puedan ofrecer a los adultos mayores planes de hipoteca inversa, como es el caso del Instituto
del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT) y del Fondo de la Vivienda del Instituto de
Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado (FOVISSSTE). En el segundo capitulo se abordara

mas al respecto esta posibilidad.

Por otro lado, al estudiarse los elementos que una persona debe de cumplir para poder ser sujeta a este
crédito, resultan esenciales los dos siguientes: (i) que el solicitante sea un adulto mayor y (ii) que tenga la propiedad
y posesion de un bien inmueble. Dicho lo anterior, se debe analizar el concepto del adulto mayor. En este sentido,
las Naciones Unidas consideran como adultos mayores a las personas mayores de 65 afos en los paises

desarrollados y de 60 en adelante en los paises en desarrollo; por lo tanto, en el caso de México, adultos mayores

17 Courtade, Luis Pérez, “Realizan foro de Hipoteca Inversa, apoyo para adultos mayores”, (noticia), 2016. Disponible en:
http://www.excelsior.com.mx/comunidad/2016/09/02/1114715. (Consultada el 10 de septiembre de 2016).
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son las personas de 60 afios en adelante. Este criterio es utilizado por la legislacion federal y diversas instituciones
en México como la Secretaria de Salud y el Instituto Nacional de las Personas Adultas Mayores (INAPAM). El
segundo requisito es que el adulto mayor cuente con la propiedad y posesion de un bien inmueble; el Codigo Civil
de nuestro Estado establece en su articulo 772 que son bienes de propiedad de los particulares todas las cosas
cuyo dominio les pertenece legalmente. Por lo cual, sera necesario que el solicitante tenga la documentacion
necesaria que acredite su caracter de legitimo propietario, que generalmente es la escritura publica en el cual se
formaliza el instrumento juridico por medio del cual se adquirié el bien inmueble. Al hablar de posesion, el articulo
790 del Codigo Civil del Estado establece que es poseedor de una cosa el que ejerce sobre ella un poder de hecho;
en otras palabras, la posesion es el poder de hecho que tiene una persona sobre una cosa realizando actos

materiales que revelan la intensién de comportarse como verdadero duefio o titular del bien.'®

Una vez analizados los requisitos para el pensionista, resulta fundamental mencionar que tanto en el Cédigo
Civil det Estado de México como en las iniciativas que se han presentado, se agregan otros elementos o requisitos
para que se pueda constituir la hipoteca inversa, entre ellos, que la cantidad pactada entre acreedor hipotecario y
deudor hipotecario debera de ser suficiente para que éste Ultimo cubra sus necesidades basicas. A pesar de lo
anterior, no se considera que este ultimo sea un elemento adecuado puesto que lo que busca esta figura es que
los adultos mayores puedan obtener un ingreso adicional para elevar su nivel de vida o incluso para poder
completar sus gastos basicos como son los alimentos y vestido. El presente andlisis se basa en que no debe de
existir obligacion alguna que establezca que la pension debera ser suficiente para cubrir las necesidades basicas
del adulto; esto basado en el hecho de que se podria estar dejando a un lado a un sector de la poblacion consistente
en todos aquellos adultos mayores que tengan una vivienda muy pequefia y prefieran obtener un plan de pensiones

por un periodo de tiempo extenso.

Por ultimo, con esta figura el solicitante tendra la opcién de designar a un beneficiario, siempre y cuando

cumpla con el requisito de que sea una persona igual o mayor de 60 afos de edad.

2.Formas de percibir el crédito

Para comenzar, resulta conveniente citar el concepto del contrato de hipoteca inversa que sefiala el Codigo
Civil del Estado de México:

Articulo 7.1144 Ter.- Es aquel por el cual el pensionario se obliga a pagar periédicamente y en forma
vitalicia al pensionista o a su beneficiario que debera ser su conyuge, concubina o concubinario de edad
igual o superior a los 60 afios, una cantidad de dinero predeterminada, que el pensionista garantizara a

través de la hipoteca inversa, en los términos de este Capitulo.

8 Machicado, Jorge, Los Derechos Reales, San Francisco, Centro de Estudios de Derecho CED, 2014, p. 12.
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De la interpretacién al articulo citado, se considera que los legisladores no lograron expresar correctamente
el concepto del contrato de hipoteca inversa; lo anterior, debido a que en el articulo anterior establecen que el
acreedor hipotecario se va a obligar a pagar al deudor hipotecario una cantidad de dinero de forma periodica y
vitalicia. El problema esta en la utilizacion de la palabra “vitalicia” en dicha oracién, ya que se debe de entender
que no es la cantidad de dinero la que se pagara de forma vitalicia si no el derecho del deudor hipotecario de vivir
en el bien inmueble. Por tanto, para la regulacién de la figura en el Codigo Civil del Estado, no sera conveniente

que se incorpore dicha redaccion puesto que podria causar diversos problemas.

Por otra parte, en base a la investigacion realizada, los principales factores que las instituciones financieras
deben tomar en cuenta para determinar los planes que le van a ofrecer al deudor hipotecario son: la edad del
solicitante y en el caso aplicable, del beneficiario; el valor del bien inmueble, el cual se obtendra atreves de un
avallio, mismo que no podra tener una vigencia mayor de un ario; el plazo por el cual se otorga el crédito; la tasa
de interés que se aplicara y si esta va a ser fija o variable; y diversos estudios médicos que ayuden a calcular ia
esperanza de vida del solicitante.

Ahora bien, como se mencion6 en el parrafo anterior, la tasa de interés puede ser fija o variable. En el caso
de que se decida utilizar la tasa fija, esta no sufrira ningtin cambio desde el inicio hasta la terminacién del contrato.
En cambio, en relacion a la tasa variable, es importante mencionar que generalmente se obtiene a traves de una
formula. Por mencionar algin ejemplo, para el caso de las hipotecas inversas en Estado Unidos la tasa variable
se calcula de la siguiente manera: se utiliza la tasa de interés que publica el LIBOR (London InterBank Offered
Rate), la cual puede pactarse entre el solicitante y la institucion, que se actualizara mensual o anualmente, mas un
margen fijo establecido por la institucion financiera.'® Por tanto, en esta dltima modalidad, lo que varia en la tasa
utilizada es el cambio que sufre por la variacion del LIBOR, ya que el margen de utilidad que establece la institucion

financiera es fijo a través de la totalidad del ejercicio.

Por ultimo, no se debe de perder de vista que esta figura se celebra entre dos particulares, es decir, a través
de un contrato privado, por lo que prevalece la voluntad de las partes. Lo anterior, podria ser una de las razones
por las cuales ni el Cédigo Civil del Estado ni las iniciativas que se han presentado en el pais, incluyen las formas
en que el deudor hipotecario podra percibir el capital del crédito. Sin embargo, como desarrollo de la presente
tesina se considera importante desarrollar un analisis sobre este punto y comparar lo que ofrecen diversos paises,

asi como otras figuras similares del pais.

A manera de resumen se podria decir que existen tres formas para percibir el capital: (i) mensual o anual por
un periodo de tiempo determinado; (i) una disposicion unica; y (iii) una linea de crédito con limite establecido por
afio. Se debe de entender que en cualquiera de las formas mencionadas, en el momento en que se entregue todo

el capital pactado al deudor hipotecario, este continuara con el derecho vitalicio de habitar en el bien inmueble;

19 |CE Benchmark Administration Ltd., “London Interbank Offered Rates”, en The Wall Street Journal, septiembre, 2016, Nueva
York, pp. 3-10.
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tomando en cuenta que los intereses se seguiran generando y por lo tanto, iran aumentando hasta el momento de

la muerte del ultimo de los beneficiarios.

Ahora bien, el capital mensual o anual que se le entrega al deudor hipotecario por un periodo de tiempo
determinado, es la forma mas utilizada por la mayoria de las instituciones financieras. Lo anterior, debido a que los
deudores hipotecarios tendran ingresos constantes, lo cual ayudara a desarroliar un régimen financiero, sobre todo
cuando se hace un plan de pensiones por un periodo largo de tiempo.

Como segunda opcidn, se analiza la disposicion tnica, la cual establece que el acreedor hipotecario pagara
el valor del bien inmueble al deudor hipotecario en una sola exhibiciéon. Ahora bien, esta opcidn se caracteriza por
cobrar intereses muy altos y por descontar anualmente un porcentaje del interés total. Diversos especialistas en
hipotecas inversas recomiendan esta modalidad para el caso en el que el deudor hipotecario tenga una cuenta por
pagar existente importante o una inversion fuerte que hacer, puesto que convierte el bien inmueble en liquido y le
permite saldar su deuda o invertir el capital.

Por ultimo, la tercera opcidn es la linea de crédito con cierto limite establecido por afio. Esta opcion resulta
muy atractiva para los adultos mayores, ya que les permite ir obteniendo el capital conforme a sus necesidades,
aclarando que en algunos de los casos se podria pactar un limite anual. Asimismo, debemos considerar que la
tasa de interés generalmente es mas alta que en la primera opcién mencionada, pero mas baja que en la segunda.
Cabe recalcar que esta opcién podria tener un efecto similar al de un seguro, ya que el deudor hipotecario tiene la
opcién de solicitar en cualquier momento una cantidad considerable de dinero al acreedor hipotecario sin algun
tipo de penalizacion; esta caracteristica resulta atractiva para los adultos mayores en caso de que requieran cubrir

gastos médicos, personales o de cualquier naturaleza.

En conclusion, existen diversas maneras en la que los pensionistas pueden percibir el crédito y estas pueden
ser modificadas de acuerdo a lo que establezcan las partes en el contrato. Para evaluar cual es la mejor opcion
para el adulto mayor se debe de estudiar el caso en concreto y las diferentes opciones que ofrece la institucion

financiera.

3.Causas de terminacion

Antes de que se analicen las causales de terminacion anticipadas del contrato de hipoteca inversa, es

importante recalcar que la naturaleza de la figura es que la deuda solo podra ser exigible por el acreedor hipotecario
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y la garantia ejecutable en el momento que muera el deudor hipotecario.?® Sin embargo, existen diversas

situaciones que podrian terminar con ia figura anticipadamente.

Por un lado como menciona el articulo 7.1144 Septies del Cédigo Civil del Estado de México existe
incumplimiento si el pensionista transmitiera el inmueble hipotecado, por acto inter vivos sin el consentimiento del
pensionario. En este caso, este ultimo tendra el derecho de declarar vencido el total del adeudo y exigible a la
fecha, con la excepcion de que se sustituya la garantia en forma bastante e igual a la anterior en un plazo que no
podra exceder de seis meses. Resulta una causal razonable puesto que aungue se busque la proteccion maxima
del adulto mayor, el monto del crédito se determina conforme a la informacion en particular del deudor hipotecario
y no de algan otro tercero; es decir, condiciones como la edad y la esperanza de vida fueron fundamentales para

determinar el crédito; por lo que es un crédito personal intransferible.

