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Una primera aproximacion a la hipoteca reversible

Del primer acercamiento a la hipoteca reversible, o inversa para otros, estableci que es
una figura legal que tiene como propdsito financiero reconvertir el capital que representa
la vivienda propiedad del adulto mayor en una pension que complemente sus ingresos
mensuales; y cuyo funcionamiento, precisamente, opera en forma reversible dado que el
adulto mayor es quien recibe —en vida- mediante un crédito o préstamo una cantidad
liquida y periédica con cargo, digamoslo asi, al valor de su casa, la cual es otorgada a su
vez como garantia de dicho crédito o préstamo que sera exigible para su reembolso a
partir del dia de fallecimiento del adulto mayor pensionado.

Sin duda, la preocupacion que tienen las sociedades modernas acerca del envejecimiento
de sus poblaciones es manifiesta. Sobre todo, por el esfuerzo financiero que significa
sostener ese segmento demografico con las mejores tasas de reemplazo para los
periodos de vida en el retiro cada vez mas amplios. México no es la excepcion en estas
inquietantes tendencias mundiales.!

En mi opinién, y en ese mismo sentido, no es menor la intencién de este mecanismo,
particularmente en la etapa jubilatoria de las personas. De hecho, pensadores como

1 Toffler, Heidi y Alvin. La revolucién de la riqueza. Editorial Debate, 12. Edicién, México, 2006.



Modigliani desarrollaron teorias econémicas sobre el ciclo vital del consumo que
directamente se relacionan con el ahorro y la etapa de retiro.

Angus Deaton ha reflexionado asi en torno a este circulo econémico casi nhatural, “los mas
jovenes tienen poca riqueza, los adultos jovenes que siguen tienen mas y aquellos que
casi se retiran acumulan la mayor parte; y una vez llegada la vejez, los jubilados disponen
de sus bienes para proveerse de comida, vivienda o recreacién. De tal suerte, los bienes
que desacumulan los mayores los mas jovenes vuelven a tomarlos en la etapa opuesta

que es la acumulacién en el ciclo de consumo”.?

Unas consideraciones historicas preliminares

Debo admitir, por otro lado, que desde un inicio la nomenclatura utilizada para esta clase
de hipoteca desperté mi interés. Este ultimo se increment6 cuando comencé a saber de la
existencia de otras especies de hipoteca que, al igual que la reversible, llaman la atencion
preliminar por la peculiaridad de su denominacion pero también, y mayormente, por el
proposito econémico que las caracteriz6 en su funcionamiento real y cotidiano.

Asi por ejemplo, encontré la “hipoteca del cervecero” en Baviera, consistiéndose en la
garantia real de un contrato de suministro donde una parte que es el fabricante financia la
instalacion industrial y le suministra -a crédito también al duefio del predio- la cerveza, y
obligAndose éste Gltimo a solo comprar el producto al primero ellos®; o la “hipoteca
dotal” que regulaba el Cddigo Civil del Distrito Federal de 1870 o la Ley Hipotecaria
todavia de 1946 en Espafia y mediante la cual el marido debia hipotecar a solicitud y en
favor de su conyuge los bienes inmuebles que ésta le dio en calidad de donacién
antenupcial o dote para su buena administracion; o también la “hipoteca del
asegurador” que también preveia el Cédigo Mexicano de 1870 y en la cual éste ultimo
tenia el derecho a exigir su constitucion necesaria a fin de garantizar el pago de las
primas de dos afios 0 mas correspondientes al seguro pactado sobre los mismos bienes
inmuebles”.*

Ante varias y tan diferentes clases de experiencias hipotecarias, dificilmente podra
hacerse alguna disminucion de la reversible en funcion de su nomenclatura. A mi juicio, la
peculiaridad de su naturaleza econdmica da sentido a su denominacion.

Estos ejemplos me hicieron voltear por unos momentos hacia los origenes econémicos de
la hipoteca en general, y siendo que no existe justificacion para extenderme en exceso,
presento solo algunos parrafos que a mi parecer son muy significativos por su peso
historico.

’Deaton, Angus. Franco Modigliani y la Teoria del Ciclo Vital del Consumo. Universidad de Princeton
(https://www.princeton.edu/~deaton/downloads/romelecture.pdf) Consultado el 1 de abril de 2014.

3 Nussbaum, Arthur. Tratado de Derecho Hipotecario Aleman, Biblioteca de la Revista de Derecho Privado-Serie B-Vol.
XI, 12, Edicién, Imprenta Helénica, Madrid, 1929 Pag. 78.

4 Calva, Esteban y De P. Segura, Francisco. Instituciones de Derecho Civil, Imprenta de Diaz de Leon y White, México,
1874. Pag. 366.
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Es el caso que el préstamo o el crédito y las garantias son verdaderamente primigenias,
en las recénditas XlIl Tablas romanas se referian a la mancipacién que, en forma de
préstamo, contenia una obligacion solemne (nexum) que obligaba por “el cobre y la
balanza” (per aes et libram). En la actualidad, se sabe ahora que “aunque no existia al
principio todavia, como en el sentido moderno, la pignoracion o la hipoteca, la
mancipacion se transformé en la mancipatio fiduciae causa y la fiducia cum creditore
contracta que ya cumplia para fines practicos con esa funcién de garantia”.’

Autores contemporaneos han encontrado que en la Roma antigua hubo préstamos sobre
la produccién, en funcién, por ejemplo, del valor de un vifiedo; o de financiamientos al
comercio de los mercaderes maritimos en funcion del valor de las cargas.

Una maravillosa referencia histérica del crédito la describié Cornelio Tacito quien revelaba
lo importante que habian sido, desde esos tiempos, el crédito, su regulacion, su respaldo
institucional, asi como las garantias concedidas; y, como si fuera hoy mismo, narraba
“nacié de aqui una gran penuria de dinero contante, procurando cobrar cada cual sus
créditos, y también, porque vendiéndose los bienes de los condenados, todo el dinero
caia en manos del fisco o en el erario...hasta que César lo repard poniendo en diversos
bancos dos millones quinientos mil ducados prestando sin usura con tal que el pueblo
quedase asegurado en el doble de sus bienes raices”.’

Peter Temin brillantemente revela, justo en torno a la importancia econémica de las tasas
de interés -que por cierto estan intimamente ligadas a los créditos hipotecarios desde
siempre- que gracias a los maximos establecidos para el cobro de tasas de interés, esas
épocas fueron de paz y prosperidad, “Cicerdon comentaba que el interés mensual en los
idus de julio iba de 1/3 a 1/2; o Livio que en épocas de los Consulados de Torcuato Gayo
Plauto el interés mensual se reducia de 1/24 a 1/12”.7

Las simetrias con las regulaciones que los Bancos Centrales hacen hoy en dia del
mercado financiero son verdaderamente asombrosas.

Una udltima igualmente deslumbrante la confia también Peter Temin al referirse a la banca
privada que existido en Grecia incluso antes que en Roma, “El Templo de Apolo (Delfos)
otorgaba préstamos con garantia hipotecaria. Estas instituciones eran lo que llamamos
ahora bancos comerciales. En Roma se presume la existencia de intermediarios
financieros en Antioquia o en Alejandria por ejemplo o en los mismos templos que se
recibian fondos para a su vez prestarlos con ganancias”.®

Estos descubrimientos reveladores totalmente, nos apartan de las concepciones
tradicionales que han existido sobre las instituciones, o los templos en este caso, para

> Sohm, Rodolfo, Instituciones de Derecho Privado Romano, editora Nacional, México, 1975. Pag. 32.

® Cornelio T4cito, Anales, Libro Sexto, pag. 132, editorial Porrua, coleccidén “Sepan cuantos”, No. 291, derechos 1982.
7Temin, Peter, Intermediacién Financiera en los inicios del Imperio Romano, Massachusetts Institute of Technology,
2004 (http://www.histecon.magd.cam.ac.uk/docs/temin.pdf) Consultado el 18 de junio de 2014.

8 Temin, Peter. Ibidem. Pag. 22.

11


http://www.histecon.magd.cam.ac.uk/docs/temin.pdf

llevarnos a una mejor comprension de la historia econémica y su hatural asociacion con la
condicion humana.

Como puede advertirse, hablar pues de la hipoteca equivaldra siempre a hablar de la
propiedad privada. La primera nunca se ha entendido sin la otra. Sera por ello que el
romanista Sohm nos ha dicho que “en la época mas remota a que alcanza el testimonio,
informado por el principio de la propiedad libre sobre el suelo, se trataba de la estrella
polar que guia la marcha del derecho privado. En la ciudad nace el comercio y éste no
puede vivir sin el ambiente de la propiedad privada”.’

Refiriéndome al continente americano, se sabe ya que, siglos mas tarde, el oleaje acarrea
a las Américas las leyes romanas, y con ellas las de orden civil, con todo y sus
transformaciones de la Edad Media por supuesto.

Esteban Calva, un autor mexicano del siglo XIX, nos habla de ellas en las codificaciones
que se dieron. Del Codex Legum del siglo VII al Fuero Juzgo del XIIl, después las Leyes
del Estilo hasta el Cédigo de las Siete Partidas del siglo XIV que compila “usos y
costumbres antiguos de leyes romanas, decisiones canonicas y sentencias de Santos
Padres”; y publicandose para 1505 las Leyes de Toro. A mediados de éste ultimo siglo, se
promulga el Cédigo de Recopilacion y se afiaden con “varias leyes que andaban sueltas y
otras que estaban en Codigos anteriores” hasta llegar a la Novisima Recopilacion en el
afio de 1805. A las anteriores se suman las Leyes de Indias con toda fuerza en 1680 y
que “fueron de uso y observancia comun en todas las colonias de América”.*°

Para el México Independiente, hubo colecciones autorizadas de legislacion nacional. Una
gue sobresalié en 1838 fueron las llamadas Pandectas Hispano-Mexicanas que reunieron
a la legislacion vigente de esa época y que, con el paso del siglo XIX, se promulgaron los
famosos Cadigos Civiles de 1870 y 1884 que consignan el crédito hipotecario.

En este momento, bien vale, en todo caso, reiterar lo que Martha Morineau afirma acerca
de las raices de nuestra tradicion, “la familia juridica romano candénica que es a la que
pertenece el sistema juridico mexicano cuenta como una de sus bases principales al
derecho romano”."

Cabe apuntar que las leyes civiles del México Independiente tienen como principales
fuentes histdricas de mayor peso, el Cddigo Civil Napoleénico de 1804 (hoy todavia
vigente en Francia) y Las Concordancias del Cddigo Civil Espafiol del espafiol Don
Florencio Garcia Goyena, todas ellas estudiadas en su momento por Justo Sierra O Reilly
debido al encargo del Presidente Benito Juarez para que se diera vida a una gran
Codificacion Civil del México independiente en 1870.%

® Sohm, Rodolfo. Op. Cit.. P4g. 25.

1% calva, Esteban y De P. Segura, Francisco. Op.Cit. Pag. 95.

1 Morineau, Martha. Bases histéricas de la familia juridica romano-candnica
(http://biblio.juridicas.unam.mx/libros/4/1855/6.pdf) Consultado el 8 de julio de 2014.

12 Macedo, Pablo. El Cddigo de 1870. Su importancia en el Derecho Mexicano. Conferencia pronunciada en el marco del
Centenario del Codigo de 1870. Universidad Iberoamericana.
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Asi pues, el primer Cdodigo Civil para el Distrito Federal de 1870 nace en el periodo
conocido como “la Republica Restaurada” y, mas tarde, el Cdodigo Civil de 1884 que
abroga al primero y que fue promulgado en el llamado “Porfiriato”, y el cual, a decir de
Oscar Cruz Barney, “fue una reproduccion casi literal del anterior de 1870, salvo algunas
modificaciones como la libertad de testar, la desaparicion de interdiccion por prodigalidad,
el divorcio por mutuo consentimiento sin disolucién del vinculo y la supresion de la
revocacion de donaciones por herederos forzosos”."

Se precisa que ambos Cédigos Sustantivos estuvieron acompafnados de sus respectivos
Cddigos Adjetivos o procedimentales.

Enumero casi a continuacion las caracteristicas de la hipoteca bajo el Cédigo Civil de
1870, pero debo advertir que si para nuestra época casi todas estas cualidades son ahora
comunes, u obvias las mas, en ese entonces eran muy novedosas y modernas ya que se
oponian a las disposiciones aplicables que aun acarreaban las leyes espafiolas y que, a

decir de Esteban Calva, “casi seguian al pie de la letra las leyes romanas”.**

Asi las cosas, las caracteristicas normativas de la hipoteca eran:*

i) Su naturaleza era la de un contrato accesorio sobre un bien inmueble o derecho
real especificos;

i) La ley la definia como “un derecho real que se constituye sobre bienes inmuebles
o derechos reales para garantir el cumplimiento de una obligacion y su preferencia
en el pago” (Articulo 1940);

iil) Las clases de hipoteca eran: voluntaria y necesaria (Articulo 1981 y 1993);

iv) La obligacion principal podia ser propia 0 ajena; o bien, dicha obligacion principal
podia ser pura o condicional, presente, futura o a cierta fecha;

v) Era posible la trasmision de la propiedad del bien hipotecado;

vi) Eran susceptibles de hipotecarse: los censos, la servidumbre de agua, la
enfiteusis, los frutos del usufructo voluntario (Articulo 1947, 1950 y 1952);

vii) No eran susceptibles de hipotecarse: Los frutos y rentas pendientes, los objetos
muebles colocados permanentemente en los edificios, las servidumbre
(exceptuada la de aguas), los frutos en el usufructo de ley, el uso y la habitacion,
los bienes vendidos con pacto de retroventa, las minas sin titulo de concesion
definitivo, los bienes litigiosos (Articulo 1951);

(http://www.juridicas.unam.mx/publica/librev/rev/jurid/cont/3/pr/pr16.pdf) Consultado el 7 de julio de 2014.

B cruz Barney, Oscar. La Codificacion Civil en México: aspectos generales. Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de
Investigaciones Juridicas de la UNAM (http://biblio.juridicas.unam.mx/libros/7/3082/3.pdf) Consultado el 8 de julio de
2014.

14 Calva, Esteban y De P. Segura, Francisco. Instituciones de Derecho Civil, Tomo Il, Imprenta de Diaz de Ledn y White,
México, 1874.

> Ibidem. Pag. 564.
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viii) Otros principios sobre los que descansaba la hipoteca eran los de especialidad y
publicidad absoluta; por ende registrable, y por tanto, sujeta a constitucion en
escritura publica (Articulo 1979 y 1980);

iX) La hipoteca se extinguia por la rescision, la nulidad y por la extincion de las
obligaciones que garantizaba (Articulo 2051); y

x) Con independencia del plazo celebrado para la obligacion principal, el plazo
maximo de vigencia de la hipoteca era de 10 afios prorrogables (Articulo 1988 y
1990).

A grandes rasgos, estas fueron las principales caracteristicas que presentan las obras de
los jurisconsultos de la época Esteban Calva y Francisco de Paula.

En directa relacion a nuestro estudio, a la vista salta, sin embargo, una peculiaridad
juridica de esta legislacion civil cuando estipulaba las limitaciones que la mujer casada
tenia para efectos de contrataciéon. Asi el articulo 206 establecia que “tampoco la mujer,
sin licencia o poder de su marido, adquirir por titulo oneroso o lucrativo-, enajenar sus
bienes, ni obligarse sino en los casos especificados en la ley”."®

Por ultimo, quiero referirme a la mencion expresa que hace esta legislacion del crédito
hipotecario que sirve, a juicio del primero de ellos, para “promover la circulacion de
capitales” y el cual podia ser objeto de una cesién de derechos a terceros previo
cumplimiento de tres requisitos: elevarse a escritura publica, hacer del conocimiento del
deudor la cesion e inscribirla en el Registro Pablico (Articulo 1987)."

Siendo asi, la hipoteca garantizaba, en principio, no mas de cinco afios de intereses
causados por el crédito y el acreedor podia adquirir la propiedad del predio hipotecado
mediante convenio con el deudor, por remate en subasta publica o por adjudicacion,
segun fuera el caso (Articulo 1972 y 1974).

De los dos Cadigos precedentes del siglo XIX pasamos al Codigo Civil para el Distrito
Federal de 1928 —hoy vigente- y que fue promulgado en la era post-revolucionaria de
1910. Para los intereses del presente trabajo, menciono que, en un primer gran vuelco,
otorga finalmente y sin cortapisas la “igualdad de capacidad juridica al hombre y la mujer”,
es decir, la libre capacidad de contratacion para ambos géneros.™®

De regreso a la hipoteca reversible, consideré como razon suficiente su origen extranjero
para abordar su analisis desde la perspectiva del derecho comparado en el Capitulo II.

Tal y como Pietro Sereni lo ha expuesto, existe “una creciente uniformidad entre los
problemas juridicos de los diversos paises a consecuencia de la integracion del mundo
moderno, de la intensificacion de las relaciones internacionales y de la afinidad de los

% De Paula Ruanova, Francisco. Lecciones de Derecho Civil, Imprenta de Narciso Bassols, Puebla, 1871.
Y7 calva, Esteban y De P. Segura, Francisco. Op. Cit. Tomo Il. Pag. 346.
8 cruz Barney, Oscar. Op. Cit. Pag. 17.
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regimenes politicos y sistemas econémicos”.*® Es asi como, hoy méas que nunca, estas
interrelaciones nos obligan a observar y compartir el mundo entero.

El Capitulo I: el entorno demogréfico y econdmico del adulto mayor en
México

Estimé oportuno referirme en el Capitulo | del presente trabajo académico a las variables
demogréficas que se circunscriben en el entorno de la hipoteca reversible.
Particularmente, la esperanza de vida del adulto mayor en México es una variable que
incide directamente en el calculo financiero de esta figura legal. Recordemos que la
vigencia del préstamo pensionario con garantia de hipoteca reversible es exigible a partir
del fallecimiento del pensionado.

En este sentido, este producto financiero y legal que estudiaré tiene como variable
maestra la expectativa de supervivencia o esperanza de vida del adulto mayor que, como
se sabra, es distinta en cada pais.

A la par de esta variable demogréfica, consideré oportuno revisar someramente las
fuentes de ingresos del adulto mayor en su etapa jubilatoria, asi como el impacto de las
mismas en la tasa de reemplazo a recibir y, finalmente, unas referencias generales que
podrian dar un marco de comprension al valor del capital-vivienda del adulto mayor que,
como ya vimos, es la garantia real que se otorga en forma reversible.

Del gran universo poblacional que pueda haber de personas adultas mayores en México,
iremos delimitando el mercado que mi a juicio puede llegar a ser sujeto de este
mecanismo financiero que es la hipoteca reversible.

El Capitulo II: el derecho comparado

Tomando en cuenta el origen fordneo del objeto de estudio, deliberadamente elegi a dos
paises cuyas fuentes del derecho fueran distintas y cuyas “categorias ldgico-juridicas no
coincidieran”.?’ Asi, podria apreciarse c6mo uno perteneciente al derecho consuetudinario
(common law system), los Estados Unidos de América, y otro al derecho escrito (civil law
system), el Reino de Espafia, regulan a la hipoteca reversible.

Mi aportacion en este Capitulo consiste en presentar una mejor descripcion y
ordenamiento de los detalles del marco regulatorio de los paises que elegi; por ejemplo,
en su alcance y sus elementos esenciales, en las modalidades, en su respaldo financiero,
en otros términos y condiciones especificas para su operaciéon, en el procedimiento
ejecutorio de la garantia de ser el caso, asi como en sus realidades y desafios.

Con el conocimiento de esos pormenores, consideré justo revisar en consecuencia la
legislacion particular del Estado de México dado que no solo es la Unica vigente en

19 Sereni, Piero. Discurso pronunciado en la inauguracion del Instituto de Derecho Comparado Italo-ibero-Americano,
Bolonia, 1960 (http://www.juridicas.unam.mx/publica/librev/rev/indercom/cont/41/art/art4.pdf) Consultado el 9 de
enero de 2014.

20 Idem.
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México hasta el momento sino que es el resultado de un estudio propio del derecho
comparado.

El Capitulo Ill: el analisis principal de esta tesis profesional

Con base en todos estos antecedentes elaboré el Capitulo que considero como el
principal en la presente tesis profesional. Utilicé la misma metodologia que en el Capitulo
inmediato anterior a fin de reflexionar y justificar en el ulterior Capitulo 1V, el contenido de
los articulos especificos que se sugiere sean incorporados en el Cédigo Civil para el
Distrito Federal.

Reitero que mis propuestas tienen como fuente de estudio y contraste las del derecho
comparado, asi como las multiples opiniones de autores nacionales y extranjeros que en
su oportunidad seran citados.

Asimismo, se apreciard que las contribuciones para este estudio provienen de distintas
profesiones y disciplinas, enriqueciendo la propuesta regulatoria que planteo para hacer
realidad la hipoteca reversible en nuestro pais.

El Capitulo IV: la propuesta concreta del articulado civil y la propuesta de
reforma a distintas leyes administrativas y financieras

En este Capitulo planteo las normas juridicas concretas para regular a la hipoteca
reversible en la ley civil, asi como una serie de reformas a distintas leyes administrativas y
financieras que permitirian acompafarla en su operacién y funcionamiento.

Es necesario sefialar que dentro de la misma legislacién civil deberan coexistir
disposiciones concordantes entre esta modalidad de hipoteca y las reglas sucesorias, y
con independencia de otras regulaciones que permitan su desarrollo en apego a criterios
de viabilidad y equidad financieras.

Ultimos comentarios

Asi las cosas, he asociado la existencia y el impulso de la hipoteca reversible en el marco
de las reflexiones que Hernando de Soto hizo hace varios afios cuando divulgé nuevas
posibilidades de crecimiento econémico y beneficio individual al referirse a la posibilidad
de aumento del valor de los activos no solo por su valor intrinseco sino por su efecto de
apalancamiento del capital dada la posibilidad de ser garantias colaterales.*

Del estudio comparativo propiamente dicho y la propuesta y consideraciones que hago en
este trabajo profesional, se entendera que con una regulacion apropiada y supervisada, la
hipoteca reversible seguramente serd utilizada en México por su poblacion adulta mayor

2 Cfr. Montgomery, Dia. Hernando de Soto: Los Misterios del Capital: ¢ Por qué el capitalismo triunfa en el occidente y
falla en el resto del mundo?
(http://faculty.law.ubc.ca/harris/documents/propertytheory/student%20comment/Montgomery%20into%20de%20Sot
0.pdf) Consultado el 6 de junio de 2014.
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para convertirse, por qué no, en un factor de movilidad inmobiliaria que también fomente
la multiplicacion la riqueza.

Los estadounidenses hablan acerca del adulto mayor como una persona que “es rica en
bienes raices pero pobre en efectivo” (house-rich but cash-poor). Sin duda, a lo largo de
una vida, las personas anhelamos atesorar nuestros bienes, ahorros o riquezas,
primordialmente en una casa que, a mi modo de ver, representa dos facetas. El valor
tangible que es el inmueble en si y el valor econdémico que representa y que, con mucha
frecuencia, plusvale con el paso del tiempo; y el valor intangible, quiza igual o0 mas valioso
todavia, que significa el atesoramiento de una estabilidad emocional, las vivencias de una
familia y, muchas veces, el tltimo hogar de cada quien.

Por mas frio y distante que pueda ser el andlisis de la hipoteca reversible, tendré presente
desde este momento que el solo hecho de considerar el patrimonio de un adulto mayor,
en sus dos facetas, es un tema de estudio muy sensible.

Como se vera en su momento, la propuesta del suscrito autor siempre tendra en cuenta el
equilibrio entre las partes contratantes.

En todo caso, no puedo dejar de mencionar por ultimo, en razén de la importancia que
tienen las garantias hipotecarias, y la hipoteca reversible en especial, lo que Arthur
Nussbaum afirmé en ocasién de las experiencias inmobiliarias alemanas del siglo XX y
que bien se puede aplicar al futuro de las nuestras, “el derecho aleman moderno
considera a la hipoteca como una base de inversion de capitales que por todos los medios
debe mantenerse viva.”*

2 Nussbaum, Arthur. Op.Cit. pag. 85.
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CAPITULO |
EL ENTORNO DEMOGRAFICO, LA ECONOMIA Y LA VIVIENDA DEL
ADULTO MAYOR EN MEXICO

l. LA ESPERANZA DE VIDA DEL ADULTO MAYOR Y EL
ENVEJECIMIENTO DEMOGRAFICO EN MEXICO

Tal y como fue planteado en la introduccién del presente trabajo profesional, la hipoteca
reversible es una figura financiera y legal concebida especificamente para que un adulto
mayor pueda convertir o transformar en liquidez el valor comercial de la vivienda que
habita y que es de su propiedad.

Sin referirme a mas variantes por el momento, esta conversion se realizara mediante un
préstamo o crédito que el adulto mayor o pensionante recibir4 de una entidad financiera o
pensionario en una sola disposicibn o varias, y en una periodicidad previamente
convenida que, preferentemente, sea mensual, desde la fecha de contratacién hasta su
fallecimiento.

Siendo la naturaleza de esta contratacion una de orden vitalicio, se entendera que el inicio
del plazo de vigencia tendra ocasion en una fecha cierta y determinada pero su
terminacién se dara en otra de caracter cierta pero indeterminada. Por tal razén, dicha
vigencia vitalicia se abrird en un espacio de tiempo asociado a la esperanza de vida del
adulto mayor o pensionante.

La esperanza de vida consistira entonces en un factor de la ecuacion financiera que es la
hipoteca reversible, y que se determinar4d conforme a la proyeccion de afios de
supervivencia comunmente aceptados por las entidades financieras o pensionarios de
acuerdo a metodologias actuariales. Otros factores como el valor de la vivienda seran
tratados en distintas oportunidades.

Por lo que se refiere al envejecimiento demografico, su breve revision nos ayudara a
comprender cual es el ritmo de crecimiento de personas que alcanzaran la edad adulta
mayor, asi como el numero de ellos en ese futuro. Con base en ello, se apreciara el
potencial del mercado para la hipoteca reversible.

I.1 La esperanza de vida del adulto mayor en México

He considerado conveniente utilizar una definiciébn no sujeta a apreciaciones personales.
Me remito asi a la sefialada por el Articulo 3 de la Ley de los Derechos de las Personas
Adultas Mayores que establece, “Para los efectos de esta Ley, se entenderd por: I.
Personas adultas mayores. Aquellas que cuenten con sesenta afios (60) 0 mas de edad y
que se encuentren domiciliadas o en transito en el territorio nacional”.

La referencia numérica que nos ofrece esta Ley es considerada como el inicio de una de

las etapas de la vida biolégica de un individuo y no debe asociarse, necesariamente, al
inicio de una etapa de inactividad laboral o econémica.
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Por lo pronto, la consideracion sobre los 60 afios como edad inicial del adulto mayor sera
determinante en el apartado correspondiente de este trabajo profesional para reflexionar
en torno a las prospecciones financieras de la hipoteca reversible.

Ahora, daré paso al concepto demografico denominado esperanza de vida. El Consejo
Nacional de Poblacion (por sus siglas CONAPO) define a la “esperanza de vida al
nacimiento” como “El promedio de afios que espera vivir una persona al momento de su
nacimiento, si se mantuvieran a lo largo de su vida las condiciones de mortalidad
prevalecientes del presente.”®

Sobre el particular, CONAPO nos proporciona la informacion histérica del comportamiento
de la esperanza de vida al nacimiento en México de 1990 al 2009, asi como una
proyeccion al afio 2050. He aqui las graficas,

Esperanza de vida al Nacimiento
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Republica Mexicana: Indicadores demogréaficos, 2010-2050
Afo 2010 2020 2030 2040 2050
Esperanza de vida al nacimiento total 73.97 75.73 76.97 78.20 79.42
Esperanza de vida al nacimiento hombres 71.05 73.29 74.64 75.99 77.34
Esperanza de vida al nacimiento mujeres 77.03 78.28 79.41 80.52 81.60 25

No obstante que las proyecciones del caso son aproximadas, su estimacion nos permite
conocer el comportamiento mas cerrado posible y que muy probablemente experimentara
la poblacién adulta mayor en México.

5Glosario, (http://www.conapo.gob.mx/es/CONAPO/Glosario) Consultado el 5 de enero de 2014,

** Indicadores Demogréficos Basicos 1990-2010, CONAPO
(http://conapo.gob.mx/es/CONAPQ/Indicadores_Demograficos_Basicos_1990-2010) Consultado el 4 de febrero de
2014.

» Proyecciones de la Poblacidon en México-2010-2050. CONAPO
(http://www.conapo.gob.mx/es/CONAPO/Proyecciones_de_la_Poblacion_2010-2050) Consultado el 5 de enero de
2014.
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Ahora bien, me he referido a la denominada “esperanza de vida al nacimiento”
precisamente para poder diferenciarla de la esperanza de vida en términos del analisis de
la estadistica actuarial. La razon para hacer esta distincion radica en que el sector
asegurador -uno de los intermediarios financieros que participaria en la promocién de la
hipoteca reversible- utiliza tablas de mortalidad para determinar la supervivencia de las
personas. Asi por ejemplo, en los seguros de pensiones derivados de las leyes de
seguridad social, o en los seguros de vida individual estas tablas son elaboradas por la
Comision Nacional de Seguros y Fianzas, o bien, por la Asociacion Mexicana de
Instituciones de Seguros y consideran las mejoras en la esperanza de vida no nada mas
desde el momento del nacimiento sino a lo largo de la vida de la persona.”