Por el otro lado, en caso de que el acreedor hipotecario incumpla con el pago del crédito, el deudor hipotecario
tendra el derecho de solicitar la rescision del contrato y exigir el pago de la pena convencional que se haya pactado
en el contrato, o en su defecto, el pago de dafios y perjuicios. Ademas, se tendra la deuda como liquidada y no
generard mas intereses; asimismo, el acreedor hipotecario debera de liberar a su costa el gravamen

correspondiente.

En otros paises, como es el caso de Estado Unidos, es comtn que se pacten otras causas de terminacion
por incumplimiento del deudor hipotecario. Algunos ejemplos de otras causas de terminacion son: en caso de falta
de residencia habitual, es decir que el deudor hipotecario rente o venda el bien inmueble; si no paga los impuestos
o el seguro correspondiente; o si permite que la casa se deteriore mucho mas del desgaste natural; en dichas
situaciones el acreedor hipotecario podra iniciar un juicio hipotecario en contra del deudor hipotecario para que el

saldo de la hipoteca sea cubierto.

Ahora bien, una vez que se analizaron las formas de terminacion anticipada del contrato de hipoteca inversa
es necesario estudiar sobre la terminacién de la obligacion principal. El vencimiento del crédito se da con la muerte
del deudor hipotecario, o en su caso, con la muerte del Gltimo de los beneficiarios; en este momento es cuando se
extingue la obligacién del acreedor hipotecario de pagar la cantidad que se habia convenido como el capital
disponible y nace la obligacion de los herederos del pago de la deuda. Las opciones para los herederos
generalmente son las siguientes: (i) abonar la deuda con la liquidacion correspondiente que haya realizado la
institucion financiera y de esta manera recuperar el bien inmueble; (ii) una refinanciacion de la deuda, la cual se
puede lograr con la constitucion de una nueva hipoteca ordinaria; (iii) que la institucion financiera venda Ia vivienda
y se destine el importe al pago de la deuda y en su caso, los remanentes les sean otorgados a los herederos; y

por ultimo (iv) desentenderse de la deuda.

20 | amuedra, Maria, et.al., “Potencialidad del desarrollo de hipotecas inversas: el caso de Chile”, en BBVA Research, Numero
2, 2013, Madrid. Disponible en: https://www.bbvaresearch.com/wpcontent/uploads/ migrados/WP_1309_tcm346-372400.pdf
(Consultado el 14 de agosto de 2016).
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4 Estipulaciones adicionales

Ahora bien, en el Cédigo Civil del Estado de México se establecen ciertas condiciones generales del contrato
de hipoteca inversa; algunas de las mas importantes son que el deudor hipotecario podra realizar el pago total o
parcial anticipado del crédito sin ningan tipo de penalizacion. Ademas, los intereses se iran generando sobre las
cantidades que disponga el deudor hipotecario y no por el capital total de! crédito.

5.Contrato principal de la hipoteca inversa: apertura de credito.

Siguiendo lo anteriormente trazado, se hara énfasis en el contrato principal requerido para constituir la
hipoteca inversa. Como se ha venido mencionando, el contrato de hipoteca inversa tiene como caracteristica ser
accesorio a través del cual se garantiza el cumplimiento de una determinada obligacion. Por lo anterior dicho, este

contrato esta sujeto a la existencia de un contrato principal, mismo que abordaremos a continuacion.

En relacién a los articulos que regulan la figura, se encontré que ni en el Cédigo Civil del Estado de Mexico,
ni en la iniciativa recientemente aprobada en la Ciudad de México, se establece expresamente cual va a ser el
contrato principal. A pesar de esto, con la exposicién de motivos se pudo notar lo siguiente: para el Estado de
México, se pretende utilizar el contrato de apertura de crédito, mientras que para la Ciudad de México se utiliza
este contrato junto con el contrato de fideicomiso. A continuacién se hara un analisis en el cual presentaremos
ambos contratos, comparando las caracteristicas esenciales y adaptacion de ambos, buscando de este modo

comprender cuales contratos lograrian cumplir de manera mas 6ptima con el caso en concreto.

Se comenzara por analizar el contrato de apertura de crédito el cual se encuentra regulado en la Ley General
de Titulos y Operaciones del Crédito. Para entender el contrato resulta necesario citar el concepto que establece
la ley antes mencionada:

Articulo 291.- En virtud de la apertura de crédito, el acreditante se obliga a poner una suma de dinero a
disposicién del acreditado, o a contraer por cuenta de éste una obligacion, para que el mismo haga uso
del crédito concedido en la forma y en los términos y condiciones convenidos, quedando obligado el
acreditado a restituir al acreditante las sumas de que disponga, o a cubrirlo oportunamente por el importe
de la obligacion que contrajo, y en todo caso a pagarle los intereses, prestaciones, gastos y comisiones

que se estipulen.

Para uso conciso de la figura estudiada en la presente tesina, la institucion financiera fungira como
acreditante, por lo cual estara obligada a proveer el capital al acreditado, es decir, al adulto mayor. Lo anterior se
hara conforme a las clausulas y la forma de disposicion convenidas en el contrato. Asimismo, sera necesario que
las partes fijen un limite al monto de capital disponible para el acreditado como crédito en el cual deberan estar
incluidas los intereses, gastos, y comisiones necesarios para la constitucion y administracion de la figura.

Recordando que existen diversas ministraciones de disposicion de capital para el acreditado, es importante sefialar
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que el adulto mayor puede disponer parcialmente del capital o en caso de ser necesario lo podra hacer en una

sola exhibicién, por lo cual se considera un contrato instantaneo y de tracto sucesivo.

En relacion al objeto del contrato de apertura de crédito se trata de una obligacion de dar. El acreditante se
ve obligado a otorgar una cantidad de dinero al acreditado, y este ultimo resulta obligado a restituirlo. En el caso
en concreto, dicha restitucion sera a través del pago que hagan los herederos o mediante la venta del bien
inmueble. Asimismo, el pago anteriormente mencionado quedara sujeto a un plazo, que se cumplira al momento

de fallecimiento del acreditado, el cual es un hecho futuro de realizacion necesaria pero de fecha incierta.

Resuita relevante mencionar que los intereses generados por el crédito se generan hasta el momento en el
cual el acreditado disponga de esa cantidad, por lo cual al inicio de la figura resulta imposible calcular los intereses
que se van a generar. Al hablar de la figura de la hipoteca inversa, se encuentran dos contratos involucrados:
apertura de crédito e hipoteca inversa. Como bien se sabe, el contrato a la apertura de crédito esta regulado por
la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito, por lo cual es una figura de naturaleza mercantil. Las
caracteristicas de dicho contrato, entre otras cosas, nos permiten la capitalizaciéon de los intereses devengados,
siendo esta Ultima, una caracteristica tnica de la materia mercantil. E! Cédigo Civil establece tres requisitos que
se deberan acatar para la prelacion de los intereses generados: (i) salvo pacto en contrario, el crédito no garantiza
en perjuicio de tercero, ademas del capital, sino los intereses de tres afios; (ii) el plazo de la garantia no podra

exceder de! término para la prescripcion de los intereses; y (iii) la anotacion correspondiente en el Registro Publico.

En materia fiscal, es importante considerar que de conformidad con la Ley del Impuesto sobre la Renta no
constituyen un ingreso gravable las disposiciones de capital disponible para el acreditado. El articulo 106 de dicha
ley establece la obligacion para los contribuyentes de informar a las autoridades fiscales de los préstamos
obtenidos durante el ejercicio fiscal cuando estos sean mayores a $600,000.00 pesos. Asimismo, otro de los
beneficios se encuentra regulado en el articulo 151 de la ley en comento, el cual menciona que las personas fisicas
residentes en el pais podran hacer, ademas de las deducciones autorizadas, las deducciones personales por los

intereses reales efectivamente pagados por créditos hipotecarios destinados a la casa habitacion.

Ahora pasaremos a estudiar el contrato de fideicomiso en garantia, vehiculo que podra ser utilizado en la
Ciudad de México como contrato accesorio junto con el contrato de hipoteca inversa. El articulo 395 de la Ley
General de Titulos y Operaciones del Crédito establece que el contrato de fideicomiso en garantia sera el que
tenga como fin garantizar al fideicomisario el cumplimiento de una obligacién y su preferencia en el pago. Para el
caso de la hipoteca inversa, debemos comprender que podra funcionar de la siguiente manera: (i) el fideicomitente
sera el adulto mayor pues es quien transmite la titularidad del bien; (i) la fiduciaria es la institucion financiera, la
cual va a tener entre otras instrucciones la de hacer efectiva la garantia al momento de la muerte del fideicomitente
o del beneficiario que designe; (iii) los fideicomisarios seran, en primer plano los herederos y en segundo, la
fiduciaria (la institucién financiera); y por ultimo (iv) se habla de la intervencion de la Secretaria de Desarrollo Social

como garante de los intereses de los adultos mayores, por lo que se podria entender que dicha Secretaria fungira
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como comité técnico del fideicomiso con el objetivo de que se eviten abusos por parte de las instituciones

financieras.

En la exposicion de motivos de la iniciativa presentada por el Diputado José Manuel Delgadillo en la Ciudad
de México, la cual fue aprobada en el mes de septiembre del 2016 se establece la incorporacion de las instituciones

de crédito como fiduciarias:

La propuesta adiciona el establecimiento, promocion, coordinacién y supervision de un sistema de
hipotecas inversas, con objeto que las instituciones del sistema bancario mexicano, actuando en nombre
propio o como fiduciarias asi como las demas entidades financieras, tengan a su cargo el mas eficiente
control legal y administrativo... También contempla la adecuada regulacion de las entidades financieras

que participen en el esquema, con el nivel de certeza juridica necesario. 2!

Ahora bien, es importante considerar que la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito establece un
listado de las instituciones y sociedades que podran actuar como fiduciarias en los fideicomisos de garantia,
mencionando enunciativa mas no limitativamente las siguientes: instituciones de crédito, instituciones de seguros,
instituciones de fianzas, casas de bolsa y Sociedades Financieras de Objeto Mdltiple. Asimismo, con fundamento
en el articulo 396 de dicha ley, las instituciones anteriormente citadas podran reunir la calidad de fiduciarias y
fideicomisarias, tratandose de fideicomisos cuyo fin sea garantizar obligaciones a su favor. En el caso que nos
ocupa, las instituciones financieras tendran la calidad de fiduciarias y fideicomisarias, por lo cual sera necesario
gue se convengan cada uno de los términos y condiciones del contrato de fideicomisos para dirimir cualquier

posible conflicto de interés.

Resulta conveniente destacar que hay algunas razones por las cuales no se considera conveniente celebrar
de forma conjunta el contrato de fideicomiso en garantia y de hipoteca inversa como accesorios al contrato de
apertura de crédito, principalmente por las siguientes razones: (i) en el contrato de fideicomiso hay una transmision
de propiedad que corrompe con la idea de la figura, de que el adulto mayor no pierde la titularidad del bien hasta
su muerte, o la de su beneficiario; (ii) cada una de las figuras se encuentran reguladas por distintas areas del
derecho, mercantil y civil, lo cual podria generar cierta confusion o disposiciones contradictorias.

Una vez expuesto lo anterior, se puede concluir lo siguiente para la propuesta de implementacion de la
hipoteca inversa en el Estado de Nuevo Leon: (i) el contrato principal sera el de apertura de crédito, instrumento
juridico utilizado para garantizar el capital; (i) como contrato accesorio seria el contrato de hipoteca o en su caso
se podria analizar cémo funcionaria exactamente el fideicomiso en garantia en el Estado de México para entonces

evaluar la posibilidad de que se celebre conjuntamente con el contrato de hipoteca inversa.

21 Delgadillo, José Manuel, “Iniciativa con Proyecto de Decreto por el que se adiciona el Capitulo Il bis al Titulo Decimoquinto
del Codigo Civil para el Distrito Federal, bajo la denominacion de la Hipoteca Inversa”, (Documento web), Diputado Local
Delgadillo, marzo, 2016. Disponible en: http:/delgadillojm.mx/ iniciativa-con-proyecto-de-decreto-por-el-que-se-adiciona-el-
capituIo—iii-bis—al—titulo-decimoquinto-del-codigo-civiI-para—el-distrito-federal—bajo-Ia—denominacion—de-la-hipoteca—inversa.
(Consultado el 4 de agosto de 2016).
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I. LA HIPOTECA INVERSA COMO FIGURA JURIDICA EN NUEVO LEON.

Debido a la necesidad de diversificar las fuentes de ingresos de los adultos mayores durante la etapa de
inactividad se pretende regular la figura de la hipoteca inversa en Nuevo Leodn. A lo largo del presente capitulo se

estudiara la importancia y la necesidad de implementar la figura en nuestra legislacion.

Para lograr lo anterior, se hara un analisis de las pensiones, planes y regimenes que existen actualmente
para los adultos mayores; asimismo, para estudiar las principales ventajas y desventajas de la figura se hara una
comparacion con otras figuras afines a la hipoteca inversa. Posteriormente, se abordaran las razones por las cuales
se considera fundamental que la figura esté regulada en nuestra legislacion. Asimismo, se analizaran las demas
leyes que deberan de ser reformadas para su completa y correcta regulacion y las barreras a las cuales se van a

enfrentar tanto las instituciones financieras como los deudores hipotecarios.

Ahora bien, se abordaran sobre ciertos elementos distintivos que se pretenden incluir en la figura de la
hipoteca inversa que se regulara en el Estado de Nuevo Leoén, asi como otorgar ciertos estimulos fiscales a las
instituciones de crédito que otorguen este instrumento juridico, buscando que sea una figura econémicamente
viable, y por ende, costeable para ambas partes. Se analizara la posibilidad de que diversos institutos como el
INFONAVIT y FOVISSSTE sean instituciones facultadas para otorgar esta figura.

A. Factores que sustentan la importancia de implementar la hipoteca inversa

1. Pensiones, planes y regimenes actuales para el adulto mayor

Actualmente, asi como los adultos mayores viven y disfrutan los avances meédicos y tecnologicos que
impulsan la longevidad en la sociedad, también se enfrentan a problemas, tales como la escasez de recursos

economicos.

Ahora bien, cada persona tiene una percepcion distinta del concepto de longevidad, para algunos es un reto
social, para otros un problema, y para algunos otros un concepto positivo, un logro. Independientemente de la
percepcion que se le de al concepto, se comparte la idea de la importancia de que el gobierno debe de tomar las
medidas necesarias para elaborar las politicas publicas, las adecuaciones en los planes de pensiones y crear
organismos que busquen elevar la calidad de vida de los adultos mayores para proteger sus derechos humanos

en todas las etapas de su vida.

Aunado a lo anterior, es menester sefialar que actualmente existen tanto a nivel federal como estatal diversos
regimenes, organismos y planes enfocados en la proteccién de los adultos mayores, sin embargo no son
suficientes para que los adultos mayores alcancen un nivel de vida digno. De conformidad con un estudio realizado

en el 2012 por el Instituto Nacional de las Personas Adultas Mayores (INAPAM) solo el 24% de las personas
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mayores de 60 afios recibe una pensién y en la mayoria de los casos son montos minimos que ni si quiera les
permite cubrir sus necesidades basicas; es evidente el estado de vulnerabilidad y desamparo at cual se enfrenta
este sector poblacional.?2

En relacion a los organismos que protegen a los adultos mayores, debemos sefialar que México forma parte
de la Organizacién Internacional del Trabajo, la cual expide normas, convenios y recomendaciones minimas para
mejorar las condiciones laborales. Ef convenio de nuestro interés es el Convenio 102 sobre la Seguridad Social, el
cual sefiala las prestaciones minimas que el Estado debera de proveer a sus habitantes; México siendo miembro
activo, esta obligado a cumplir dichas prestaciones. En relacion a la vejez, sefiala como prestaciones minimas que
el Estado debera de proveer a las personas que debido a su edad estén imposibilitados para seguir trabajando el
40% de su carrera salarial.23 Esta pension podra ser otorgada de diferentes maneras y cada pais podra establecer
la estructura con sus diversos métodos de financiamiento. Algunos de los regimenes mas utilizados son: (i)
proteccion universal, el cual provee prestaciones periédicas y uniformes tanto monetarias como en especie,
utilizado en Colombia y Cuba; (ii) seguro para asalariados, el mas comun, caracterizado porque el trabajador junto
con el patrén van aportando un porcentaje de su salario a lo largo de su vida y una vez que el trabajador cumple
la edad fijada tiene el derecho de recibir dicha pension; y (iii) el régimen de asistencia social, el cual se basa en

apoyar a los adultos mayores cuyos ingresos son inferiores a cierta cantidad.

Por otra parte, existen ciertos planes de pensiones privados que son otros instrumentos que buscan
incrementar los ingresos de los adultos mayores como son los fondos y las cajas de prevision. Los planes privados
son todas aquellas pensiones o beneficios adicionales que los patrones les otorgan a sus trabajadores, sin estar
obligados a hacerlo; o en su caso, aquellos instrumentos que los particulares utilizan para aumentar sus ingresos

cuando se encuentran en una edad avanzada, como es el caso de la hipoteca inversa.

Al estudiar los regimenes de pensiones que existen en México, es necesario hablar sobre el Instituto Mexicano
del Seguro Social (en adelante como “IMSS”), la instituciéon con mayor presencia en la atencién a la salud y en la
proteccion social. El objetivo principal del IMSS es garantizar el derecho a la salud, la asistencia médica, la
proteccion de los medios de subsistencia y los servicios sociales necesarios para el bienestar individual y colectivo,
asi como el otorgamiento de una pensién garantizada por el Estado, misma que se podria resumir en su mision
que es otorgarles a los trabajadores mexicanos la proteccion oportuna ante diversas contingencias como son la
enfermedad, la incapacidad, la vejez y la muerte. ¢ Como antecedente, es importante destacar que a raiz de la

crisis econémica que enfrentd el pais en el afio 1994 el IMSS empez6 a estudiar la posibilidad de cambiar los

22 |ngtituto Nacional de las Personas Adultos Mayores, “Modelos de Atencién Gerontolégica”, (Documento web), Centro de
Investigacion y Estudio de la Poblacion, enero, 2013. Disponible en:
http:/Aww.inapam.gob.mx/work/models/INAPAM/Resource/Documentos_Inicio/Libro_Modelos_de_Atencion_Gerontologica_(
web).pdf (Consultado el 3 de junio de 2018).

2 Jauregui Ortiz, Berenice, et.al., “El papel de la red familiar y social en el proceso de envejecimiento en cuatro ciudades de
México”, (Documento web), Envejecimiento, pobreza y salud en poblacién urbana: Instituto Nacional de Salud Publica,
noviembre, 2006. Disponible en: http://cedoc.inmujeres.gob.mx/ documentos_download/101243_1.pdf (Consultado el 16 de
marzo de 2016).

24 |nstituto Mexicano del Seguro Social, Conoce al IMSS, (Documento web). Disponible en: hitp:/iwww.imss.gob.mx/conoce-al-
imss (Consultado el 30 de septiembre de 2016).
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métodos de financiamiento que utilizaban para otorgarles las pensiones a los trabajadores; por ende, a finales de
1996 entra en vigor una nueva Ley del Seguro Social que modifica radicalmente con los planes de pensiones de

los trabajadores.

El nuevo plan de pensiones para los trabajadores, el cual empezé a cotizar a partir del afio 1997 consiste en
que cada trabajador tendra una cuenta en una Administradora de Fondos para el Retiro (AFORE) en donde se iran
depositando bimestralmente las siguientes aportaciones: al trabajador se le descuenta el 1.125%, el patron otorga
3.15% y el Estado aporta el 0.225%, todas en base a su salario base de cotizacién. Adicionalmente, el Estado
podra otorgar una cuota social variable siempre que su salario base de cotizacion no exceda de 15 salarios
minimos.? Por lo tanto, el monto de la pensién al momento de que el trabajador cumpla con la edad establecida
sera el saldo que tenga acumulado en su AFORE. Ahora bien, para disponer de la pension que tenga en su cuenta,
el trabajador tiene diversas opciones, la primera es contratar una renta vitalicia con una institucion de seguros y la
segunda es la modalidad de retiros programados; en ambas modalidades existen ciertas ventajas y desventajas.
Asimismo, para poder tener acceso a la pension, la Nueva Ley del Seguro Social establece ciertos requisitos, entre

los mas importantes, tener por lo menos 60 afios de edad y un minimo de 1250 semanas de cotizacion.