Para el gremio actuarial una definicién de la esperanza de vida consiste en una férmula
matematica de ahi que no entraré en temas que rebasan el conocimiento juridico. Sin
embargo, para gozo de los abogados, ese otro gremio acepta, en todo caso, que el padre
de las tablas actuariales de esperanza de vida fue un jurisconsulto romano llamado
Domitius Ulpiano.”’

Para los propdsitos de la presente tesis profesional es muy importante establecer que
cuando se haga referencia a la esperanza de vida, de aqui en adelante, se tratara de la
segunda definicibn que, como ya dije, es aquella que incluye las mejoras en dicha
esperanza a lo largo de la vida. La razén de esto Ultimo consiste en que, al nacimiento, la
esperanza de vida es mas corta que cuando una persona ha alcanzado los 60 afios de
edad, por ejemplo.

He aqui la esperanza de vida de acuerdo al calculo matemético de la tabla de mortalidad
denominada EMSSA 2009 (Experiencia Mexicana de Seguridad Social en Activos).

Esperanza de vida
Tabla EMSSA 2009 - factores de mejora continua
2009 2013 2015
edad hombres mujeres | hombres mujeres | hombres mujeres
20 63 69 64 70 64 70
25 58 64 58 65 59 65
30 53 59 53 59 54 60
35 48 54 48 54 49 54
40 43 49 43 49 44 49
45 38 44 39 44 39 44
50 34 39 34 39 34 39
55 30 34 30 34 30 34
60 25 29 26 29 26 29
65 22 24 22 24 22 24
70 18 20 18 20 18 20
75 15 15 15 15 15 15
80 12 11 12 11 12 11 28

% Aguilar Beltran, Pedro. Actuaria Matematica. Editorial UNAM. 42, Edicién. 2010. pp.6-7.

77 Ibidem. p. 1.

%8 Circular Unica de Seguros emitida por la Comisién Nacional de Seguros y Fianzas publicada en el Diario Oficial de la
Federacién el 8 de noviembre de 2010.
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Con base en la tabla EMSSA 2009 puede afirmarse que una persona en la edad inicial
para ser adulto mayor, esto es 60 afios, tiene una esperanza de vida de 89 afios en
mujeres y 86 afios en hombres, al menos para el afio en que vivimos segun se indica.

La diferencia entonces entre la esperanza de vida al nacimiento con la esperanza de vida
con mejoras es de al menos una década de vida mas para alguien de 60 afos.

Consideré importante comparar la tabla EMSSA 2009 con una preparada por la
Organizacién para la Cooperacion y Desarrollo Econémico (por sus siglas OCDE). Los
célculos matematicos arrojan resultados muy similares entre ambas.”

Esperanzade vida

Tabla EMSSA 2009 OCDE OCDE
activos 2010-2015 2010-2015 |2060-2065 2060-2065
Edad Hombres  Mujeres Hombres  Mujeres Hombres  Mujeres
65 22 24 17.4 20.8 21.9 25.8

Reitero que los datos ofrecidos por las tablas de la esperanza de vida son fundamentales
para los efectos del préstamo que el adulto mayor recibird con base en la garantia de
hipoteca reversible. El intermediario financiero debera evaluar y calcular -como se
analizard mas adelante- el valor comercial de la vivienda, el monto a financiar, los
intereses, asi como los costos, comisiones, seguros y otros conceptos asociados en
funcién precisamente de la expectativa de supervivencia.

[.2 El envejecimiento demografico en México

La raz6n para referirme a este concepto radica en la importancia que tiene y tendra el
namero de adultos mayores que podrian, eventualmente, tener las condiciones para
utilizar el esquema de la hipoteca reversible en la etapa de retiro. En otras palabras,
apreciaremos el potencial de este mercado.

Para beneficio nuestro, el Instituto Nacional de las Personas Adultas Mayores (por sus
siglas INAPAM) nos asiste con la siguiente conceptualizacion, “en cuanto al
envejecimiento demogréfico, éste se refiere al aumento de personas de edad avanzada
dentro de la estructura poblacional. Este proceso se determina principalmente por la
disminucion de las tasas de fecundidad (nacimientos) y en segundo lugar por la
disminucion de las tasas de mortalidad (defunciones)”.*

La informacion histérica que corresponde a la distribucion de edad a partir de los 60 afios
de los adultos mayores en México nos hace ver que ha venido en aumento esta
poblacion.

» 0ECD (2013), “Life expectancy”, in Pensions at a Glance 2013: OECD and G20 Indicators, OECD Publishing.
(http://dx.doi.org/10.1787/pension_glance-2013-32-en) Consultado el 24 de enero de 2014.

*®Modelos de Atencién Gerontoldgica, Instituto de Nacional de las Personas Adultas Mayores, Pag. 7.
(http://www.inapam.gob.mx/work/models/INAPAM/Resource/Documentos_Inicio/Libro_Modelos_de_Atencion_Geron
tologica_(web).pdf) Consultado el 5 de enero de 2014.
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Distribucion por edad a partir de los 60 afios
Poblaciéon por grupo quinquenal de edad, 1990 a 2010

Grupo de edad 1990 1995 2000 2005 2010

60 a 64 afos 1,611,317.00f 1,941,953.00| 2,198,146.00 2,622,476.00 3,116,466.00
65 a 69 afios 1,183,651.00] 1,425,809.00] 1,660,785.00 1,958,069.00 2,317,265.00,
70 a 74 afios 827,027.00[ 1,079,803.00] 1,245,674.00 1,496,691.00 1,873,934.00
75a 79 afos 590,836.00 666,196.00 865,270.00 1,048,315.00 1,245,483.00,
80 a 84 afios 401,832.00 434,120.00 483,876.00 657,011.00 798,936.00]
85y mas afios 373,495.00 421,762.00 494,706.00 556,273.00 703,295.00]

total 60y mas 4,988,158.00  5,969,643.00  6,948,457.00 8,338,835.00  10,055,379.00
Total poblacién | 81,249,645.00[ 91,158,290.00| 97,483,412.00] 103,263,388.00| 112,336,538.00

Grupo de edad 1990 1995 2000 2005 2010

60 a 64 afios 1.98% 2.13% 2.25% 2.54% 2.77%
65 a 69 afos 1.46% 1.56% 1.70% 1.90% 2.06%
70a 74 afos 1.02% 1.18% 1.28% 1.45% 1.67%
75a 79 afios 0.73% 0.73% 0.89% 1.02% 1.11%
80 a 84 afios 0.49% 0.48% 0.50% 0.64% 0.71%
85y mas afios 0.46% 0.46% 0.51% 0.54% 0.63%
total 60y mas 6.14% 6.55% 7.13% 8.08% 8.95%
Total poblacién 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%[31

Debe considerarse que los factores de mejora en la supervivencia como los nuevos
conocimientos médicos, la innovacion tecnolégica en materia de salud, asi como los
estilos de vida mas saludables o los nuevos medicamentos, ha conducido a la

denominada “compresion de la morbilidad”.*

Tan solo para el afo 2013, se calcula la existencia de 11’554,135 de adultos mayores,
mujeres y hombres. Si revisamos la grafica inmediata anterior, un millon y medio mas en
solo tres afios.*

Por altimo, es oportuno citar al Dr. Virgilio Partida respecto al envejecimiento demogréfico
para entender las consecuencias econémicas que puede causar el comportamiento de la
poblacion, “El progresivo angostamiento de la base de la pirdmide de edades y el
desplazamiento de las generaciones mas numerosas hacia las edades activas abre un
escenario favorable al empleo, la economia y la inversion, que se caracteriza por una
abundante mano de obra y con un alto potencial de ahorro. Esta “ventana de la
oportunidad”, también llamado bono o dividendo demografico, permanecera
transitoriamente abierta en México, por primera y Unica vez, de 2012 a 2033”.**

31 INEGI. Censos de Poblacién y Vivienda, 1959-1970, 1990, 2000 y 2010. Conteos de Poblaciéon y Vivienda, 1995 y 2005.
Fecha de actualizacidn jueves 3 de marzo de 2011.

2 David E. Bloom, Axel Boersch-Supan, Patrick McGee, and Atsushi Seike Population Aging: Facts, Challenges, and
Responses, May 2011, Harvard Initiative for Global Health, PGDA Working Paper No. 71, Pag. 2
(http://www.hsph.harvard.edu/pgda/WorkingPapers/2011/PGDA_WP_71.pdf) Consultado el 23 de enero de 2014.

% Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos de los Hogares 2010, INEGI
(http://www3.inegi.org.mx/sistemas/tabuladosbasicos/tabdirecto.aspx?s=est&c=33493) Consultado el 5 de enero de
2014.

3* partida Bush, Virgilio. Proyecciones de la Poblacion Econdmicamente Activa de México y de las entidades federativas,
Consejo  Nacional de Poblaciéon  2005-2050, 12. Edicién, 15 de enero de 2008, Meéxico
(http://www.portal.conapo.gob.mx/00cifras/PEA/pea.pdf) Consultado el 5 de enero de 2014.
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Esto ultimo significa que durante este lapso deberiamos propiciar la creacion de mas
riqueza, y que se traduzca, por ejemplo, en la consolidacion de los patrimonios
individuales en una vivienda, a fin de ser aprovechada eventualmente cuando la poblacién
envejezca y se retire de la vida econdmicamente activa.

ll. LA ECONOMIA DEL ADULTO MAYOR EN MEXICO

II.1 Las fuentes de ingreso del adulto mayor en México

Si bien es cierto que la edad adulta mayor inicia a los 60 afios de edad también lo es que
no necesariamente la persona dejara de estar activa, econémicamente hablando, a partir
de esa misma edad.

En México, la indispensable referencia en ese sentido es la establecida por el marco legal
en materia de seguridad social que determina la edad para la cesantia por vejez. El
articulo 154 de la Ley del Seguro Social establece textualmente que “Para los efectos de
esta Ley existe cesantia en edad avanzada cuando el asegurado quede privado de
trabajos remunerados a partir de los sesenta afios de edad (60). Para gozar de las
prestaciones de este ramo se requiere que el asegurado tenga reconocidas ante el
Instituto un minimo de mil doscientas cincuenta cotizaciones semanales.”®

De acuerdo a la OCDE, este supuesto legal acerca del retiro de cesantia por vejez se
viene actualizando en la realidad mexicana, normalmente en ambos sexos, a los 65 afos
ya que las 1250 cotizaciones semanales se componen de 24 afios.*

Sin embargo y en forma sorprendente, la OCDE sefiala que, en 2012, México presenta
una de las cifras mas elevadas entre sus paises miembros con un promedio de edad
efectiva de salida del mercado laboral y edad pensionable de 72.3 afios para los hombres
y 68 para las mujeres.” Esto quiere decir que a pesar de alcanzarse los 65 afios con
derechos a recibir una pension, el adulto mayor continla econdémicamente activo en
términos laborales hasta las edades ya indicadas.

He aqui una gréfica que compara a México con los otros paises miembros de la OCDE.
En mi opinién, no sobra conocer cudl es el comportamiento econémico en otros paises.

*para el caso del otro gran sistema publico de pensiones perteneciente al ISSSTE, el articulo 84 de la Ley del propio
instituto establece.” Para los efectos de esta Ley, existe cesantia en edad avanzada cuando el Trabajador quede privado
de trabajo a partir de los sesenta afios de edad. Para gozar de las prestaciones de cesantia en edad avanzada se requiere
que el Trabajador tenga un minimo de veinticinco afios de cotizacién reconocidos por el Instituto”.

% 0ECD (2013), “Mexico”, in Pensions at a Glance 2013: OECD and G20 Indicators, OECD Publishing
(http://dx.doi.org/10.1787/pension_glance-2013-69-en) Consultado el 24 de enero de 2014.

3 0ECD (2013), “Effective age of labour market exit”, in Pensions at a Glance 2013: OECD and G20 Indicators, OECD
Publishing, Pag. 3 (http://dx.doi.org/10.1787/pension_glance-2013-10-en) Consultado el 24 de enero de 2014.

23


http://dx.doi.org/10.1787/pension_glance-2013-69-en
http://dx.doi.org/10.1787/pension_glance-2013-10-en

3.8. Average effective age of labour market exit and normal pensionable age
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Por otra parte, es importante ponderar cual es en realidad la situacion econdémica general
de la persona adulta mayor en cuanto a sus ingresos y egresos se refiere. Con base en
este entendimiento, se encontrara aln mas sentido a los mecanismos complementarios
del ingreso del adulto mayor que, como la hipoteca reversible, pueden brindar.

Asi las cosas, me referiré a los ingresos en general de los adultos mayores en México.
Para este efecto, utilizaré un estudio muy reciente que prepar6 la OCDE en el afio 2013,
“Las Pensiones en una Mirada” (Pensions at a Glance).*

En primer lugar, debe sefialarse que la OCDE confirma una tendencia entre sus paises
miembros en cuanto al crecimiento de los ingresos relativos de los adultos mayores
mismos que, en proporcion, han aumentado mas que los de la poblacion en general.*

En el caso de México, se senala que “El ingreso por actividad laboral del adulto mayor es
especialmente importante en México donde los ingresos representan mas de un cuarenta
por ciento. Por supuesto que las transferencias publicas, tratese de pensiones u otros
beneficios siguen siendo el ingreso mayor”. Esto es, en la balanza, unos y otros, ingresos
por actividad econémica y pensiones, estan casi en igualdad de importancia, al menos en

3 Ibidem. Pag. 4.

%% OECD (2013), “The role of housing, financial wealth and public services for adequate living standards in old age”, in
Pensions at a Glance 2013:0ECD and G20 Indicators, OECD Publishing.
(http://dx.doi.org/10.1787/pension_glance-2013-5-en) Consultado el 8 de enero de 2014.

0 0ECD (2013), “Incomes of older people”, in Pensions at a Glance 2013:

OECD and G20 Indicators, OECD Publishing. Pag. 3 (http://dx.doi.org/10.1787/pension_glance-2013-25-en) Consultado
el 8 de enero de 2014.
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nuestro pais.*'Sin embargo, considero que entre las dos fuentes de ingresos la segunda
de ellas tiene un mayor peso en la economia del adulto dado que las transferencias
estatales son seguras y sin condicionantes.

Me parece de mucha utilidad comparar el ingreso promedio en ddlares que recibe el
adulto mayor en México y saber donde nos encontramos frente a otras economias del
mundo.