Una vez que se analizo el nuevo plan de pensiones que existe en México, resulta necesario analizar las
estadisticas y los resultados que se han obtenido. En el informe sobre pensiones del seguro de retiro, cesantia y
vejez que sefiala el IMSS se observa que antes del 2003 el promedio de las pensiones que recibian los adultos
mayores era menor al salario minino general, y a partir del 2014 se encuentra minimamente por encima del salario
minimo general. Dicho lo anterior, resulta légico que el plan de pension de retiro que otorga el IMSS a los
trabajadores en México no sea suficiente para si quiera satisfacer los gastos basicos que los adultos mayores
pudiesen llegar a tener. Por otra parte, en el 2008 el promedio que un pensionado recibia sobre su tltimo salario
de cotizacion era el 28.64%: colocandose casi 12 puntos porcentuales por debajo de lo recomendado por la

Organizacién Internacional del Trabajo.

Como hemos mencionado, el IMSS es el Instituto que atiende a los trabajadores mexicanos, sin embargo,
también existe un instituto para los trabajadores al servicio del Estado, el Instituto de Seguridad y Servicios Sociales
de los Trabajadores del Estado (en adelante como “ISSSTE"). En el 2007, los planes de retiro del ISSSTE fueron
reformados completamente en perjuicio de los trabajadores, ya que los beneficios que se les otorgaban
disminuyeron considerablemente; pas6 de ser de un régimen de reparto a un régimen de cuentas individuales y

se elimin6 por completo la indemnizacién global a los acreedores hipotecarios.

Por otro lado, en los Gltimos afios el gobierno ha creado diversos programas para apoyar a los adultos
mayores y combatir la crisis a la cual se estan enfrentando en diversos sectores principalmente en temas de salud
y economia. Por mencionar algun ejemplo, se cred el Programa Pensién para Adultos Mayores que atiende a la

poblacién adulta mayor de 65 afios, en este programa se otorgan tanto apoyos econdémicos con pensiones

25 Reyes Arzate, Berenice, “Propuesta de un Modelo de Hipoteca Inversa sobre el valor del terreno de la Ciudad de México”,
en: XVII Premio de Investigacion sobre Seguros y Fianzas, Primavera 2010, Comisién Nacional de Seguros y Fianzas, Ciudad
de México, pp. 3-19. (Consultado el 21 de agosto de 2016)
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bimestrales de $1,160 pesos, como platicas y jornadas sobre temas de salud, desarrollo personal, y administracion
de dinero; lo anterior siempre y cuando los adultos mayores cumplan con estrictos requisitos, entre ellos, que no

reciban una pension que sea mayor a mil pesos mensuales.?®

Si bien es cierto que existen regimenes de pensiones y programas para proteger a los adultos mayores en el
Estado de Nuevo Leodn, no resultan suficientes para que se cumplan los niveles minimos que el Estado esta obligado
a proveer a sus habitantes. Establecida la necesidad, la hipoteca inversa sera un plan de pension privado que

buscara salvaguardar la calidad de vida de los adultos mayores.

2. Analisis comparativo de la hipoteca inversa con otras figuras juridicas

Debido a que se han escuchado opiniones de que la hipoteca inversa es similar a diversas figuras juridicas
que se encuentran reguladas en México se considera importante hacer un andlisis de algunas de éstas para detonar
las principales diferencias y con esto demostrar la importancia de la implementacion de la hipoteca inversa en el
Estado.

No se debe perder de vista que la figura que se busca implementar tiene una finalidad social, es decir, pretende
elevar la calidad de vida de los adultos mayores. De igual manera se sabe que la hipoteca inversa no es el unico
medio para conseguir esta finalidad; es evidente que existen diversas figuras legales afines que obtienen beneficios
similares para el mismo sector de la poblacion. Sin embargo, cada una de estas figuras tienen sus propios efectos
juridicos, su propia naturaleza juridica, sus requisitos para adquirirla, sus beneficios fiscales, sus formas de

terminacion, entre algunos otros elementos que las diferencian.

A lo largo del presente apartado, se hara un estudio breve de las siguientes figuras afines al contrato de
hipoteca inversa: (i) renta vitalicia, (i) enajenacion de la nuda propiedad con reserva de usufructo vitalicio, (iii)
donacién de la nuda propiedad con carga del donatario de sufragar los gastos de alimentacion del donante, y (iv) la

hipoteca voluntaria que garantiza obligacion futura o sujeta a condicién suspensiva.

2.1 La renta vitalicia

Para comenzar con el andlisis anteriormente mencionado, se empezara con la figura de la renta vitalicia, la
cual se encuentra regulada en el capitulo segundo del titulo décimo segundo del Cédigo Civil del Estado de Nuevo

Leén. El articulo 2666 de este ordenamiento regula el concepto de esta figura y establece lo siguiente:

26 Secretaria de Desarrollo Social, “Pension para el Adulto Mayor”, (Documento web), Gobierno del Estado, 2015. Disponible
en: http:/Amww.gob. mx/sedesol/acciones-y-programas/pension-para-adultos-mayores (Consultado el 14 de agosto de 2016).
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La renta vitalicia es un contrato aleatorio por el cual el deudor se obliga a pagar periédicamente una
pension durante la vida de una o mas personas determinadas, mediante la entrega de una cantidad de

dinero o de una cosa mueble o raiz estimadas, cuyo dominio se le transfiere desde luego.

Seguin se advierte del citado articulo este es un contrato aleatorio, es decir, las obligaciones y derechos de
las partes nacen cuando ocurra cierto hecho, el cual es futuro, incierto y fortuito. Por tanto, la renta vitalicia es un
contrato aleatorio porque al utilizarla existen diversos desconocimientos para las partes: (i) no se conoce el

momento en que se va a dejar de pagar la renta, (ii) ni el monto o la cantidad que se va a otorgar.

Ahora bien, el elemento diferenciador mas importante de la hipoteca inversa con la renta vitalicia es que en
esta Gltima existe una transmisién de propiedad, es decir, al momento de constituir esta figura el adulto mayor
estaria obligado a desocupar el bien inmueble; esto convirtiéndola en algo totalmente perjudicial para la parte

vulnerable y contrario a la finalidad que se busca con la hipoteca inversa.

Por Gltimo, en acatamiento al articulo 2674 de la citada legislacion, si el acreedor de la pension no recibe las
rentas, no se le autoriza para demandar el reembolso del capital o la devolucién de la cosa dada para constituir la

renta, por lo que Unicamente podria exigir el pago de las cantidades adeudadas.

2.2 La enajenacion de la nuda propiedad con reserva de usufructo vitalicio

Por otro lado, la enajenacién de la nuda propiedad con reserva de usufructo vitalicio es otra figura afin a la
hipoteca inversa. En esta figura atipica la principal caracteristica similar que tiene con la hipoteca inversa es que
el acreditado conserva su vivienda, puesto que tiene la facultad de uso y disfrute del bien; en cambio, la nuda
propiedad es la que se transmite al acreditante, quien debera de pagar el valor del bien al acreditado.

En relacion a las diferencias es importante tomar en cuenta las siguientes: (i) al momento de la muerte del
acreditado, los herederos no tendran la posibilidad de recuperar el bien inmueble; (i) el precio del bien se otorgara
al acreditado en relacion a su esperanza de vida, sin embargo, si este muere antes se consolidara la propiedad en
favor del nudo propietario y los herederos no tendran derecho a recibir los remanentes; y (iii) al momento de hacer
la enajenacion del bien inmueble, el acreditado estara obligado a pagar el impuesto sobre la renta, obligandose a

pagar el impuesto por el ingreso obtenido.

2.3 La donacién de la nuda propiedad con carga del donatario de sufragar los gastos de

alimentacion del donante

Como tercera figura analizaremos la donacién de la nuda propiedad con carga del donatario de sufragar los
gastos de alimentacién del donante, la cual es una figura atipica y generalmente utilizada cuando las partes, el
donante y el donatario son familiares. Con esta figura hay una transmisién de propiedad y el donante no tiene que

desocupar el bien inmueble; sin embargo, el efecto fiscal podria ser un elemento importante a considerar.
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El Notario Publico No. 145 de la Ciudad de México, Francisco José Visoso del Valle, comenta que la
enajénacién no esta exenta para el donante porque tiene el derecho a una contraprestacion, por lo que Unicamente
se considera donado el exceso que hubiere en el precio del bien. Asimismo, a! resultar incierto el monto de la
contraprestacién constitutiva por la carga impuesta al donatario, el impuesto sobre la renta del enajenante debera

calcularse atendiendo al valor del avaltio.?”

Por otra parte, no se debe de perder de vista las consecuencias fatales que pudiera traer si no se pacta nada
al respecto y el donatario se muerte antes que el donante. Lo anterior considerando que el bien pasaria a la masa
hereditaria del de cujus, sus herederos serian los nuevos propietarios del bien y pudieran enfrentarse a problemas

por no querer sufragar los gastos de alimentacion hacia el adulto mayor.

2.4 La Hipoteca Voluntaria que garantiza obligacion futura o sujeta a condicién suspensiva

En este caso la hipoteca se constituye para garantizar una obligacion futura o una obligacion que queda sujeta
a alguna condicion suspensiva. Sin embargo, al igual que cualquier otra hipoteca debe de inscribirse en el registro
correspondiente, sefialando la condicién a la cual se encuentra sujeta; lo anterior para que desde ese momento
surta efectos ante terceros. Ahora bien, en comparacion con la hipoteca inversa, en esta Gltima no existe ningun
tipo de obligacion futura o condiciéon suspensiva, es decir, desde que se constituye existe tanto la obligacion

principal (contrato de crédito) como su respectiva garantia (hipoteca sobre el bien inmueble).

En conclusion, existen diversos actos juridicos en el derecho mexicano, tanto tipicos como atipicos, que
pudieran aplicarse y lograrian tienen cierta similitud o conexién con la finalidad que busca la hipoteca inversa. No
obstante, cada uno de estos actos tiene elementos y caracteristicas propias que los hacen distintivos a la hipoteca
inversa. Disponiendo de diversos elementos que pudieran resultar prejuiciosos para el adulto mayor, y tomando a
consideracion las razones anteriormente descritas, dichos actos juridicos no podrian cumplir con el objeto principal

de la hipoteca inversa.

3. Importancia de la regulacion y otras leyes relacionadas con la figura

Si bien es cierto que aun y cuando la hipoteca inversa no se encuentre regulada en el estado de Nuevo Leon,
las partes a través de un contrato privado pueden pactar los términos y condiciones necesarios para celebrarla;

sin embargo, por diversas razones resulta importante su regulacioén en el estado.