5.1. Incomes of older people, late 2000s

Incomes of people aged over 65, Average incomes of Incomes of people aged over 65, Average incomes
percentage of population incomes over 65s percentage of population incomes of over 65s
All aged over 65 Age 66-75 Aged over 75 (USD, PPP) All aged over 65 Age 66-75 Aged over 75 (USD, PPP)

Australia 65.4 69.3 60.0 21622 Korea 62.4 15685
Austria 91.3 95.0 86.0 28258 Luxembourg 99.9 101.8 96.7 43761
Belgium 771 80.2 735 21180 Mexico 95.8 98.0 92.0 7088
Canada 93.3 95.8 89.9 31690 Netherlands 88.6 93.3 81.8 26353
Chile 84.8 85.6 83.6 12354 New Zealand 86.2 97.8 69.2 24048
Czech Republic 79.8 825 75.8 13362 Norway 85.3 95.3 73.0 32083
Denmark 743 794 67.2 23004 Poland 875 875 874 12653
Estonia 745 777 70.1 10135 Portugal 90.8 97.0 83.4 16591
Finland 79.5 86.4 71.0 22440 Slovak Republic 82.1 823 81.6 12742
France 97.2 103.4 90.8 27652 Slovenia 85.9 90.1 79.7 19169
Germany 85.4 89.6 80.0 24790 Spain 86.1 90.6 815 19098
Greece 84.4 89.6 779 16418 Sweden 832 94.8 66.1 22860
Hungary 89.8 91.0 87.9 10239 Switzerland 76.9 817 68.9 30275
Iceland 92.8 102.9 80.0 26435 Turkey 94.9 99.2 87.0 10886
Ireland 82.0 86.4 75.4 25225 United Kingdom 81.2 86.0 75.4 24170
Israel 95.8 100.0 90.4 19507 United States 92.2 102.4 79.3 32821
Italy 93.3 99.1 86.9 23306

Japan 87.7 89.0 86.1 22404 OECD (34) 86.2 90.1 79.9 21480

Note: Purchasing power parity (PPP) exchange rates are based on cross-national comparisons of actual consumption.

Source: OECD Income-Distribution Database; see OECD (2008), Growing Unequal? Income Distribution and Poverty in OECD Countries , OECD Publishing,

http://dx.doi.org/10.1787/9789264044197-en , Figure 2.4 for relative incomes by age and Table 5.A1.1 for absolute incomes. 42

El caso de México es paraddjico. Por un lado, el esfuerzo publico para mejorar los
ingresos de los adultos mayores ha crecido y el porcentaje de quienes los reciben es de
casi el cien por ciento, incluso por arriba de otros paises industrializados; sin embargo, en
el opuesto, sobresale el ingreso promedio anual que tiene esa poblacién y que es de los
mas bajos entre los paises miembros de la OCDE.

Resalto el ingreso promedio para los paises miembros de la OCDE que es de $21,480.00
ddlares al afio mientras que en México solo se alcanzan $7,088.00.

Las fuentes de ingresos que reciben las personas son tres y se aprecia en esta otra
grafica el peso especifico de cada de ellas en cada pais: las pensiones u otros beneficios
(public transfers), los ingresos por ocupacion laboral (work) y la rigueza acumulada en
vida activa (capital) se articulan para constituirse en el ingreso total del adulto mayor.

L 1dem.
2 bidem. Pag. 4.
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5.3. Income sources, late 2000s
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Source: OECD Income Distribution Database.

Cabe apuntar que con independencia de las fuentes de ingreso de caracter pensionario,
el adulto mayor puede tener otras, por ejemplo, recursos monetarios tales como: dinero
en efectivo, ahorros o incluso intangibles, en primera instancia, como el valor en dinero
gue representan los servicios publicos de salud a los que tiene acceso garantizado. En
este sentido, también debe considerarse la riqueza que representa poseer un bien
inmueble, especificamente una vivienda. Mas adelante analizaré justamente el valor de la
vivienda tratada como un activo econémico y financiero.

II.2 El sistema de pensiones jubilatorias en México

Sobre esta fuente de ingresos del adulto mayor es importante considerar mas detalles y
creo que su relacion con el objeto de estudio del presente trabajo profesional radica
precisamente en la consideracion que la hipoteca reversible es un complemento de los
ingresos en general. Si las condiciones lo permiten, tal vez el complemento sea mayor a
lo esperado; sin embargo, cabe apuntar que, a pesar de ser un emolumento importante,
en conjunto con la principal fuente de ingresos que tenga el adulto mayor no
necesariamente se alcanzara a satisfacer por completo todos sus requerimientos. Por eso
es que debemos tener a la mano el esquema general de las pensiones en México.

3 1dem.
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En forma muy practica, Fernando Solis Soberén afirma que “en el disefio de cualquier
sistema de pensiones se consideran, desde la perspectiva de un trabajador, dos etapas:
una de acumulacion y otra de desacumulacién. Durante la etapa de acumulacion, el
trabajador y/o el empleador y/o el gobierno (en caso de planes publicos), realizan
contribuciones al sistema, generalmente, de acuerdo a un porcentaje del salario. Durante
la etapa de desacumulacion, el trabajador o sus beneficiarios reciben una pension.*

Independientemente del sistema de pension del trabajador, sea publico o privado, lo
importante es si el plan pensionario de gque se trata es uno que consista en “beneficio
definido o contribucion definida o mixto.”*

En concreto, un plan de beneficio definido es aquél que “iguala” el valor presente de los
pasivos con el de los activos. Esto es, el promedio del salario en el nUmero de afios
trabajados y el nimero de semanas que el trabajador haya contribuido al sistema
determinard la pensién a recibir del patrocinador del plan hasta la muerte del trabajador y
para sus beneficiarios durante el tiempo estipulado en el plan.

Por el contrario, en un plan de contribucién definida el valor presente de los activos es
siempre igual al de los pasivos. Quiere decir que los beneficios de la pension dependeran
de los fondos que el trabajador haya acumulado de manera individual, obligadndosele al
final a adquirir una renta vitalicia o a llevar a cabo un plan de retiro programado.

Remitiéndonos a México, los principales sistemas federales de Seguridad Social: el
Instituto Mexicano del Seguro Social (por sus siglas IMSS) y el Instituto de Seguridad y
Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado (por sus siglas ISSSTE).

Solis Soberdn analiza el principal sistema publico de seguridad social y pensiones vigente
en México desde el afio 1997 y que regula el IMSS.* Lo describe como uno que se
fundamenta en pilares mdltiples: “un pilar basico de beneficio definido a través de una
pensién minima garantizada y administracion puablica, un pilar complementario de
contribucién definida obligatorio y administracion privada. Todos los trabajadores afiliados
al IMSS deben contar con una cuenta constituida por tres subcuentas: retiro por cesantia
en edad avanzada y vejez, vivienda y aportaciones voluntarias.”’

Para el caso del ISSSTE, a partir de 2007 fue reformada la Ley del mismo nombre para
gue el esquema pensionario también contase, ademas del existente beneficio definido, y
un sistema de cuentas individuales que son administradas por un 6rgano desconcentrado
denominado PENSIONISSSTE.

En seguimiento a lo anterior, el beneficio definido en ambos sistemas publicos se forma
como sigue. En el caso del IMSS, la denominada “pensién garantizada” que respalda el
erario publico equivale a un monto mensual de un salario minimo general vigente para el
Distrito Federal (articulo 17 de la Ley IMSS); y para los afiliados al ISSSTE consiste en la
cantidad de $3,034.20 (articulo 6 de la Ley ISSSTE). Las dos son actualizadas conforme

* Solis Soberén, Fernando. Los sistemas de pensiones en México: la agenda pendiente, México. Pag. 6.
(http://www.indetec.gob.mx/cnh/Interes/Deuda/Pensiones/capitulo5.pdf) Consultado el 7 de enero de 2014.

* Idem.

“ Debe tomarse en cuenta que previa a la existencia de esta Ley IMSS de 1997 estaba vigente la Ley IMSS de 1973 que
preveia solamente el sistema de beneficio definido.

“Solis Soberén, Fernando. Op. Cit. Pag. 20.
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al indice Nacional de Precios al Consumidor en el mes de febrero de cada afio. Para el
afo 2014, las cantidades minimas vigentes son las siguientes: $2,343.38 (IMSS) y
$4,054.29 (ISSSTE).*®

En relacién a la contribucién definida, es importante sefialar que las cuentas individuales
de cada trabajador las administran las entidades financieras privadas llamadas
Administradoras de Fondos para el Retiro (por sus siglas AFORES) y las Sociedades de
Inversién Especializadas de Fondos para el Retiro (por sus siglas SIEFORES) llevando
los registros contables e invirtiendo los recursos de las subcuentas de retiro por cesantia
en edad avanzada y vejez, asi como la de aportaciones voluntarias que tano trabajadores,
patrones y el Gobierno aportan.”” A continuacién una tabla de los rendimientos que
ofrecen las distintas opciones.

SIEFORE BASICA 1

Cifras al cierre de febrero de 2014
(Indicador de Rendimiento Neto 57 meses)

A mayor RENDIMIENTO NETO, mayor pensién.

SB 1 para personas de 60 afos y mayores
INDICADOR DE RENDIMIENTO NETO

RENDIMIENTO
AFORES NETO
PensionISSSTE | 8.72%
Invercap | 8.11%
Profuturo GNP | 7.62%0
SURA ] 7.51%0
Banamex | 7.24%
MetLife | 6.89%
XXI Banorte | 6.85%0
Principal | 6.67%
Azteca | 5.96%
Coppel | 5.43%
Inbursa | 5.02%
Afirme Bajio 4.99%0

Promedio Simple

Promedio Ponderado™

Una vez cumplidos los requisitos del articulo 154 de la Ley del IMSS (cesantia en edad
avanzada) a que me referi paginas atras, el pensionado podré optar por la contratacion de
una renta vitalicia o un retiro programado de acuerdo al articulo 157 del mismo
ordenamiento. Para el caso de la pensién por vejez se deberan cumplir 65 afios de edad y
haber cotizado las 1250 semanas cotizadas (articulo 162 de la Ley del IMSS).*

Es necesario entender el alcance de cada opcion desde este momento ya que sera de
utiidad cuando lleguemos al apartado relativo al periodo de vigencia de la hipoteca
reversible. Por ello, manejo las definiciones que nos brinda la Actuaria Berenice Reyes.

“La renta vitalicia consiste en una serie de pagos periddicos que se otorgan de manera
vitalicia, es decir, hasta que fallezca el asegurado. Se contrata con la aseguradora de su
eleccion, ésta se encarga de manejar los recursos acumulados en la cuenta individual.
Los recursos de la cuenta individual serviran para la renta vitalicia y para contratar un

8 Es menester sefialar que la pensién minima garantizada le serd pagada al pensionado si y solo si cotizd.

* | ey de los Sistemas de Ahorro para el Retiro (http://www.diputados.gob.mx/LeyesBiblio/pdf/52.pdf) Consultada el 8
de abril de 2014.

>0 Reyes Arzate, Berenice. Propuesta de un Modelo de Hipoteca Inversa sobre el valor del terreno en la ciudad de
México. Trabajo presentado para el XVII Premio de Investigacion sobre Seguros y Fianzas 2010. Comisién Nacional de
Seguros y Fianzas. México.
(http://www.cnsf.gob.mx/Eventos/Premios/2010%20Seguros/3er.%20Lugar%20Seguros%202010.pdf) Consultado el 7
de enero de 2014.
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seguro de sobrevivientes para los beneficiarios del trabajador en caso de fallecimiento de
éste”.... Y en la opcidén de retiros programados, “se calcula cuantos anos va a vivir el
asegurado con base en la esperanza de vida en el momento de solicitar la pensién. De
acuerdo a este resultado se calcula el monto de la pensién, la cual se otorga en forma de
pagos periodicos, pero éstos no serdn de manera vitalicia sino Unicamente se haran
durante el tiempo que se le calculé de acuerdo a su esperanza de vida. Si el asegurado
vive mas entonces Unicamente tendra derecho a la pension minima garantizada que

equivale a dos salarios minimos generales vigentes del Distrito Federal”.*

Existen salvedades y reglas particulares en distintos casos pero creo que a grandes
rasgos he sefialado como funcionan los principales sistemas publicos de pensiones.

Por dltimo, quiero decir también que no escapa a la critica el sistema vigente. Existen
opiniones autorizadas que sefialan entre otras cosas las siguientes:

“Debe plantearse la imperiosa necesidad de revisar y fortalecer un sistema que parta de
principios generales y respete las adecuaciones que puedan darse; podria conformarse
un sistema de seguridad social universal, con prestaciones minimas adecuadas y la
posibilidad de incrementar beneficios, mediante la implementacion de una legislacion
contributiva”. Asi también, “las comisiones de las AFORE deben estar limitadas por la Ley
y generarse sobre las utilidades que produzcan las inversiones o eliminarse a las
aseguradoras del pago de todas las pensiones, de riegos de trabajo, invalidez, muerte,
cesantia y vejez. La inversién que hacen de los recursos de las pensiones no traduce
beneficio alguno para el pensionado. El pago deben efectuarlo las propias instituciones de
seguro social”.>

II.3 Latasa de reemplazo en la etapa de retiro del adulto mayor en México

Para empezar, quiero mencionar el concepto que la OCDE utiliza para aproximarse a los
estandares de vida que un adulto mayor debe tener en su etapa de retiro. Lo “adecuado”
(adequacy) es un término que sirve de fundamento para la definicion e integracion de una
politica publica que fomente la satisfaccion de las necesidades de los adultos mayores en
esa etapa. Con base en este concepto, y los estdndares econémicos que se tuvieron en la
etapa activa, deberan integrarse los ingresos de la vida en retiro.>

Entre otros componentes, lo que se denomina como “adecuado” debe considerar: la
canasta basica de bienes y servicios, los servicios publicos de salud y el esparcimiento.
Todos ellos variaran en alguna medida dependiendo los habitos y usos y costumbres de
cada pais.

Creo que es un concepto que bien puede hacer mancuerna con la denominada “tasa de
reemplazo” (TAR) que se constituye como un indice de medicion de los ingresos de un
adulto mayor en edad de retiro en funcién de lo que necesita para tener la misma calidad

L idem.

> Bricefio Ruiz, Alberto. Necesidad de revisar el sistema de pensiones de retiro, Revista Cultura Juridica, nim. 4,
octubre-diciembre 2011, editada por la Facultad de Derecho UNAM
(http://www.derecho.unam.mx/investigacion/publicaciones/revista-cultura/pdf/CJ4_Art_12.pdf) Consultado el 2 de
enero de 2014.

>3 OECD (2013) “The role of housing”. Op. Cit. Pag. 60.
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de vida que tuvo en activo y se mide, segun lo sefala Solis Soberdn, como “el porcentaje

que representa la pension del dltimo salario del trabajador”.>*

No omito sefalar lo que la OCDE apunta a modo de contraste que “un trabajador de bajos
ingresos seguramente necesitara una tasa de reemplazo del 100%, a diferencia de aquel
gue haya recibido mejores retribuciones quien necesitard una tasa mas baja
seguramente.”

La realidad actual de las tasas de reemplazo en México apunta diferencias con el futuro
dado que al dia de hoy muchas personas estan jubiladas bajo la Ley IMSS 1973, anterior
a la vigente de 1997, y cuya naturaleza es muy generosa por tratarse de con beneficios
definidos.