Para fundamentar el argumento anteriormente expuesto, es importante tomar en cuenta un principio general
del derecho privado, que supone que las partes se encuentran en una posicién de igualdad; no obstante, en el

caso en concreto al tratarse de una institucién de crédito que actiia como pensionaria, es comun que en la realidad

27 Vlisoso del Valle, Francisco José, Apertura de Crédito con garantia hipotecaria inversa, PorrGa, Colegio de Notarios del Distrito
Federal, México, 2012, p. 87.
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no exista esta igualdad de posiciones. Por tanto, para efectos de otorgar la méxima proteccion y seguridad juridica
hacia la parte vulnerable y para que se cumpla la finalidad social deseada es necesario evitar que los términos
queden al arbitrio de una sola de las partes y que se regulen los términos generales de la figura, las caracteristicas

esenciales, las condiciones minimas y los principales derechos y obligaciones de cada una de las partes.

Otra de las razones por las cuales se pretende regular es para otorgar estimulos fiscales y hacerla lo mas
atractiva posible para las instituciones de crédito. En este sentido, resulta relevante citar lo que establecio Heéctor
Velasquez Sosa, en su trabajo sobre la hipoteca inversa presentado para el XXI Premio de Investigacion sobre
Seguros y Fianzas 2014:

Es importante considerar las reformas legales necesarias puesto que en la realidad procesal bien puede
ser que se hagan valer aquellas disposiciones que contravengan o se opongan a las que regulan la
exigibilidad de la deuda hipotecaria y la ejecuciéon de la garantia real otorgada en forma de hipoteca

inversa. 28

De la citada opinién de un experto de la Comision Nacional de Seguros y Fianzas se advierte que existen
diversas disposiciones que deben de ser modificadas para que no contravengan a las disposiciones que regula la

hipoteca inversa en el estado de México.

Por tanto, se mencionara de manera enunciativa, mas no limitativa algunas de las disposiciones legales que

deberan de ser modificadas en el estado de Nuevo Ledn.

Como bien se ha venido mencionado, la hipoteca inversa es un contrato accesorio meramente civil, por lo

cual se pretende regular la figura en el Cédigo Civil del Estado de Nuevo Leon.

Por otra parte, en relacion a los estimulos fiscales que se pretenden otorgar para las instituciones financieras
que ofrezcan esta figura a los adultos mayores y la exencion o reduccion en los gastos notariales, sera necesario

que se reformen ciertas disposiciones de la Ley del Impuesto sobre la Renta.

Resulta favorable la ultima reforma que sufri6 el articulo 19 de la Ley de Transparencia y de Fomento a la
Competencia, debido a que se establece que con el objetivo de lograr una mayor disminucion de los costos de
transaccion entre las partes derivado de un crédito de la vivienda del deudor, la Secretaria de Economia podra
celebrar convenios de coordinacion con los Estados y Municipios para eliminar los costos registrales y los aranceles
notariales; procurando igualmente que en los casos de subrogacion no se carguen los mismos costos de una nueva

transaccion, y si es posible, eliminarlos.

Asi mismo, se deberan reformar otras leyes para que permitan y regulen las instituciones de crédito que
podran actuar como acreedor hipotecario en esta figura. Algunas de las leyes que podran ser reformadas son: la

Ley de Instituciones de Crédito, Ley de Proteccion y Defensa al Usuario de Servicios Financieros, Ley de

28 \elasquez Sosa, Héctor, “La hipoteca reversible en el Derecho Comparado y una legislacion civil estatal vigente en México”,
en: XVII Premio de Investigacién sobre Seguros y Fianzas, Primavera 2010, Comision Nacional de Seguros y Fianzas, Ciudad
de México, p. 41. (Consultado el 21 de agosto de 2016).
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Transparencia y de Fomento a la Competencia en el Crédito Garantizado, la Ley para la Transparencia y

Ordenamiento de los Servicios Financieros.

4. Elementos distintivos de la hipoteca inversa en Nuevo Leon

Para incorporar la hipoteca inversa en el estado de Nuevo Leén se tomara como referencia las disposiciones
que regulan dicha figura en el estado de México y las iniciativas que diversos grupos parlamentarios han
presentado al Congreso. En este apartado, se mencionaran algunos de los elementos que no fueron considerados
por los legisladores y que resultan necesarios para lograr una implementacién exitosa de la figura. Posteriormente,
es importante mencionar que los cambios que se propongan se reflejarén en el dltimo apartado de la presente

tesina, la propuesta de incorporacion de la figura al Cédigo Civil del Estado de Nuevo Ledn.

Adicionalmente se estudiaran ciertos elementos que haran la figura distintiva y con la que se lograra que

existan las condiciones necesarias para la celebracién del contrato de hipoteca inversa en el estado.

(i) En el Cédigo Civil del Estado de México el articulo 7.1144 Bis define la hipoteca inversa como: “la que se
constituye sobre un inmueble que es la vivienda habitual y propia del deudor hipotecario para garantizar el capital
que se le concede por el pensionario para cubrir sus necesidades econémicas de vida, en los terminos de este
Capitulo”. No se esta de acuerdo con el concepto que utilizaron los legisladores porque pareciera que es una figura

muy similar a un crédito hipotecario comun.

(i) Resulta necesario hacer una comparacion con el concepto de la figura de la hipoteca inversa y el contrato
de hipoteca inversa que regula el Codigo en comento. Por un lado, el primer articulo del capitulo de la hipoteca
inversa establece que es una garantia real; sin embargo, en el segundo articulo pareciera que es un contrato
autébnomo, no existe una clara relacidén entre la obligacién principal y la garantia como derecho accesorio. Es
oportuno citar dicho articulo, el cual sefiala que el contrato de hipoteca inversa es aquel por el cual el acreedor
hipotecario se obliga a pagar periédicamente y en forma vitalicia al deudor hipotecario o a su beneficiario que
debera ser su conyuge, concubina o concubinario de edad igual o superior a los 60 afios, una cantidad de dinero
predeterminada, que el deudor hipotecario garantizara a través de la hipoteca inversa, en los términos de este
Capitulo. Por tanto, se debe de buscar regular conceptos mas claro para que no exista algun tipo de contradiccion

que pueda generar incertidumbre juridica a las partes del contrato.

(i) Que exista la obligacion para las partes de establecer un monto méximo del crédito. Tal como se menciond
anteriormente en el caso de Espafa, no existia dicho limite y en muchas ocasiones resultaba una figura que
perjudicaba al deudor hipotecario ya que estaba obligado a pagar los montos aun y cuando excedian del valor del

inmueble;

(iv) Una exclusion al articulo 2856 del Codigo Civil del Estado de Nuevo Leon que establece que el deudor
respondera del cumplimiento de sus obligaciones con todos sus bienes; puesto que para el caso de la hipoteca

inversa, e! deudor Unicamente respondera con el bien inmueble hipotecado.
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(v} En la regulacién de la hipoteca inversa en el Codigo Civil del Estado de México, los legisladores previeron
un elemento innovador, mismo que seria atractivo replicar para la regulacién del estado de Nuevo Leén. Se hace
referencia a que el valor de la hipoteca debera de actualizarse cada dos afios para estar acorde con la plusvalia
que el bien adquiera. Sin embargo, se considera conveniente que se haga la aclaracion de que en caso de que el
valor se eleve se debera de hacer la anotacion correspondiente en la inscripcion registral. Se podria presentar el
caso de disminucién del valor del bien inmueble por una causa ajena al deudor hipotecario, en este supuesto
consideramos que por la finalidad de la hipoteca inversa se deberia de inscribir en el Registro Publico de la
Propiedad el nuevo valor del bien, sin embargo no se podria convenir una modificacion en el monto del crédito en

perjuicio del deudor hipotecario.

(vi) El articulo 723 del Cédigo Civil de Nuevo Leén establece que el patrimonio de la familia es el que se
constituye por los bienes que en la misma se determinan, mismos que son inalienables y que no estan sujetos a
ningun tipo de embargo ni a gravamen, salvo dos excepciones que prevé el mismo articulo. Por tanto, para la
completa regulacion de la figura sera necesario que se modifique el articulo citado, para efectos de que se adicione
una tercera excepcion que contemple una salvedad para gravar el bien inmueble para las personas que hayan

constituido su casa habitacién como patrimonio familiar y deseen utilizar 1a figura de la hipoteca inversa.

(vii) En el caso de la hipoteca inversa, el deudor hipotecario es quién esté obligado a pagar los impuestos
correspondientes del bien inmueble, es decir, el impuesto predial. Sin embargo, el articulo 2872 establece que en
los créditos hipotecarios se pagaran preferentemente los adeudos fiscales provenientes de impuestos con el valor
de los bienes que los hayan causado. En el caso de que el deudor hipotecario no cumpia con esta obligacion, el
acreedor hipotecario podra pagar los impuestos correspondientes e iniciar con el procedimiento de ejecucién por

incumplimiento.

(viii) Como se ha venido mencionando a lo largo de la presente tesina, en caso de que el deudor hipotecario
ejecute la garantia y el valor del bien sea superior a la deuda total, los remanentes les seran otorgados a los
herederos. Sin embargo, esta es una practica comun de como funciona fa figura ya que no es una disposicion que
se encuentra regulada en la legislacion del Estado de México. Como se menciono anteriormente, al tratarse de un
contrato privado, la voluntad de lo que las partes pacten prevalece y no se espera que todo esté regulado en las
leyes. No obstante, en el caso en concreto se considera que esta es una caracteristica esencial de la figura y debe

de establecerse como un derecho irrenunciable que gozara el pensionista, o en su caso, sus herederos.

Ahora bien, una vez analizadas algunas de las disposiciones del Cédigo Civil del Estado de Mexico que
deberan de ser incluidas o modificadas para evitar lagunas que puedan traer como consecuencia incertidumbre
juridica para las partes, es importante también estudiar otros supuestos que los legisladores podran tomar en
cuenta para regular la hipoteca inversa con caracteristicas distintivas. Esto para lograr que la hipoteca inversa sea
una figura atractiva y costeable para ambas partes y se regule de acuerdo con las necesidades que enfrenta el

estado de Nuevo Leén.

27



Se pudiera estudiar la posibilidad de que los beneficiarios con esta figura sean también las personas que
tengan alguna discapacidad; en este supuesto se deberia de hacer una excepcion al requisito de la edad, es decir,
la persona con alguna discapacidad que quiera actuar como deudor hipotecario en la figura de la hipoteca inversa

no debera de cumplir con el requisito de tener por lo menos, 60 arios.

Para analizar esta opcion expuesta, resulta apropiado mencionar que de acuerdo al Instituto Nacional de
Estadistica y Geografia la prevalencia de la discapacidad en el Estado representa un 5.5% del porcentaje total de
la poblacién. Los tipos de discapacidad mas frecuentes son: caminar 0 mover sus piernas (representa un 64.1%);
enfermedades o problemas severos 6pticos (58.4%) y por ultimo, la dificultad para hablar o comunicarse (18%).2°
(Una persona puede tener mas de una discapacidad, por lo que la suma de los tipos de discapacidad supera el
100 por ciento).

Como se puede observar con las estadisticas mencionadas en el parrafo anterior, los tipos de discapacidad
mas frecuentes en el Estado no limitan las capacidades mentales de la persona. Se debe de entender que el
propdsito que se expone de incluir en la legislacion que las personas con discapacidad puedan gozar de
herramientas juridicas que les proporcione mayor liquidez a lo largo de su vida, se enfoca en personas que tengan
una condicién mental negativa, por la limitacion que tienen de satisfacer sus necesidades basicas. En México la
capacidad juridica de las personas se regula a través del estado de interdiccién, condicién juridica que afecta a las
personas que no tienen la capacidad para tomar decisiones por si solas por la condicién mental que presentan,

por lo cual se les nombra a un tutor para que éste sea quien represente su voluntad.

Dicho lo anterior, en el supuesto que se esta analizando se debera limitar la posibilidad a que los acreedores
de la figura de la hipoteca inversa, sean unicamente personas con discapacidades que tengan una declaratoria de
estado de interdiccion, a través de una sentencia que dicte el juez competente por alguna condicién mental
negativa.

Ahora bien, no se debe de perder de vista que para este supuesto se debe de estudiar la factibilidad de la
figura para la institucion financiera, es decir, si resulta un supuesto econémicamente viable para el acreedor
hipotecario. Lo anterior, considerando el derecho de uso y goce que tiene el deudor hipotecario sobre la vivienda
de forma vitalicia, tomando en cuenta que si se otorga a un interdicto de 20 afios de edad, el derecho se extingue
hasta su muerte y podrian ser 50 afios 0 mas; tiempo durante el cual el acreedor hipotecario no tendra la facuitad
de hacer efectiva la garantia y por tanto, no puede recuperar la cantidad otorgada como crédito. Debido a que el
periodo de afios puede ser mucho mas extenso, resulta mas complicado hacer el descuento financiero ajustando
las tasas de interés para calcular el capital disponible para el discapacitado. Asimismo, por la misma causa de que
se trata de un periodo mayor para que el acreedor hipotecario ejecute la garantia se presentan ciertos factores que

podrian ser impredecibles como son la fluctuacion de la moneda y la variacion en el valor bien inmueble.

23 pagano, Luz M., “Las personas con discapacidad y sus familias bajo el prisma de la Convencion sobre los Derechos de las
Personas con Discapacidad’, en Revista del Instituto de Ciencias Juridicas de Puebla A.C., Numero 3, Puebla, pp. 3-17.
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Después de analizar los elementos que se verian afectados se considera que no seria una figura sustentable
para la institucién financiera, por lo cual la recomendacién seria hacer un estudio para emitir un resulitado mas
preciso y estudiar los demas elementos involucrados; esto para que en el supuesto de que se otorgue esta

beneficio a las personas con alguna discapacidad mental pueda ser una figura viable para ambas partes.

Por otra parte, como se menciond en el capitulo anterior se estudiara la factibilidad de que diversos
organismos en materia de seguridad social como es el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores (INFONAVIT) actien como acreedor hipotecarios en la hipoteca inversa. El INFONAVIT tiene por
objeto administrar los recursos del Fondo Nacional de la Vivienda; asimismo, se encarga de establecer y operar
un sistema de financiamiento que permite a los trabajadores hacerse de un bien inmueble a través de la facilitacion
de la obtencion de créditos baratos y suficientes. Esta institucion permite igualmente empoderar al trabajador para

que este sea capaz de construir, reparar, ampliar, 0 mejorar su bien inmueble.

Partiendo de lo anteriormente establecido queremos enfatizar en como la inclusién del INFONAVIT como
acreedor hipotecario puede ser de amplio beneficio para la regulaciéon de la figura. Buscando innovar y desarrollar
una figura que se acerque mas a las necesidades del estado de Nuevo Lebn, se cree que el incluir a organismos
tales como lo son el INFONAVIT, y el FOVISSSTE (Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios
Sociales de los Trabajadores del Estado) pueden complementar a las caracteristicas antes expuestas de la figura,

logrando asi una implementacién que impacte de manera positiva a una mayor cantidad de la poblacion.

Junto con esta propuesta es importante también presentar las caracteristicas que avalan a dichas
instituciones como organismos que podrian proveer un valor agregado a la figura. Basados en el hecho de que el
INFONAVIT es un organismo con personalidad juridica que goza de un patrimonio propio, su participacion dentro
de la figura pudiese ser posible debido a la liquidez que dicho patrimonio permite al momento de otorgar los creditos
necesarios. Asimismo, al incluir a una institucion cuya actividad y materia principal recae sobre la construccion,
compra, y venta de bienes inmuebles de indole econdmica, la figura lograria impactar a un sector de la poblacion
que dificilmente podrian verse beneficiados si solo se incluyeran a instituciones financieras como acreedores
hipotecarios. La anterior premisa viene acompaiiada del hecho que establece que entre de menor valor econémico
sea el bien inmueble a constituir dentro de la hipoteca inversa, menor sera el porcentaje de beneficio econémico
que el acreedor hipotecario obtendria. Tomando a consideracién que los gastos de constitucién y administracion
de la hipoteca inversa pudieran ser altos, el valor econémico a obtener después de la cantidad de afios que viva
el adulto mayor a partir de la constitucion del crédito, se convierte en critico si se analiza dentro del rubro de retorno
de inversion para el acreedor hipotecario. Sobre esta serie de ideas recae la importancia de incluir a organismos
e instituciones dispuestos a participar otorgando créditos independientemente del nivel, tamafio, o valor econdémico

del bien inmueble a hipotecar.

Es importante recordar que el INFONAVIT coordina y financia programas utilizando su propio patrimonio.

Dicho patrimonio, integrado por fas aportaciones en numerario, servicios y subsidios proporcionados por el
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Gobierno Federal, permite a organismos como este ser atractivos para la figura en general. Dada su participacion
en la contitucion, prestacién, y emision de créditos para bienes inmuebles, incluir al INFONAVIT haria posible la
correcta disposicién de los bienes inmuebles una vez que el plazo de crédito establecido concluya. Con esto se
pretende dar a entender que una vez que el adulto mayor fallezca, y de optar sus herederos por no querer cubrir
el crédito en deuda, el bien inmueble tendria que ser liquidado para asi lograr hacer efectiva la inversién al

recuperar el capital invertido en dicho gjercicio.

La propuesta de incluir a organismos como el INFONAVIT y el FOVISSSTE en la figura se potencializa ya
que se podria analizar la oportunidad de que los inmuebles a liquidar pasaran a ser propiedad de estos organismos
para que mas adelante puedan ser objeto de crédito a otros trabajadores. Este intercambio haria la quuidécién del
bien inmueble automatica, inmediata y efectiva, por lo cual la administracién de la figura no se veria en la necesidad
de invertir tiempo para colocar la vivienda en un mercado que muchas veces atenta en contra del valor a realizar.
Como se ha venido mencionando, la Unica manera de que la figura sea exitosa es logrando que ésta sea de
beneficio para todas las partes involucradas. Partiendo de ahi, es critico entender que la figura otorgara beneficios
economicos al acreedor hipotecario, si y solo si se logra realizar el correcto retorno de inversion del crédito
proporcionado. Con dicha premisa establecida, cualquier propuesta, caracteristica u organismo que proporcione
valor, tal como el INFONAVIT y el FOVISSSTE lo hacen al reducir el tiempo necesario para liquidar el bien inmueble
una vez disponible, se convierten en componentes de alto valor, dignos de considerar al momento de regular la
figura de la hipoteca inversa.

5. Obstaculos que enfrenta el deudor hipotecario en la implementacién y desarrolio de la hipoteca

inversa

Siguiendo el mismo orden de ideas, no se debe de perder de vista que asi como existen considerables
ventajas y necesidades para la implementacion de la hipoteca inversa, también surgen diversas barreras y
dificultades a las cuales tanto el deudor hipotecario como el acreedor hipotecario se van a enfrentar. Tomando a
consideracion los ejemplos de paises presentados en el capitulo anterior, es importante discernir entre los
escenarios en donde la figura ha sido exitosa y en donde ha tenido un desempefio menor de lo esperado. Con esta
premisa establecida es importante analizar las barreras las cuales permiten que el uso de la figura de la hipoteca
inversa tenga un impacto positivo sobre la poblacion.

Después de analizar los diferentes escenarios en donde se ha implementado la figura, se empezara a exponer
las principales barreras a las cuales se enfrenta el deudor hipotecario, siendo el tema cultural una de las mas
evidentes. El adulto mayor en México busca como objetivo principal crear una herencia para su descendencia asi
como también tener la oportunidad de poseer lo suficiente para cubrir sus necesidades; es de suma importancia
recordar que cualquier figura que atente en contra de la creacion de estas, puede tener un impacto emocional

negativo.
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Asimismo, se debe de considerar que cualquier herramienta de financiacion que genere deuda,
independientemente de que no sea una figura nueva, el adulto mayor tiene la tendencia a ser adverso al

endeudamiento.

Se considera que una posible solucion para estas primeras barreras es la culturizacion de la clase aduita.
Esta medida sera critica para lograr una implementacién exitosa, entendiendo que conforme mas avanza en edad
el ser humano, psicologicamente tiende a ser mas renuente al cambio y adaptacién de nuevas figuras. Tomando
el ejemplo anteriormente mencionado de Estados Unidos, se propone la regulacion de una disposicion en la que
el gobierno obligue al acreedor hipotecario, o sea a la institucion financiera, a extensamente informar al deudor
hipotecario sobre las caracteristicas, beneficios y posibles implicaciones de la figura en general. Con esta
propuesta se busca reducir la brecha cultural, patrimonial y financiera que existe al momento de introducir una

figura tan compleja al buro de opciones financieras disponibles para el adulto mayor.