El problema se encuentra en el futuro cuando en el afio 2035 comiencen a recibir sus
pensiones los primeros trabajadores con cuneta individual AFORE. El futuro de la tasa de
reemplazo es dificil por decir lo menos. La OCDE sefala que “las tasas de reemplazo
brutas de pensiones a futuro para el promedio de trabajadores mexicanos son las mas
bajas de la OCDE. Una vez que las personas que se incorporaron al mercado laboral en
2012 lleguen a la edad de jubilacién pueden esperar un monto de pensién que equivaldra

al 28.5% del promedio de sus ingresos a lo largo de su vida”.*®

Una opinién que confirma ese futuro es la de BBVA Bancomer que predice “la tasa de
reemplazo que corresponde en promedio de la Ley IMSS de 1997 sera de 37%, y tiene
(sic) un comportamiento decreciente debido a que la mayoria de las pensiones que se
generaran seran casos de pension minima garantizada, la cual es constante en términos

reales”.”®

Siendo asi las cosas, qué papel podria jugar la hipoteca reversible para contribuir en la
mejora de la tasa de reemplazo. Un ejercicio que elaboraron los economistas de BBVA
Bancomer es el siguiente:

Tasas de reemplazo con y sin hipoteca inversa 2013-2050
2013 2050
Salario S 5,534.00 S 7,947.00
Valor de vivienda $636,163.00 $919,304.00
Tasa de reemplazo pension 75% 37%
Tasa de reemplazo pensién + hipoteca inversa 122% 82%|s7

>* Solis Soberdn, Fernando. Op. Cit. Pag. 6.

>> panorama de las Pensiones 2013. Indicadores de la OCDE y del G20. México
(http://www.oecd.org/centrodemexico/OECD-PensionsAtAGlance-2013-Highlights-Mexico%20SPA.pdf) Consultado el 9
de junio de 2014.

56 Hoyo, Carmen & Tuesta, David. Financiando la Jubilacién con activos inmobiliarios: un analisis de caso para México,
documento de trabajo no. 13/34, noviembre 2013, BBVA Research
(http://www.bbvaresearch.com/KETD/fbin/mult/WP_1334_tcm346-414328.pdf?ts=1612014) Consultado el 16 de enero
de 2014.

>’ Situacién Inmobiliaria de México, primer semestre 2014 Andlisis Econdmico, Servicio de Estudios Econdmicos
delGrupoBBVA-Bancomer.Pag.31.
(http://www.bbvaresearch.com/KETD/fbin/mult/1401_SitinmobiliariaMexico_1514_tcm346-417646.pdf?ts=1612014)
Consultado el 16 de enero de 2014.
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No es concluyente o definitivo un ejercicio como el anterior, sin embargo, bien vale
comenzar a disipar el resto de las variables financieras de la hipoteca reversible para
cuantificar a detalle el impacto econémico de su existencia.

Para concluir este apartado que se refiere a la calidad de vida del adulto mayor no puedo
omitir la existencia de una serie de programas publicos que se suman a los ingresos del
adulto mayor.

Unos en el ambito estatal como la Ley que establece el Derecho a la Pensién Alimentaria
para los Adultos Mayores de Sesenta y Ocho afos residentes en el Distrito Federal; o el
Programa Federal para Adultos Mayores de 65 afios que cuentan con un beneficio de una
pension por cesantia en edad avanzada o vejez de menos de $1,092.00, o bien, la
proxima Pensién Universal para Adultos Mayores con 65 afios que no sean beneficiarios
de ninguna pensién por cesantia en edad avanzada o vejez ni del IMSS o del ISSSTE.*®

.  EL VALOR DEL CAPITAL-VIVIENDA DEL ADULTO MAYOR
EN MEXICO

[11.1 El calor del capital-vivienda

La vivienda es el gravamen real que en forma reversible se otorga para garantizar el
crédito o préstamo pensionario objeto del presente estudio. Este es el primer
acercamiento a otra de las variables a considerar en la estructura financiera de la hipoteca
reversible.

En términos financieros la vivienda es en realidad un capital acumulado que puede ser
convertido en liqguidez mediante su venta o mediante algun esquema de conversion de
capital.

En la primera posibilidad se atiende al valor comercial del bien inmueble en un momento
determinado. En los otros, debe considerarse, ademas del valor comercial presente y
futuro, la edad del deudor, asi como el costo financiero y los gastos.

Sabemos que existen 25 millones de viviendas con todos los servicios publicos en todo el
pais y, en el Distrito Federal, alrededor de 2 millones; Y que alrededor del 80% de los
adultos mayores es propietario de su vivienda.*

Otro dato aislado es el que nos proporciona la Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C. en
una Encuesta de Satisfaccion Residencial 2013 en cuyo apartado “perfil del entrevistado

*® Iniciativa de Decreto por el que se expiden la Ley de la Pensidén Universal
(http://www.apartados.hacienda.gob.mx/presupuesto/temas/ppef/2014/ingresos/09_lpu_lsd.pdf) Consultado el 9 de
junio de 2014.

*° INEGI. Censos de Poblacién y Vivienda, 1959-1970,1990, 2000 y 2010. Conteos de Poblacidn y Vivienda, 1995 y 2005.
Fecha de actualizacidn jueves 3 de marzo de 2011.
(http://www.inegi.org.mx/prod_serv/contenidos/espanol/bvinegi/productos/integracion/pais/aeeum/2012/aeeum2012
.pdf) Consultado el 15 de enero de 2014.
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por edad” las personas de 59 afios 0 mas ascienden al 2% de los 5,232 entrevistados en
los 32 Estados de la Republica.®

Creo que desbordaria al alcance de esta tesis profesional encontrar valores comerciales
de las viviendas en México. Sefialo que existen cualquier cantidad de variables para llegar
a un valor comercial de una vivienda. Por ejemplo, ciudad de que se trate, colonias,
equipamiento urbano, servicios publicos y comerciales, calidad de la vivienda, antigiiedad,
acabados y muchos mas que podrian evaluarse para este propdsito.

En el apartado relativo a los valores de la vivienda para efectos del préstamo con hipoteca
reversible plantearé algunos limites minimos y méaximos.

[11.2 El entorno financiero del mercado hipotecario en México

En el sistema econdmico de cualquier pais el mercado hipotecario es una pieza
estratégica. Sin duda, uno de los principales objetivos de los gobiernos es que cada
familia posea su propia vivienda, y no solo por el valor econémico de cada unidad
habitacional en si sino también por el efecto multiplicador de rigueza que genera. Se
asocia su existencia a la creacién de empleo debido a su construccién, la adquisicién de
materias primas, los servicios privados y publicos que requieren, los equipamientos y la
planeacion urbanistica en las ciudades. Asimismo, se trata de un mercado en dos niveles,
primario y secundario, que atrae capitales e inversionistas, que genera utilidades y, a
partir de ellas, mas y mas expansion.

Estas son unas razones para relacionar el objeto de estudio con el entorno financiero del
mercado inmobiliario en México. Aun cuando se trate de un nicho que requiere el
cumplimiento de muchas condicionantes finalmente se tratara de un financiamiento
inmobiliario mas alla de la obviedad en su propia denominacion.

Muy util es conocer la opinién de un competidor en el mercado inmobiliario en esta clase
de financiamientos hipotecarios. Nos hara sensibles en su momento respecto a la
estructura y regulacion que deberd tener la hipoteca reversible en México. BBVA
Bancomer Research elaboré un estudio denominado “Situacién Inmobiliaria México
Primer Semestre 2014” que, desde su perspectiva como banca privada, opina lo
siguiente:®

e “De acuerdo con la informacién publica de la Comision Nacional Bancaria y de
Valores, el saldo del crédito hipotecario supera los 480 mil millones de pesos
(mmp) a octubre de 2013;

e El mercado hipotecario podria cerrar el 2013 con una caida en la colocaciéon de
crédito, tanto en nUmero como monto;

e Las condiciones macroeconémicas favorecen el crédito, por ejemplo, la tasa de
referencia del Banco de México recientemente ha tenido ajustes a la baja lo que
disminuye parcialmente el costo del crédito;

Encuesta de Satisfaccién Comercial 2013 elaborada por la Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C.
(http://www.shf.gob.mx/Transparencia/TranspFocalizada/Documents/satisfaccion%20residencial%202013%20vportal.p
df) Consultado el 12 de junio de 2014.

61 Situacién Inmobiliaria de México. Op. Cit. Pag. 1-10.
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e Gracias a una mayor competencia, las condiciones del crédito bancario, junto con
los cofinanciamientos, han permitido que los consumidores adquieran viviendas de
mayor valor;

e Una férrea competencia entre bancos ha llevado a que las tasas de interés toquen
minimos histéricos y la accesibilidad haya aumentado, pero las condiciones
financieras y de riesgo indican que dificilmente se mantendra esta tendencia;

e La banca ha mostrado una prolongacion del crecimiento en el ndmero de
hipotecas por dos afios, tanto en numero de créditos, como en monto de
financiamiento real, al crecer 5.4% y 10.7%;

e Esto ha permitido atender con mayor eficiencia los segmentos medios y altos, que
van en linea con el crecimiento del empleo y reaccionan positivamente con
menores tasas;

e Los precios de la vivienda se mantuvieron estables, siendo la vivienda de los
segmentos medios y residenciales los que se han apreciado a mayor ritmo, en
comparacion con los de interés social;

e En lo que respecta al sistema financiero, la crisis de 2008 dejé como leccién que
una adecuada regulacion de los bancos es necesaria para manejar con
responsabilidad la cobertura de los riesgos;

Gracias a dicho aprendizaje, en estos tiempos los bancos tienen indices de
capitalizacién adecuados y los indices de morosidad se mantienen en un nivel por
debajo del 4%; en contraste con la contra parte publica; y

¢ El impulso al mercado tendra que venir por el lado del ingreso, es decir, con mas
empleos y mejor remunerados;”

BBVA Bancomer Research concluye que “es posible impulsar la demanda por la vivienda
a partir de una revision de las condiciones de precios e ingresos que son los principales
conductores de la demanda por crédito hipotecario para obtener una vivienda y no por la
necesidad en si de adquirir la misma”.

Por otra parte, es importante tener conocimiento que México cuenta con una sociedad
nacional de crédito denominada Sociedad Hipotecaria Federal (por sus siglas SHF) que
fue creada en el afo 2001 y cuyo objeto es “impulsar el desarrollo de los mercados
primario y secundario de crédito a la vivienda, mediante el otorgamiento de crédito y
garantias destinadas a la construccion, adquisiciéon y mejora de vivienda, preferentemente
de interés social en los términos de esta Ley, asi como al incremento de la capacidad

productiva y el desarrollo tecnoldgico, relacionados con la vivienda”.*

Como se apreciara en el Capitulo Il del presente estudio, paises como los Estados Unidos
de América también respaldan financieramente a su mercado hipotecario a través de una
Secretaria de Estado y otras agencias gubernamentales; y, en particular, al mercado de la
hipoteca reversible mediante un programa de reconversion del capital-vivienda el cual
esta asegurado en favor de los acreedores y deudores.

Probablemente, en un inicio la hipoteca reversible en México debiera ser respaldada
financieramente por la SHF para ir construyendo el camino para los participantes del
mercado primario (comercial) y secundario (bursétil).

%2 Articulo 2 de la Ley Organica de Sociedad Hipotecaria Federal publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 11 de
octubre de 2001 (http://www.diputados.gob.mx/LeyesBiblio/pdf/234.pdf) Consultado el 12 de junio de 2014.
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CONCLUSIONES

Una vez cumplidos los 60 afios de edad, el adulto mayor tiene una esperanza de
vida de por lo menos 26 afios y 29 aflos mas, en hombres y mujeres,
respectivamente.

En la practica, el adulto mayor justo a los 60 afios de edad no necesariamente
aplicard a una hipoteca reversible, quizd lo haga méas adelante tomando en
consideracién que todavia permanece activo, economicamente hablando, 5 afios o
mas.

La perspectiva demogréfica para el adulto mayor indica que la hipoteca reversible
podria ser un mecanismo de mucha utilidad como complemento a la tasa de
reemplazo que como ya se vio serd insuficiente en el futuro.

Es importante y favorable que exista la Sociedad Hipotecaria Federal como una
entidad financiera que respalde el mercado hipotecario en general. Seria
recomendable evaluar si puede convertirse también en una entidad regulatoria de
la hipoteca reversible y aseguradora del mercado primario y secundario.

Se requiere promover la integracion de informacion estadistica sobre la vivienda
gque es propiedad de adultos mayores y nho necesariamente para efectos Unicos de
la hipoteca reversible. Si los pronésticos se cumplen, quizd deban impulsarse
programas de ayuda a los adultos mayores en su vivienda a fin de auspiciar la
calidad de vida (mantenimiento, pago de servicios publicos, impuestos prediales,
etc.).
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CAPITULO Il

LA HIPOTECA REVERSIBLE EN EL DERECHO COMPARADO Y
UNA LEGISLACION CIVIL ESTATAL VIGENTE EN MEXICO

l. LA EXPERIENCIA EN DOS PAISES EN LOS QUE SE HA
IMPLEMENTADO LA MODALIDAD DE LA HIPOTECA
REVERSIBLE

I.1. La hipoteca reversible en los Estados Unidos de América (por
sus siglas E.U.A.)%

I.1.1 El origen del mercado inmobiliario y las hipotecas reversibles (Reverse
Mortgages)

En los E.U.A. el fomento a la vivienda en general se remonta a los afios 1930 cuando es
creada la Administracion Federal de Vivienda (Federal Housing Administration por sus
siglas FHA) en el contexto de la Gran Depresion econémica y el nuevo arreglo politico y
de gobierno comunmente conocido como “El Nuevo Trato” (New Deal).

En Portland, Maine, hacia el afio 1961 fue una compafiia privada de préstamos y ahorro la
que otorgd por primera vez una hipoteca reversible.®

Para 1965 se aprueba la creacion del Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano
(Department of Housing and Urban Development por sus siglas HUD) con la categoria de
Secretaria de Estado, y, desde ese entonces a la fecha, se convirti6 en el organismo
publico “asegurador de hipotecas en general” (mortgage insurer). Al menos hasta el afno
2000, ha respaldado y auspiciado el mercado inmobiliario con la existencia de alrededor
de 71 millones de viviendas propiedad de sus usuarios.®

Con base en otras experiencias inmobiliarias en el sector privado (proprietary mortgages),
en 1988 el Presidente Ronald Reagan promulga una Ley que permite a la HUD “asegurar”
a la naciente hipoteca reversible a través del “Programa de Hipoteca de Conversion de
Capital-Vivienda” (Home Equity Conversion Mortgage Program por sus siglas HECM). Asi,
con la participacion de la FHA como asegurador, se garantiza que “con independencia del

% por pragmatismo, a lo largo de este estudio comparativo me referiré, indistintamente, como la hipoteca reversible o
inversa, a sabiendas que no es uniforme o concluyente el uso de alguna de ellas. En todo caso, la referencia indistinta
presupone que se trata de una figura legal que se divide en dos partes, la obligacién principal que es el préstamo o el
crédito y la garantia que se otorga en forma de gravamen real que es la hipoteca.