La siguiente barrera a analizar recae sobre los procesos y decisiones necesarias para hacer posible la
constitucion y formalizacion de la figura juridica. Haciendo énfasis principalmente en los gastos de constitucion,
algunos de los mas significativos son: los notariales, los de registro, los de gestoria, y los de apertura de credito.
Analizando los procesos que otros paises desarrollaron para hacer frente a esta situacion, se encontraron dos
maneras principales que estos paises utilizaron para cubrir dichos gastos: (i) Asignar los gastos al acreedor
hipotecario, y (ii) cubriendo los gastos a través de la reduccion del capital disponible para el acreedor hipotecario,
en otras palabras, los gastos son cubiertos por el deudor hipotecario, lo cual es una gran desventaja. Por tanto,
para la implementacién de la figura en el estado se pretende regular una exencion a los derechos que el deudor
hipotecario debera de cubrir para poder constituir una hipoteca inversa.

Otro obstaculo en la difusion de las hipotecas inversas es el riesgo latente que tiene el adulto mayor hacia un
panorama financiero en el cual no pueda cubrir sus necesidades en el caso de una enfermedad o padecimiento
futuro. En relacion a lo anterior, el deudor hipotecario se puede encontrar en el supuesto de que por la enfermedad
o el padecimiento se ven en la necesidad de abandonar total o parcialmente su vivienda para mudarse con algun
familiar o a algun centro de especializacion en cual puedan recibir la atencién médica requerida. Para reducir el
impacto de este obstaculo se regulara la posibilidad de que el adulto mayor pueda tomar acciones respecto a la
figura en caso de que se vea obligado a abandonar la vivienda.

Por ultimo, la susceptibilidad de que la institucion financiera quiebre y no pueda responder frente al adulto
mayor para pagar el crédito es otra de las desventajas a las cuales se va a enfrentar el adulto mayor. La solucion
mas viable es que el acreedor hipotecario opte por contratar una institucion financiera con un historial crediticio y

una estabilidad econémica sélida.

B. Figura econdmicamente viable para el acreedor hipotecario
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Una vez analizados los impactos para el deudor hipotecario se hara un enfoque en los elementos relacionados
al acreedor hipotecario. Buscando determinar si la figura es viable tanto econémica como administrativamente para
la institucion financiera, se hara un analisis en donde se enfocara primeramente en los posibles riesgos y
dificultades que pudiesen perjudicar al acreedor hipotecario, para después detallar los beneficios que gozaria dicha
parte al ser participe de la figura. Por ultimo, se presentard una conclusion y recomendacion para la institucion

financiera basandonos en el analisis anterior.

Existen ciertos riesgos que involucran al acreedor hipotecario al momento de participar y emitir la figura. El
primero de ellos, es en cuestion de la longevidad y el calculo de esperanza de vida del deudor hipotecario. Otro de
los riesgos que existen al momento de implementar una figura que busca ultimadamente liquidar el activo, es que
por esta misma idea el deudor hipotecario pierda interés en salvaguardar y mantener la vivienda en el mas optimo
de sus estados. Finalmente, existe el riesgo de tasacion, basados en la idea de que la figura estima una inversion
con una volatilidad de afos e imprevistos dificiles de incorporar a la correcta tasa de interés. A continuacion se
adentrard mas en cada uno de los riesgos anteriormente mencionados para poder posteriormente presentar las

propuestas necesarias para hacer frente a dichos obstaculos.

Al momento en el cual se hace la solicitud de la hipoteca inversa, la institucion financiera hace un calculo de
la esperanza de vida del adulto mayor. La cifra (esperanza de vida) arrojada se utiliza después para descontar el
valor total del capital disponible para el deudor hipotecario. Con estas dos ideas establecidas, es critico entender
las implicaciones que este estadistico de expectativa puede tener sobre el éxito de la figura en general. La principal
variante que pudiese llegar a afectar a la institucion financiera es sin duda cuando el pensionista supera la
expectativa de vida originalmente calculada. Alun y cuando el capital disponible, en cualesquiera de las opciones
de disposicién del crédito, es fijo, independientemente del tiempo que el adulto mayor viva, al momento de que
este Ultimo alarga su estancia en la vivienda, la institucién financiera se ve en la necesidad de retrasar su plazo
para poder ejecutar la garantia. Por ende el acreedor hipotecario no logra liquidar el activo en el tiempo
originalmente establecido, por lo cual el retorno de inversion de la herramienta se ve afectado significativamente.

El siguiente riesgo a analizar esta asociado a la conservacion del bien inmueble durante el plazo en el cual el
adulto mayor lo habita. En algunas ocasiones este Ultimo deja de considerar la vivienda hipotecada como propia y
por consecuencia el mantenimiento de esta se ve afectado. Siguiendo con el mismo orden de ideas el
mantenimiento puede llegar a perder calidad y frecuencia ya que el habitante de la vivienda sabe que Ultimamente
esta liquidando el activo. De la misma manera, el cuidado hacia el inmueble se puede llegar a despersonalizar

similar al efecto de aquel que es participe de un contrato de renta de un bien.

Es importante entender que en muchas ocasiones el uso de esta figura surge por la necesidad econdémica
por lo cual el adulto mayor tiende a categorizar la herramienta negativamente. Con esta premisa establecida es
critico entender que esta misma connotacion puede llegar a afectar consciente o subconscientemente el cuidado
que el habitante le brinda al activo. Fundamentando los argumentos anteriormente presentados se incluye la

opinién de José Antonio Quezada acerca de la despersonalizacion y pérdida de interés del habitante. “Desde una
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perspectiva de la teoria del comportamiento, la sensacion de habitar un inmueble que puede llegar a perderse

parece no ser de la preferencia de las personas en etapa de inactividad laboral”.*

El ultimo elemento que se analizara es el riesgo que el acreedor hipotecario tiene al momento de fijar la tasa
de interés y de establecer el valor del bien inmueble. Aun y cuando el avalio es estimable y las tasas de interés
se pueden establecer considerando la mayor cantidad de supuestos, resulta imposible para la institucion financiera
reducir completamente el riesgo latente de una posible fluctuacién. La volatilidad del mercado, las constantes
variaciones en los tipos de cambios, y las crisis econdmicas nacionales y mundiales, son factores que pudiesen
llegar a afectar negativamente, distanciando el valor comercial de la vivienda comparada con el valor originalmente
calculado.

Asimismo un factor importante a considerar es el hecho de que dentro del posible éxito de la herramienta, el
valor del bien inmueble tiene el peso mas significativo. Aunado a esta idea se encontré que aun y cuando en la
mayoria de los casos los bienes raices son objeto de avallio, siempre existe la posibilidad de que la vivienda se
devaltie, lo cual también es un riesgo que existe en la hipoteca en general. Algunos ejemplos de como la vivienda
puede perder valor son: por desastres naturales, por construccion de establecimientos o instituciones con
connotaciones negativas, por planes de desarrollo urbano que pudiesen atentar en contra del valor del inmueble,
por mencionar algunos. Analizando histéricamente algunos casos mas puntuales del estado de Nuevo Leon, se
encontraron ejemplos tales como el huracan Gilberto, el huracan Alex, y diversas construcciones de puentes y

avenidas que han perjudicado el valor de las viviendas aledafias.

Derivado de lo anterior, se presentaran diversas estrategias para buscar mitigar los riesgos anteriormente
expuestos. Se propone establecer en la regulacion de la figura en el Cédigo Civil del Estado la obligacion para el
deudor hipotecario de realizar mantenimientos al bien inmueble con frecuencias fija de modo que se salvaguarde
el valor del bien de la mejor forma posible. Sera necesario que en el contrato privado que celebren las partes

definan los parametros, caracteristicas y supuestos de dicho mantenimiento, para asi lograr el control deseado.

Asimismo se propone realizar un estudio del valor del hogar con una visita programa cada 5 afios, en los
cuales la institucién financiera pueda dar parte de que dichos mantenimientos y cuidados del bien inmueble se
estan realizado bajo lo previamente establecido. Es importante entender que para lograr que la figura sea una
herramienta viable para ambas partes, los requerimientos a regularse deben ser realistas de modo que no sean
econdmicamente inconvenientes para ninguna de las partes. En el caso de las visitas a programar se recomendaria
optar por visitas breves en las cuales el objetivo principal sea el de dar seguimiento a la vivienda hipotecada, mas
que el de hacer un analisis a fondo de la misma. Junto con esta propuesta, se quiere también proponer que se
realicen avaluos del bien inmueble basados en la zona; debido a que no solamente la vivienda puede perder valor

por el mal uso o mantenimiento, sino también por la posible variacion del valor del mercado segun la zona en la

30 Quesada Sanchez, Antonio J., “La hipoteca inversa: ¢ una opcion realmente atractiva?”’, en Revista del Ministerio de Trabajo
e Inmigracién, Namero 8, 2007, Madrid, pp. 1-14.
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que se encuentre la vivienda. Al lograr llevar a cabo ambos analisis se lograra tener una vision mas fundamentada

del valor actual de mercado de la vivienda.

Después de analizar el valor de la vivienda tomando a consideracion factores internos y externos, la siguiente
propuesta busca trabajar junto con el gobierno desarrollar un analisis demografico, para asi lograr comprender
mejor el plan de desarrollo urbano para cada zona de la ciudad. Con esto se busca que las instituciones
financieras, el gobierno, y las entidades que regulan la figura trabajen en conjunto estableciendo y abriendo la
comunicacion de forma que se conozca mejor los planes que se tienen para las zonas urbanas de la ciudad.
Usando esta informacién se lograra tener una mejor estrategia para valorizar las viviendas de forma que se pueda
contemplar la mayor cantidad de factores presentes y futuros al momento de fijar tasas de interés y valorizar los
bienes inmuebles.

Del mismo modo se propone desarrollar mecanismos que ayuden a poder calcular mejor la esperanza de vida
del adulto mayor. Entendiendo la dificultad que pueda significar entrar en detalles médicos avanzados, se buscara
utilizar los métodos de otros paises para lograr de la mejor manera calcular dicha cifra. Normalmente las
instituciones financieras no dan maxima importancia al calculo de dicha cifra al momento de extender créditos, ya
que la mayoria de las herramientas actuales no se ven tan afectadas por la estimacion de vida; al tratarse de la
hipoteca inversa es critico que este dato estadistico sea lo mas preciso ya que definira el plazo en el cual se puede

hacer liquido el activo y asumir la inversién como completa.