64Hipotecas reversibles, Reporte al Congreso: Burd de Proteccidon al Consumidor de Servicios Financieros, EUA,
Junio28,2012 (http://files.consumerfinance.gov/a/assets/documents/201206_cfpb_Reverse_Mortgage _Report.pdf)
Consultado el 17 de enero de 2014.

% portal del Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano de los EUA ( http://portal.hud.gov/hudportal/HUD)
Consultado el 5 de mayo de 2014.
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balance del crédito o el valor de la vivienda, el acreedor reciba el pago total de la deuda,
y, en el caso del deudor, éste reciba los fondos del préstamo pactados con el acreedor.”®®

Cabe apuntar que en esta gran maquinaria financiera participan las conspicuas agencias
gubernamentales de respaldo financiero en el mercado hipotecario, primario y secundario,
Fannie Mae, Freddie Mac y Ginnie Mae, en orden de creacion, e incluso en las hipotecas
reversibles como lo ha hecho la primera de ellas.

Los expertos mencionan que al dia de hoy el 90% de las hipotecas reversibles en los
E.U.A. se efectian mediante el programa HECM.®” En veinte afios de existencia al menos
740,000 préstamos hipotecarios de esta naturaleza han sido otorgados, valuandose las
operaciones en 114 billones de ddlares.

Alrededor de la hipoteca reversible existe hoy en dia toda una industria en la que
participan, por ejemplo, prestamistas de pequefia y gran escala, entidades y agencias
gubernamentales de fomento y respaldo inmobiliario, asociaciones de prestamistas
especializados, incluso medios de comunicacion digitales también especializados en el
mismo o bien corredores de bolsa en Wall Street, y organismos no gubernamentales de
ayuda al adulto mayor en etapa de retiro. Esa es la magnitud que tiene en los E.U.A.

En todo caso, son tres los canales actuales para vender el producto asegurado por el
HECM: i) directamente por una empresa de préstamos de gran escala que realiza todo el
proceso de captacion (retail); ii) por intermediario, esto es, por medio de un
comercializador (broker) que no es el prestamista (wholesale); o por medio de una
compafia mas pequefia que la primera y que atiende tanto al comercializador como al
consumidor directamente (correspondent).

I.1.2 El marco legal estadounidense para la hipoteca reversible

La multiplicidad de ordenamientos en materia de hipoteca en general es de tal niumero
que seria abrumador e interminable hacer siquiera una relacion. Aclaro también que
muchas de las referencias legales que utilizaré son de aplicacion comun a las hipotecas
en general.

Ahora, me remito directamente a los ordenamientos que dan vida a la hipoteca reversible,
como son, la Ley Nacional de Vivienda en su seccién 255 (National Housing Section 255
Act 12 U.S.C. 1715z-20) y su reglamentaciéon 24 CFR partes 200 y 206 (Regulations are
at 24 CFR parts 200 and 206).

Desde el afio de 1987, fecha de su creacion, innumerables reformas o adiciones a esta
Ley u otros ordenamientos regulatorios del mercado habitacional se han promulgado, y
girando en torno a la veracidad en la informacion de los préstamos o a la salud financiera
de ese mercado, por ejemplo.

66 Hipotecas reversibles: Reporte al Congreso. Op Cit. Pag. 18.

% Bowen Bishop, Tonja & Shan, Hui. Hipotecas reversibles: Una Mirada de cerca a los préstamos HECM,

September, 2008, Pag. 2 (http://www.nber.org/programs/ag/rrc/08-Q2%20Bishop,%20Shan%20FINAL.pdf) Consultado
el 6 de enero de 2014.
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Asi, se han promulgado la Ley de Equidad de Acceso a la Vivienda, la Ley de Veracidad
en Actividades de Préstamo, la Ley de Recuperacion Econémica y de Vivienda, la Ley de
Procedimientos Conciliatorios en materia de Bienes Raices, la Ley de Igualdad en la
Oportunidad de obtencion de Créditos o la Ley Federal de Préstamos Hipotecarios para
Vivienda (The Fair Housing Act, The Truth in Lending Act, The Housing and Economic
Recovery Act of 2008, The Real Estate Settlement Procedures Act, Equal Credit
Opportunity Act, section 305(a)(2) of the Federal Home Loan Mortgage Corporation Act).

Las ultimas leyes de importancia que han sido promulgadas para el mejor funcionamiento
de las hipotecas reversibles son: La Ley Dodd-Frank de Reforma a Wall Street y
Proteccion al Consumidor de Servicios Financieros (Dodd-Frank Wall Street Reform and
Consumer Protection Act, H. R. 4173, 5 de enero de 2010) y una derivada de ella La Ley
de Veracidad en Actividades de Préstamo (The Truth in Lending Act (Regulation Z) y la
Ley de Estabilizacion de las Hipotecas Reversibles (Reverse Mortgage Stabilization Act of
2013 public law 113-29—Aug. 9, 2013 113th US Congress).

De éstas ultimas tres legislaciones me referiré més adelante a las dos primeras en el
numeral 1.12 del presente estudio ya que nos muestra el nivel de conciencia y cuidado
que debe tenerse con esta clase de productos financieros. De la segunda, Unicamente
apuntaré que otorga mas facultades a la HUD para que auspicie, a su criterio, una mejor
salud financiera de las hipotecas reversibles.

Por ultimo, sefialo que la Ley de Proteccion al Capital-Vivienda de 1994 (Home Ownership
and Equity Protection Act of 1994) excluye de su alcance a la hipoteca reversible.

I.1.3 Las figuras legales que estructuran a la hipoteca reversible. El contrato
de préstamo (Loan Agreement), el pagaré (Promissory Note) y la garantia
(Security Instrument)®®

En los E.U.A., la hipoteca en general (Mortgage) es un término que conlleva las dos
acepciones, la legal y la financiera; y dos figuras legales esenciales, la obligacién principal
y la garantia.

Sin embargo, y en estricto sentido, su estructura es la suma de tres figuras juridicas: el
contrato de préstamo (Loan Agreement), el pagaré (Promissory Note)* y la garantia
(Security Instrument).

Ahora bien, en la préactica se celebra un contrato de préstamo HECM que anexa como
parte integrante, el primer y segundo pagarés (Note and Second Note) en los cuales
deben especificarse el monto a prestar, los intereses a aplicar y una tabla de
amortizacion; y el primer y segundo instrumento de garantia, es decir, la hipoteca como
gravamen (Security Instrument and Second Security Instrument).

La garantia (Security Instrument) puede tener forma de hipoteca (Mortgage) o de un
Fideicomiso en Garantia (Deed on Trust), por ejemplo.”

8Una vista general: El proceso de ejecucién del crédito hipotecario. Agencia Federal de Vivienda del Gobierno de los
E.U.A. (http://fhfaoig.gov/Content/Files/SAR%20Home%20Foreclosure%20Process_0.pdf) Consultado el 15 de mayo de
2014.

% En México el instrumento denominado Promissory Note equivale al titulo de crédito denominado pagaré.
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Por lo que se refiere a las hipotecas, la mayoria se inscriben en una empresa privada
llamada Sistema de Registro Electrénico de Hipotecas (Mortgage Electronic Registration
System).

Tal es la importancia del producto financiero que ha provocado una alta sensibilidad en
las autoridades reguladoras. En ese sentido, y de conformidad con el contrato de modelo
de la HECM, las partes contratantes son, ademéas del acreedor y el deudor, el propio
titular de la Secretaria de Vivienda y Desarrollo Urbano.

En forma lateral al contrato, existe un tercero que administra y da seguimiento a la deuda
hipotecaria y que denominaré como “el agente administrador” (Servicer). Se trata de una
especie de ejecutivo de cuenta.

Por ultimo, y como se ha dicho, el préstamo hipotecario es transferible a otros terceros. La
trasmisién o negociabilidad de una deuda hipotecaria directamente a otro acreedor, o la
integracién de varios préstamos hipotecarios en una emision de un titulo financiero para
comercializacion bursatil (Security), es lo fortalece el mercado financiero inmobiliario
secundario para atraer capitales de inversién en el primario.

I.1.4 Los elementos, variables financieras y otros términos y condiciones de
la hipoteca reversible que se desprenden del programa HECM

El Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano (HUD) desarrolld6 un Manual de
Operacion para el Programa HECM (Handbook HECM 4235.1)"*, asi como numerosas
circulares que actualizan las politicas del propio manual (Mortgagee letters)’?. Debido a la
exhaustividad de la cobertura teméatica y regulatoria de dicho documento solo me referiré
a lo méas sobresaliente.

.1.4.1 Los elementos esenciales

En términos generales, los elementos esenciales que como requisitos para aplicar se
requieren son:’

o Edad elegible (Eligible Age): El deudor debe tener por lo menos 62 afios
cumplidos;

o Propiedad de la Vivienda como Principal Residencia (Ownership and Principal
Residence): por si sola se explica, debiéndose contar con el titulo legal
correspondiente;

" E| Contrato de Préstamo con Hipoteca de Conversidn de Capital-Vivienda (HECM)
(http://portal.hud.gov/hudportal/HUD?src=/program_offices/housing/sfh/hecm/hecmml) Consultado el 6 de junio de
2014.

' Manual de operacién HECM-HUD 4235.1
((http://portal.hud.gov/hudportal/HUD?src=/program_offices/administration/hudclips/handbooks/hsgh/4235.1)
Consultado el 7 de mayo de 2014.

72 portal del Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano de los E.U.A.
(http://portal.hud.gov/hudportal/HUD?src=/program_offices/housing/sfh/hecm/hecmml) Consultado el 7 de mayo de
2014.

73 Portal del Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano de los E.U.A.
(http://portal.hud.gov/hudportal/HUD?src=/program_offices/housing/sfh/hecm/hecmabou) Consultado el 6 de enero
de 2014.
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e Calidad de la Vivienda (Property Standards): la propiedad debe cumplir con los
requisitos de calidad establecidos por la autoridad en materia de vivienda.

Cabe apuntar rapidamente que las viviendas podrén ser elegibles si cumplen con
los estandares de calidad respectivos (Housing Quality Standards), a saber:

-Localizacion y tipo de colonia

-Estructura y materiales en general

-Suministro de agua, instalaciones hidrosanitarias y eléctricas-iluminacion
-Area de cocina y disposicion de basura

-Espacios, seguridad y accesos

-Materiales térmicos y calidad del aire

-Pinturas sin plomo y sistema de deteccion de humo

e Hipoteca Unica (Sole Mortgage): se trata de la liberacion de gravamenes mediante
el pago del crédito hipotecario preexistente. Cualquier clase de gravamenes
existentes sobre la propiedad deben cancelarse antes o al momento de la
constitucion de la hipoteca reversible, incluso con el uso de los fondos del
préstamo derivado de ésta Ultima.

1.1.4.2 Las variables financieras

Cumplidos estos requisitos, entonces seran analizadas el resto de las variables
financieras que permitiran estructurar el contrato de préstamo:

e La esperanza de vida edad del deudor o deudores: tomandose en cuenta la edad
de aquel deudor que sea menor (Life Expectancy);

e El valor de la vivienda (Home Equity): todas las viviendas son elegibles pero
existen unos parametros maximos de valor del programa.

Es importante saber que, de conformidad con las tasas de interés actuales, los
deudores pueden recibir entre el 51% y el 77% del valor de avallo de la vivienda,
o bien, el limite para préstamos de acuerdo a la FHA, y segun la esperanza de
vida o la clase de producto HECM que se elija;

e La tasa de interés esperada (Expected Lifetime Rate): o bien es fija o si es
ajustable se considerara una tasa que arbitrariamente traduzco como “tasa de
interés esperada en la vida del préstamo hipotecario”; y,

e La prima inicial del seguro hipotecario (Initial Mortgage Insurance Premium): existe
una de caracter inicial y otra anual; de la inicial se considera el 2% o el 0.01% del
valor de la vivienda; y de la anual, el 1.25% sobre el saldo de la deuda en forma
mensual.

Mas adelante se podra conocer -en un ejercicio- el comportamiento de estas variables
financieras. Existe, como se vera, una estrecha interrelacion entre el andamiaje juridico y
la estructura financiera de la hipoteca reversible. Ambas, por igual, dan certeza a las
partes contratantes y viabilidad a su existencia en el mercado inmobiliario.
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[.1.4.3 Las obligaciones a cargo del deudor hipotecario

En términos generales son las siguientes:

El o los co-deudores deberan vivir en la vivienda en calidad de residencia principal
a lo largo de la vigencia de la hipoteca reversible;

Cubrir en tiempo los pagos del impuesto predial, cuotas y pago de rentas sobre el
terreno si es el caso;

Conservar la vivienda en condiciones iguales al momento del cierre del trato;
Mantener vigente una poliza de seguros para siniestros;

Debera participar forzosamente en sesiones informativas para el consumidor de
servicios financieros que seran conducidas por asesores autorizados por el propio
programa de reconversion HECM de hipoteca reversible; vy,

No tener antecedentes penales.

Por un lado, la intencion principal de estas obligaciones consiste en que el deudor
hipotecario efectivamente disfrute su vivienda; por otro, que el valor econdémico y
comercial de la vivienda no se deteriore para beneficio del acreedor y deudor hipotecarios;
en consecuencia, se abrird se abrira la posibilidad para que los herederos del deudor
conserven una vivienda en perfecto estado y valor comercial y por tanto les convenga
cubrir el adeudo derivado de la hipoteca reversible.

En mi opinion, éstas obligaciones reafirman la naturaleza reversible y fomentan un
equilibrio para beneficio de ambas partes.

1.1.4.4 Otros términos y condiciones contractuales en beneficio del deudor
hipotecario

No existen penas convencionales o legales por prepago parcial o total de la deuda.

Es importante considerar en este punto que, regularmente, cualquier entidad de
crédito proyecta en sus informes financieros el capital e interés de los préstamos o
créditos otorgados por lo que en caso de prepago, también frecuentemente, existe
una pena convencional o costo de rompimiento.

El deudor podra conservar la nuda propiedad de la vivienda pudiendo venderla en
cualquier momento pero siempre por un precio por arriba del balance que presente
la deuda.

Es oportuno mencionar que la existencia de esta posibilidad puede ser favorable a
los intereses del acreedor hipotecario. La sustitucién de pasivos es una practica
comun que debe ser facilitada como es este caso.

El deudor no podra ser forzado a vender la vivienda aun en el caso en donde el
balance de la hipoteca reversible arroje que se ha sobrepasado el limite del valor
econdmico acordado a reconvertir.

Debe recordarse que el propésito fundamental de la hipoteca reversible es

justamente que el deudor no solo continle en posesidon sino que viva en su la
vivienda objeto de la misma. En este caso, considero que la responsabilidad de
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supervisar el comportamiento del adeudo se inclina mas hacia el acreedor
hipotecario toda vez que es él quien formula los calculos financieros mismos que
debieran evitar esta clase de hipétesis.

Aun cuando el valor de la deuda sea superior al valor econémico de la vivienda, el
deudor o sus herederos solo deberan pagar el préstamo exigible para su cobro
hasta el monto que presente la deuda. La diferencia que exista sera absorbida por
el acreedor y no le podréa ser exigida al deudor la diferencia porque ésta ultima, por
ley, es considerada como “no exigible” (non-recourse).

Esta caracteristica de la hipoteca reversible en los E.U.A. es doblemente
importante. Por una parte, en términos de proteccion del patrimonio del deudor
hipotecario y también en términos del procedimiento ejecutorio como se verd mas
adelante.

[.1.4.5 Las formas de disposicién del préstamo

Ahora bien, sobre la forma en que puede disponerse del capital existen distintas
modalidades de conversién del mismo. Particularmente esta clasificacion es muy
importante porque cada una modifica el monto del préstamo a recibir, la tasa de interés a
aplicar y el plazo de vigencia celebrar. Estas posibilidades otorgan versatilidad y
adecuacion a las necesidades de cada persona.

a)

b)

Una sola exhibicién de golpe (lump sum): al cierre del trato, el deudor decide tomar

el total del préstamo en una sola cantidad de golpe;

Por_mensualidad (tenure or reverse annuity mortgage): el acreedor pagara al

deudor cantidades iguales cada mes por el tiempo que viva y siga ocupando la
vivienda como su residencia principal;

c) Por plazo (term): el deudor recibira pagos mensuales por un periodo fijo que ha

d)

f)

sido determinado por él mismo; y sin embargo, el préstamo seré exigible hasta el
fallecimiento del deudor o que éste ultimo deje de vivir en la vivienda hipotecada;

Por linea de crédito (line of credit): el deudor puede hacer libremente disposiciones

en las cantidades y los tiempos que elija hasta por un monto maximo convenido;
Otra caracteristica importante es que la cantidad que no se disponga provocara
que aumente el saldo disponible;™

Mensualidad con mezcla de recursos (modified tenure): en donde el deudor podra

combinar la mensualidad a que se refiere el inciso b) inmediato anterior con una
linea de crédito; y

Plazo modificado (modified term): en donde el deudor podra combinar la opcién

sefialada en el inciso c) que antecede con una linea de crédito.

7 Solicitando un Préstamo con cargo a tu Vivienda por la Asociacion Americana de Personas en Retiro. Pag. 10
(http://assets.aarp.org/www.aarp.org_/articles/money/financial_pdfs/hmm_hires_nocrops.pdf) Consultado el 15 de
enero de 2014.
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Con la informacién disponible al afio 2012, se sabe que el mercado norteamericano se ha
inclinado “hacia aquel deudor que toma el préstamo en una sola cantidad de golpe al
momento de la contratacion (lump sum).”” Sin embargo, como se vera mas adelante la
autoridad regulatoria ha modificado recientemente las reglas para limitar las cantidades en
esta Ultima clase de disposicién.

Hago notar que hasta este momento me he referido primordialmente a la figura del
deudor, sin embargo, es importante sefialar que el papel jugado por el acreedor es
fundamental también. Tanto los prestamistas directos como los grandes inversionistas del
mercado secundario juegan un papel fundamental en esta ecuacion financiera; sin ellos, y
esto es, sin sus recursos, sin su toma de riesgo, y sin su fuerza de ventas, no seria viable
la hipoteca reversible.

En todo caso, cabe apuntarse que los prestamistas (lenders) deben ser entidades
financieras autorizadas por la HUD para ejercer este tipo de actividad.

[.1.4.6 Los costos por los servicios de gestidon del préstamo

Los costos adicionales por servicios (fees) para participar en este programa HECM
también son una caracteristica —importante por cierto- porque motiva o desalienta su uso.
Estos costos pueden ser financiados con los mismos recursos del préstamo o pagados
con el propio bolsillo del deudor. En el primero caso, estos gastos afectaran la cantidad
neta a recibir por concepto de dicho préstamo. A saber,

e Cargos de terceros: avallo, avisos preventivos, encuestas, inspecciones,
protocolizaciones, derechos hipotecarios, bur6 de crédito, etc.

e Cuota inicial de servicio (Initial servicing): por el simple procesamiento de la
solicitud se le debe pagar al acreedor prestamista dicha cuota. Su paga en funcion
del valor de la vivienda y es del orden de los $2,500 hasta $6,000 doélares
americanos como maximo.

e Cuota de servicio continuo (Servicing): a lo largo de la vigencia del préstamo los
acreedores o0 prestamistas o sus agentes continlan brindando servicios como:
envio de estados de cuenta, gestibn para disposiciones, seguimiento a las
obligaciones de los deudores.

El nivel que tomen estas cuotas 0 costos, motivaran o desalentaran al usuario. Y ello
porque debe equilibrarse la participacion de todos aquellos involucrados en el armado de
la hipoteca reversible. Sin duda debe haber ganancias para todos pero nunca debe
perderse de vista que el principal beneficiado debe ser el deudor hipotecario.

En caso por separado me referiré a los honorarios de los abogados litigantes (Attorney
fee) que son también regulados por la HUD cuando haya lugar a procedimientos de
ejecucion de la garantia.

7> Hipotecas reversibles: Reporte al Congreso. Op Cit. Pag. 7.
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1.1.5 Las clases de hipoteca reversible bajo el programa HECM™

Antes de sefialar las clases de productos que ofrece el programa HECM, debe
considerarse que al dia de hoy “el 70% de las hipotecas reversibles mas recientes estan
estructuradas como préstamos en donde el monto calculado debe tomarse en una sola
cantidad de golpe a una tasa fija y sin posibilidad alguna de ampliaciéon de la deuda”
(close-end loans). El resto son préstamos con tasa de interés ajustable con ministraciones
mensuales con la posibilidad de aumentar la cantidad de la deuda bajo ciertas
condiciones” (open-end loans).”” Conforme a ello, existen:

HECM tasa fija estandar (Fix Standard HECM): se reconoce como la mas popular ya
que generalmente ofrece el monto mayor posible al deudor en una sola cantidad,
previo descuento de costos. Se aplica un interés fijo durante toda la vigencia del
préstamo y el destino de los recursos es de ejercicio libre.

HECM tasa ahorradora (Fixed Saver HECM): Es ofrecida a partir del afio 2010. El
deudor no recibe el mayor monto posible en una sola cantidad pero a cambio el costo
de aseguramiento por la hipoteca reversible es menor. Debe considerarse que el
interés fijo si puede ser mas alto que la de “tasa fija estandar”.

HECM estandar ajustable (Adjustable Standard HECM): se obtiene una linea de
crédito o un pago mensual (tenure o annuity) o bien una combinaciéon de ambas. En
cualquier caso, el efectivo a recibir es menor y la tasa para el periodo aleatorio es la
llamada “Tasa de Interés Esperada” (Expected Lifetime Rate).

HECM ahorradora y ajustable: (Adjustable Saver HECM) tiene un funcionamiento
similar a la sefialada en el inciso que antecede pero su diferencia radica en que el
seguro hipotecario es de solo 0.1% sobre el valor de la vivienda, y se obtiene una
linea de crédito disponible para emergencias, por ejemplo.

HECM para compra (HECM for Purchase): esta posibilidad comenzé a funcionar en el
afio 2009 y fue disefiada para el adulto mayor que desea comprar una nueva vivienda.
Con base en los fondos que se obtengan de la hipoteca reversible podra adquirirse la
nueva propiedad que quedara gravada bajo este programa;

HECM para refinanciar (HECM Refinance): se trata de un producto que permite
mejorar las condiciones de financiamiento de la hipoteca reversible vigente HECM y
generalmente puede tener lugar cuando: i) el valor de la vivienda aumenta de valor al
paso del tiempo, ii) las tasas de interés han bajado considerablemente o iii) el deudor
dispuso de una cantidad menor del préstamo inicial.

En mi opinion, todas estas opciones son producto de la experiencia adquirida con los
afos y, en alguna medida también, de las condiciones que prevalezcan en los mercados
en momentos determinados. Las variables financieras siempre seran piezas en
movimiento, por ende, es positivo que existan alternativas como las que se han
relacionado.

7® Revista digital “El Educador en Hipotecas Reversibles” (http://www.reversemortgageeducator.org/types-of-reverse-
mortgages) Consultado el 6 de enero de 2014.
7 Hipotecas reversibles: Reporte al Congreso. Op Cit. Pag. 19.
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Finalmente, sefialo que en todos estos casos el deudor podra cambiar el plan de
conversion que eligié al principio mediante un pago adicional de bajo costo.

[.1.6 Los montos a otorgar en préstamo y la tasa de interés de la hipoteca
reversible bajo el programa HECM

Doy paso al andlisis del calculo del préstamo en el tiempo. Como en cualquier otro
financiamiento, debe ponerse mucha atencién justo en este tema ya que de la estructura
financiera dependerd la viabilidad de este producto. Aqui juega un papel determinante la
autoridad reguladora porque supervisa: i) los montos minimos y maximos a considerar en
calidad de préstamo v ii) las tasas de interés aplicables, entre muchos otros conceptos.
Mediante esta supervision gubernamental se evitan casos como los contratos leoninos.

Brevemente reitero que la propia HUD es parte contractual en los contratos de préstamo
con hipoteca reversible. Entonces, la autoridad cuenta no solo con las atribuciones que le
conceden las leyes sino también con los derechos que le asisten por efecto legal del
propio Contrato (Loan Agreement). En este sentido, es importante tener presente el papel
gue juega el 6rgano regulador.

En cuanto a los principios financieros sobre los que operan los préstamos bajo el
programa HECM, comento que éstos Ultimos son analizados en funciéon de ‘“las
proporciones entre el valor del capital que representa la vivienda y la esperanza de vida
del deudor (loan-to-value ratio)”.”® La regla de dedo financiero que prevalece es la
siguiente: a mayor edad del deudor y mayor valor de la vivienda, igual a mayor renta
periodica; y si son dos los propietarios de la vivienda se tomara en cuenta la edad del
menor de ellos para dicho célculo.”

Continuo, existe el concepto denominado “Monto Maximo a Solicitar” (Maximum Claim
Amount por sus siglas MCA) que es determinada la HUD mediante el limite maximo que
ella misma impone o el valor minimo de un avallo. Esta es la primera premisa a
considerar hacia el monto final que podrd otorgarse en préstamo. Se sabe que esta
cantidad representa aproximadamente el 95% del valor del capital que representa una
vivienda de clase media.

Afortunadamente contamos con cifras precisas sobre los valores reales de las viviendas
para el afio 2014.%° “El limite inferior estandar actual continuara en $271,050.00
(doscientos setenta y un mil cincuenta dolares) mientras que el techo nacional para
préstamos en funcion de viviendas de lujo se reducira a $625,500 (seiscientos veinticinco
mil quinientos ddélares). En pesos mexicanos, al tipo de cambio del dia 5 de mayo de
2014, hablamos entonces de $3°632,070 (tres millones treinta y dos mil setenta pesos) y
de $8°381,700 (ocho millones trescientos ochenta y un mil setecientos pesos),
respectivamente.®

78 Hipotecas reversibles: Reporte al Congreso. Op Cit. Pag. 25.

7 Solicitando un Préstamo con cargo a tu Vivienda. Op. Cit. Pag. 9.

¥ portal del Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano de los EUA
(http://portal.hud.gov/hudportal/HUD?src=/program_offices/housing/sfh/hecm/rmtopten) Consultado el 7 de mayo de
2014.

& periddico digital “Diario de la Hipoteca Reversible”, diciembre 6, 2013
(http://reversemortgagedaily.com/2013/12/06/fha-keeps-reverse-mortgage-loan-limits-unchanged-for-2014/)
Consultado el 5 de mayo de 2014.
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Una vez que se cuente con la cifra MCA se abre paso al calculo del “Limite Inicial
Principal” (Initial Principal Limit) mediante la aplicacion de un factor a la primera de ellas.
Dicho factor se determina con base en la esperanza de vida del deudor y un estimado de
tasa de interés, ambos al momento de contratacion. Al final, esta proyeccion financiera
consistirA en que los factores del limite principal sean tales que el balance final del
préstamo se aproxime a la cifra MCA al momento en que el préstamo sea exigible.

Un ejemplo que nos proporcionan estudiosos del tema refleja que el factor es de 0.281
para un adulto mayor de 65 afios de edad a una tasa de interés esperada de 10%, o bien,
un factor de 0.819 para alguien de 85 afios de edad a una tasa de 5%. Entonces, a mas
edad aumenta el factor y baja la tasa de interés y viceversa.®

Con base en lo anterior, se calcula el “Limite Principal Neto” (Net Principal Limit) mediante
la resta de: la prima inicial del seguro hipotecario, los gastos de cierre del trato, y un
monto sobre las cuotas mensuales de servicio continuo estimado del “Limite Inicial
Principal”. Asi el “Limite Principal Neto” sera la cantidad que el deudor puede tomar como
préstamo.

En cuanto a las tasas de interés, como ya indiqué, existen la “fija” o la “ajustable”. Ambos
casos, como ya sefialé, estan regulados por la autoridad.

A continuacién presento una tabla de calculo a tasa variable que permite entender la
estructura y el alcance financiero de un préstamo con hipoteca reversible en los E.U.A.

Desglose de los Fondos del Préstamo En délares americanos
Linea de Crédito
Anticipo

Pago Mensual
Porcentaje de Tasa Anual

Porcentaje de Tasa Anual (PTA)

5186,974 libre disposicién mientras permanezca habitando su casa
Una vez gue haya firmado el préstamo
Cada mes mientras permanezca habitando su casa

2.93%. Tasavariable, cada afio se actualizard con base en la tasa del Tesoro
Federal mds 2.5%. Cadaafio la tasa puede aumentar hasta 2.0%
7.93%
Enlos altimos 15 afios, latasa del Tesoro méas 2.5% havariado entre
2.77% v 8.90%.
Cargos porinterés se sumaran al balance mensual del préstamo y seran cobrados vencido el mismo
Honorarios por apertura de cuenta

Maximo PTA
Historicos de la Tasa del Tesaro Federal

Pororigen del préstamo 54,735
Por inspecddn 5500
Busgueda de certificado y titulo de aseguramiento 5595
Avalio $295
Seguro Premium de Hipoteca Reversible 55,500
Cuenta total de honorarios por apertura 511,625

Honorarios mensuales (sumados al balance del préstamo y cobrables hasta el vencimiento)
Honorarios por Servicio de Administracion $35 al mes ($420 anuales)

0.042% mensual (0.5% anual)

A partir de 2.93% anual (esta tasa puede cambiar)

Seguro Premium de Hipoteca Reversible
Cargos mensuales por intereses

La forma en gue el balance del préstamo puede aumentar

La tabla muestra un ejemplo de crecimiento del saldo del préstamo si:

Usted solicita $186,974 desples de haber aceptado el préstamo y no solicita ninguna cantidad adicional, y
La PTA se mantiene en 2.93%.