En el entendido que resulta dificil desarrollar soluciones que mitiguen riesgos que estan trazados de 15 a 20
afios, las propuestas son recomendaciones que buscan cerrar la brecha de la posible volatilidad e incertidumbre
que la figura pudiese llegar a tener. Para que el éxito de la figura suceda se tendran que ir analizando dichas
soluciones y herramientas de forma que se ajuste segtin lo que mas le convenga al estado. Es de suma importancia
resaltar que en los casos donde la figura ha sido exitosa ha predominado una relacion de continua y constante
comunicaciones entre el gobierno y las instituciones financieras. Es por eso que se enfatiza la importancia de la

comunicacién y participaciéon colectiva para asi lograr la implementacion apropiada de la figura.

Ahora se pasara a analizar los beneficios y ventajas que gozaria la institucion financiera al ser parte de la
figura. Se estara abordando principalmente tres beneficios que son importantes para la institucion financiera al
momento de considerar la opcion de ser participe de esta figura. El primero habla acerca de la oportunidad de
atacar un sector del mercado que normalmente es dificil por su situaciéon econémica. E! siguiente beneficio es el
de agregar un producto nuevo que refuerza su responsabilidad social y promueve la estabilidad economica para
el mercado independientemente de la edad del cliente. Y finalmente el beneficio de la operacién de la figura como

tal, es decir, la ventaja econdémica y los ingresos de ofrecer dicho crédito y participar en el proyecto de inversion.

Cabe destacar que para la institucion financiera es dificil poder ofrecer un producto al sector del adulto mayor
ya que en la mayoria de los casos el riesgo de otorgar un crédito a clientes sin ingreso es alto. El hecho de que la
solubilidad econémica, el historial crediticio y el bajo o nulo nivel de ingresos convierten a las herramientas de

deuda como productos practicamente imposibles de colocar en este sector. La oportunidad de que el adulto mayor
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fallezca y la deuda quede pendiente por cubrir es alta, por lo cual en la mayoria de los casos las casas financieras
buscan evitar dichos contratos. La oportunidad de incluir la hipoteca inversa en su buro de herramientas de
financiamiento se vuelve muy atractiva ya que con esto la institucion puede ampliar su impacto a este mercado y
con esto colocar un producto con mucho potencial. Asimismo la casa financiera logra alargar la relacion con el
cliente ya que puede ofrecer, conforme y acompafiando el crecimiento de su cliente, productos enfocados

especificamente a la edad y situacién economica.

La siguiente ventaja que se encontré es el hecho de participar socialmente ofreciendo un producto que
potencializa y empodere a una clase que normalmente tiende a tener dificultades econdmicas. Como se menciond
anteriormente, la clase adulta sufre al momento de requerir herramientas de deuda, por lo cual establecer una
herramienta que permita esta funcién resonara alta y positivamente con la responsabilidad social de la compafiia.
Como se ha venido mencionando, el éxito de esta figura esta atada directamente a las casa de financiamiento y al
gobierno, por lo cual sera necesario que el gobierno les otorgue a las instituciones que desean ser parte de esta
figura, diversos y considerables estimulos fiscales. Cabe destacar que esta figura no es solamente positiva por el

hecho de que ofrece un beneficio a la sociedad sino que también es una herramienta que como tal es rentable.

Al tomarse lo anteriormente expuesto se hara un andlisis de la Ultima ventaja que se considera importante
mencionar, el beneficio econémico de la figura. La rentabilidad de la hipoteca inversa esta comprobada
histéricamente en los casos de los paises que se presentaron en los capitulos anteriores, y aunque en algunos de
ellos la herramienta no logré ser soluble, la rentabilidad como tal nunca estuvo en duda. Con esta idea se busca
enfatizar que como producto financiero la hipoteca inversa ofrece un retorno de inversion suficiente para
considerarlo dentro de los productos a ofrecer al cliente. No obstante, se coincide con la idea que el éxito financiero
como tal estara directamente conectado a la capacidad que el gobierno y las instituciones financieras logren al
momento de regular la figura; en otras palabras seria una implementacion exitosa si y solamente si se logran
alinear y se definen a fondo las caracteristicas y parametros de la hipoteca inversa, se mitiguen los riesgos
anteriormente mencionados y se logre capitalizar sobre las ventajas y beneficios a gozar por las partes
involucradas.

En esta seccion se profundizé acerca de la participacion de las instituciones financieras en la hipoteca inversa.
A manera de resumen, primeramente se presentaron los riesgos y barreras que tienen al momento de participar
en dicha figura. Después, se enlisto y se describieron las ventajas y beneficios principales a los cuales se enfrentan.
Cabe recalcar que asi como la figura es de extremo beneficio para el adulto mayor, también ofrece un beneficio
significativo para las casas de financiamiento. Tomando en consideracion lo anterior, resulta que después de haber
analizado a detalle cada una de las desventajas y los beneficios de la hipoteca inversa, creemos apto recomendar

a las instituciones financieras participar en esta figura.

Es pues que se plantea la siguiente:
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DECRETO

PRIMERO.- Se reforma por adicion un Capitulo Il BIS denominado “De la Hipoteca Inversa” dentro del Titulo
Décimo Quinto del Codigo Civil para el Estado de Nuevo Ledn para quedar como sigue:

Articulo 2831 Bis. La hipoteca inversa se constituye sobre un inmueble que es la vivienda habitual y propia del

deudor hipotecario para garantizar el capital que se le concede por el acreedor hipotecario.

Articulo 2831 Bis L. Ei contrato de hipoteca inversa es aquel por el cual el acreedor hipotecario se obliga a entregar
al deudor hipotecario el valor convencional de su vivienda en una sola exhibicion o de forma periédica. El deudor

hipotecario debera ser mayor a 60 afios y mantendra el uso y disfrute del bien hasta su muerte.

Articulo 2831 Bis ll. Podran actuar como acreedores hipotecarios de la hipoteca inversa las instituciones privadas
del sistema bancaric mexicano, asi como las demas entidades financieras, instituciones sociales e instituciones
pUblicas, siempre que se encuentran autorizadas por la autoridad competente para constituirse y funcionar con tal

caracter.
Articulo 2831 Bis Ill. El contrato de hipoteca inversa, ademas de lo pactado, estara sujeto a lo siguiente:

I.  Eldeudor hipotecario debera de ser una persona con una edad igual o superior a los 60 afios;

Il.El deudor hipotecario podra designar a un beneficiario, siempre y cuando su edad sea igual o superior a
los 60 afios;

lll. El tutor, siempre que se encuentre en los supuestos sefialados en el presente Capitulo, podra, con
autorizacion judicial, constituir hipoteca inversa para garantizar un crédito otorgado a favor del incapaz;

IV. La determinacion del valor de la hipoteca inversa se establecera utilizando el previo avalto del bien
inmueble, la evaluacién médica del deudor hipotecario y demas factores que consideren necesarios.
En todos los casos se debera de establecer un monto maximo del crédito.

El costo de dicho avallo sera cubierto por el deudor hipotecario;

V. Elvalor comercial de mercado del inmueble debera actualizarse cada 2 afos, para estar acorde con la
plusvalia que el bien inmueble adquiera con el tiempo, debiendo hacerse la anotacién correspondiente
en la inscripcién registral;

V1. La entidad financiera s6lo podra exigir la deuda y la garantia ejecutable cuando fallezca el deudor
hipotecario y el beneficiario si lo hubiere, respetando el plazo que le concede la fraccion |l del articulo
2831 Bis IV, respecto a la amortizacién de la deuda;

VIl. El deudor hipotecario podra realizar pago total o parcial anticipado sin penalizacion alguna;

VIl Los intereses que se generen por el capital seran solamente sobre las cantidades dispuestas por el

deudor hipotecario;
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IX. Que en el contrato se incluyan las especificaciones del incremento anual que tendra la pension, de

acuerdo con las condiciones del mercado y el valor del inmueble.

Articulo 2831 Bis IV. La amortizacién del capital se sujetara a las siguientes normas:

I.  Cuando fallezca el deudor hipotecario y su beneficiario, en caso de haberio, sus herederos podran
abonar al acreedor hipotecario la totalidad del adeudo existente y vencido, sin compensacion por la
cancelacién del gravamen y pago del adeudo;

ll.  En el supuesto de la fraccion anterior, los herederos del deudor hipotecario podran optar por no pagar
el adeudo existente y vencido. Transcurridos seis meses después del fallecimiento del deudor
hipotecario sin efectuarse el pago, el acreedor hipotecario cobrara el adeudo hasta donde alcance el

valor del bien hipotecado, pudiendo solicitar su adjudicacién o su venta.

Articulo 2831 Bis V. El inmueble hipotecado no podra ser transmitido por acto inter vivos sin el consentimiento
previo del acreedor hipotecario. El incumplimiento de esta obligacion le conferira 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.

Articulo 2831 Bis VI. En caso de incumplimiento del acreedor hipotecario en las ministraciones pactadas, el
deudor hipotecario estara en condiciones de solicitar la rescision del contrato y exigir el pago de los dafios y
perjuicios. Ademas, se tendra la deuda como liquidada y no generara mas interés; debiendo el acreedor hipotecario

liberar a su costa el gravamen correspondiente.

Articulo 2831 Bis VII. En lo no previsto en este Codigo, la hipoteca inversa se regira por lo dispuesto en la

legislacién que en cada caso resulte aplicable.

Articulo 2831 Bis VIII. No seran de aplicacion para la hipoteca inversa los articulos 2799, 2800, 2801, 2856 y 2872
de este Cédigo.

SEGUNDA.- Se reforma por modificacion el articulo 723 del Cédigo Civil para el Estado de Nuevo Ledn para

quedar como sigue:

Articulo 723.- El patrimonio de Familia a que esta Ley se refiere, esta constituido por los bienes que en la misma
se determinan; sobre la base de que seran inalienables y no estaran sujetos a embargo ni a gravamen alguno,

excepto los casos siguientes:
I.- (DEROGADA, P.O. 13 DE OCTUBRE DE 2000)

I1.- De alimentos que deban de ministrarse por resolucion judicial, podrén embargarse Unicamente el 50%
de los frutos del Patrimonio;
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Hl.- Cuando se demuestre judicialmente que medie gran necesidad o notoria utilidad para gravarlo,
exclusivamente con el fin de construir, ampliar o mejorar los bienes. En este caso, liberados los bienes del

gravamen continuaran afectados al Patrimonio de Familia;

IV.- En el caso de la hipoteca inversa.

ARTICULOS TRANSITORIOS

UNICO: El presente articulo entrara en vigor al dia siguiente de su publicacién en el Periddico Oficial del Estado

de Nuevo Leédn.

ATENTAMENTE
Monterrey, Nuevo Ledn a 30 de noviembre de 2016
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