8 Bowen, Bishop, Tonja & Shan, Hui. Op Cit. Pag. 11.

Despues de afio 1 Desplies de Afio 5 Despues de Afio 10
Cuénto dinero se ha recibido? 5186,974 5186,974 5186,974
Cuénto debe por intereses y honorarios? 518,972 551,015 597,764
Cudnto debe en total? $205,946 $237,989 $284,738(83



[.1.7 Las otras clases de productos hipotecarios reversibles

En el curso del analisis del principal programa de hipoteca reversible en los E.U.A., el

HECM, conoci la existencia de otras figuras hipotecarias. Con base en ellas puede

apreciarse la gran diversidad de mecanismos en el mundo financiero inmobiliario de ese
‘- 84

pais.

12, Una primera que nos sirve de contraste es la llamada hipoteca reversible privada
(Proprietary Reverse Mortgage)® que es ofrecida por empresas privadas sin el respaldo
del Gobierno como se hace en aquellas hipotecas bajo el programa HECM. Ofrecen més
fondos de préstamo y se perfilan para viviendas de alto valor. Un ejemplo de ellas es la
hipoteca reversible Jumbo (Jumbo Reverse Mortgage o Proprietary Reverse Mortgage)
que es utilizada para viviendas de alto valor econémico mayor a los $625,500 (seiscientos
veinticinS%o mil quinientos dolares) que es el tope del programa regular que brinda el
HECM.

El dnico plan que actualmente existe tiene, entre otras peculiaridades, las siguientes: de
$500,000 hasta $6°000,000 de dolares; si se requiere un historial crediticio; se paga solo
mediante una cantidad de golpe (lump sum) a una tasa de interés del 8.875%; y, como ya
se dijo, este plan no cuenta con un programa gubernamental que respalde la hipoteca.®’

22, Existen hipotecas reversibles con recursos etiquetados y auspiciadas por agencias de
gobierno estatales, por ejemplo: ®

e EIl préstamo con pago diferido (Deferred Payment Loan): consiste en una sola
cantidad de golpe y se destina para mantenimiento o mejoras del hogar. Mientras
siga viviendo en su casa no sera exigible. Tiene un caracter asistencial y es
otorgado por agencias de gobierno.

o El préstamo para impuesto predial con pago diferido (Property Tax Deferral): cada
afio el gobierno libera un préstamo para dicho impuesto y, lo mismo, no es
requerido el pago mientras se viva en dicho hogar.

32, Por otro lado, quiero referirme a otro producto hipotecario que es muy similar al objeto
de este estudio porque también convierte el patrimonio en dinero en efectivo; sin
embargo, su mecanismo financiero es el opuesto, es decir, el deudor tiene que pagar mes
a mes el crédito.

Se denomina “Linea de Crédito sobre el Valor del Capital de la Vivienda” (Home Equity
Line of Credit por sus siglas HELOC) y consiste en un “crédito revolvente en donde la

 Modelo de ejercicio financiero. Reserva Federal de los EUA
(http://www.federalreserve.gov/newsevents/press/bcreg/bcreg20100816_K-_RMSampleFormEarlyOpenEnd_FNL.pdf)
Consultado el 5 de mayo de 2014.

# portal del Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano de los EUA
(http://portal.hud.gov/hudportal/HUD?src=/program_offices/housing/sfh/hecm/hecmabou) Consultado el 6 de enero
de 2014.

% Solicitando un Préstamo con cargo a tu Vivienda. Op. Cit. Pag. 20.

8 Hipotecas reversibles: Reporte al Congreso. Op Cit. Pag. 18.

8 Revista digital “El Educador en Hipotecas Reversibles” (http://www.reversemortgageeducator.org/types-of-reverse-
mortgages) Consultado el 6 de enero de 2014.

8 Solicitando un Préstamo con cargo a tu Vivienda. Op. Cit. Pag. 18.
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vivienda es la garantia real.”® Se sabe que regularmente los usuarios de este crédito
destinan los recursos para gastos educativos, mejoras en la vivienda o gastos médicos y
no para gastos cotidianos. A diferencia de la hipoteca reversible, para celebrarse es
necesario verificar la capacidad del pago vy el historial crediticio del solicitante.

42, Otros productos en el mercado inmobiliario se refieren a lineas de crédito hipotecarias
cuyo fin es la adquisicién de la vivienda propiamente.

o La hipoteca de “tasa de interés ajustable” (Adjustable Rate Mortgage o Forward
Mortgage): en este caso el deudor es el que paga la mensualidad pero la tasa de
interés es una combinacién entre fija y variable. Por un periodo del préstamo se
elige la fija y por el resto una variable que puede ser topada inclusive. En principio,
esta cualidad hace que al prorratear la tasa de interés en todo el tiempo del crédito
se experimente una menor que si se contrata una tasa fija por todo el tiempo. Ver
“hacia adelante” las tasas de interés es lo que diferencia a esta hipoteca.”

o El “préstamo hipotecario con pagos graduales” (Graduated Payment Mortgage):
dirigida a personas que por primera vez desean adquirir una vivienda y cuyos
ingresos son limitados por el momento pero a futuro tienen la expectativa de
ampliarlos; los enganches son mas amplios y las tasas de interés son mas
amables acumulandose las diferencias para el periodo de mayores ingresos.

o El “préstamo hipotecario con prepagos” (Growing Equity Mortgage): la razén de su
existencia también se refiere a las personas cuyos ingresos son limitados al
momento de la contratacién tanto para el enganche como para los pagos
mensuales, sin embargo, su diferencia radica en que el deudor puede programar
pagos que amorticen el capital en cantidades mayores y por tanto disminuya la
deuda mas rapido y asi se reduzca el plazo de la hipoteca.

52 Y finalmente, un producto que denomino en espafiol como Hipoteca con Valor
Compartido (Shared Appreciation Mortgage o SAM’s) y cuyo mecanismo consiste en que
el acreedor ofrece un porcentaje del valor de compra de la vivienda sin cargo de
intereses, 0 muy bajos con aumento de ese porcentaje de compra, para que cuando dicha
vivienda sea vendida por el deudor el sobreprecio de venta de la misma sea compartido
con él también en un porcentaje preestablecido. Este Ultimo porcentaje sera parte del
retorno de su inversion en el préstamo inicial sin intereses.”

Esta Ultima opciébn me parece muy importante que sea objeto de un analisis mas profundo
ya que podria explorarse la posibilidad de que empresas de la construccion participen con
capital en el mercado de financiamiento de esta clase de hipotecas, o incluso de las
reversibles, dado su interés en ser los propietarios finales de los bienes inmuebles.

810 que deberia Usted saber acerca de las Lineas de Crédito con cargo al Capital de su Vivienda, Burd de Proteccidn al
Consumidor de Servicios Financieros, Enero, 2014 (http://files.consumerfinance.gov/f/201401_cfpb_booklet_heloc.pdf)
Consultado el 9 de mayo de 2014.

% portal digital E-How (http://www.ehow.com/list_6725831_list-conventional-mortgage-forward-mortgage.html)
Consultado el 8 de mayo de 2014.

% ubell Jeffrey, Llenando el vacio entre rentar y ser propietario de una vivienda: Un caso para potenciar el uso del
Capital que representa la Vivienda, Centro de Estudios Conjuntos sobre Vivienda, Universidad de Harvard, Agosto 2013
(http://www.jchs.harvard.edu/sites/jchs.harvard.edu/files/hbtl-03.pdf) Consultado el 9 de junio de 2014.
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I.1.8 El cese de los efectos de la hipoteca reversible
[.1.8.1 Las causas de terminacion
Los efectos de la hipoteca reversible pueden terminar por las siguientes causas:

e Por el pago anticipado de la deuda; es decir, antes del fallecimiento del deudor; y
e Por el fallecimiento del deudor o deudores, segun el caso.

En el numeral 1.1.9.2 del presente Capitulo comentaré las posibilidades que tienen los
herederos una vez que tenga lugar dicho fallecimiento.

1.1.8.2 Las causas de rescisién

Cuando alguna de las siguientes hipotesis de incumplimiento sucedan, la hipoteca
reversible sera exigible para su pago:

e Mudanza: Cuando el deudor se mude en forma permanente o cuando el co-
deudor sobreviviente se mude en forma permanente;

¢ Ausencia de Residencia: cuando el deudor, o el co-deudor sobreviviente, ya no
residan en la vivienda por un periodo mayor a 12 meses debido a enfermedad u
otras razones;

e Venta o Donacién: cuando el deudor o el co-deudor sobreviviente venda la
propiedad o transfiera el dominio bajo cualquier otro titulo, incluso el gratuito, a
cualquier tercero;

¢ Incumplimiento: Cuando el deudor o el co-deudor sobreviviente incumplan con el
pago de impuestos, pdlizas de seguros o0 no realice el mantenimiento y
reparaciones a la vivienda,

¢ Bancarrota (Concurso Mercantil): Cuando el deudor haya iniciado el procedimiento
de bancarrota el acreedor quedara liberado de la obligacién de continuar con la
ministracién de los pagos.

En cualquier de estos casos, y si el deudor no efectia el pago de la deuda, entonces el
acreedor estara en posibilidad de impulsar el procedimiento de ejecucién de la hipoteca
reversible (foreclosure process).

1.1.9 El procedimiento de ejecucién de la hipoteca en general y la reversible
en particular (foreclosure process)

Considero relevante que el lector tenga una idea general del procedimiento de ejecucion
de la hipoteca en general y la reversible en particular en los E.U.A.. Si amplio el alcance
de este numeral es porque el apartado sobre el procedimiento de ejecucion es
sumamente importante y comudn en diversas etapas procedimentales para cualquier clase
de garantia hipotecaria.

Practicamente enumeraré lo mas sobresaliente de este proceso puesto que son casi
interminables las caracteristicas de cada via a utilizar.
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[.1.9.1 De la hipoteca en general

Es importante sefialar que el procedimiento de ejecucion de la hipoteca en general inicia
con la etapa que se conoce como “impago” (Default). En la practica, se suele esperar 3
meses de incumplimiento en el pago (90 dias) para considerarlo de esta forma.

La etapa de impago de la hipoteca residencial o de vivienda puede tener tres resultados:
retomar la continuidad de los pagos, la reestructuracion de la deuda, o bien, ser vendida o
ser trasmitida la propiedad y posesién del inmueble por medio de la ejecucion
(Foreclosure) o una mediante una trasmision voluntaria o dacién en pago (Deed in Lieu).%

En la etapa de impago pueden existir cuatro posibilidades que asisten deudor y redirigan
el destino de la deuda (Mitigation Loss):

i) Mediacion.- mediante un tercero le es presentado al deudor la
documentacion para iniciar la ejecucion o aceptar algun otro acuerdo por
escrito.

i) Modificacion.- se extiende el plazo de la deuda, se reestructura la misma y

se pactan reducciones en las tasas de interés.

iii) Tolerancia.- existe la posibilidad que el acreedor o prestamista no ejerzan
los derechos de ejecucion.

iv) Refinanciamiento.- puede existir un nuevo acreedor que se sustituya en el
pasivo en impago. Entonces, la deuda es cubierta en su totalidad y un
nuevo préstamo tiene lugar.

Existen dos tipos de procesos de ejecucion de la hipoteca: i) via judicial y ii) via
extrajudicial. Los procesos estan regidos por las leyes estatales y los términos y
condiciones contractuales celebrados.

Via Judicial en orden de prelacion:

¢ Presentacion de una demanda elaborada por el agente administrador, acreditando
el interés juridico y la representacion legal del acreedor y acompafando el
“‘documento base de la accién” (holder-in-due-course), certificado de gravamen,
las declaraciones escritas bajo protesta ante Notario Publico (Affidavits) sobre los
hechos y causales de dicho escrito inicial;

¢ Notificacién de la demanda al deudor vy, si es el caso, algin otro co-acreedor por
causa de reventa del crédito hipotecario (Junior Lienholder);

e Contestacion de la demanda: en la mayoria de los casos el deudor demanda no lo
realiza y el juicio se realiza en rebeldia™;

e Si no existe contestacion a la demanda entonces el juzgados procede a una
examen econdmico de la suficiencia de las pruebas documentales del promovente.

e Si existe contestacion a la demanda por deficiencias procedimentales, por
excepciones o reconvencion entonces el caso es litigado como una accién civil.

e Una vez que el Juzgador resuelva en favor del demandante, se determinara la
fecha de venta misma que es ejecutada regularmente por el alguacil del Condado
(County Sheriff);

e El deudor tiene derecho a la apelacion.

%2 Una vista general: El proceso de ejecucién del crédito hipotecario. Op. Cit. Pag. 5.
% Una vista general: El proceso de ejecucién del crédito hipotecario. Ibidem. Pag. 11.
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Via extrajudicial en orden de prelacion:

¢ Notificacién formal al deudor de la ejecucion de la hipoteca y fecha para el remate,
en el entendido que el acreedor tiene el derecho para ejecutar la hipoteca por esta
via;

¢ Anuncios publicos en periédicos locales con algunas semanas previas a la fecha
de remate;

e En lafecha de remate deben seguirse las disposiciones contenidas en los codigos
locales (Statutes), entre otras, ofertas minimas, avallos, depdsitos y cumplimiento
del pago de la deuda. Regularmente, el procedimiento es llevado cabo por el
Alguacil del Condado. En caso de existir mas acreedores, se sigue el principio
“primero en tiempo primero en derecho”

e Es frecuente que los remates sean pospuestos debido a: negociaciones existentes
entre acreedor y deudor, algun procedimiento de bancarrota o alguna clase de
deficiencia procedimental.

En la hipoteca en general, el acreedor si puede promover una resolucion judicial conocida
como “Deficiency Judgement” que le otorga el derecho para emprender otra accién contra
el patrimonio restante del deudor.

Por ultimo, debo mencionar que el Gobierno de los E.U.A. tiene un programa denominado
“Alternativas en la Ejecucion de una Hipoteca Residencial” (Home Affordable Foreclosure
Alternatives por sus siglas HAFA) mediante el cual facilita con ciertos mecanismos una
ejecuciébn mas armonica y amigable entre las partes, sea por una venta en corto (Short
Sale) o mediante el otorgamiento del titulo de propiedad de la vivienda que fue sujeta al
crédito hipotecario como dacioén en pago al acreedor (Deed in Lieu).*

1.1.9.2 De la hipoteca reversible

Debe considerarse en primer lugar que, una vez fallecido el deudor, la deuda es ya
exigible por lo que los herederos tendran las siguientes opciones:

Pagar la deuda y por tanto conservar la propiedad del inmueble;

Ceder el titulo de la propiedad al acreedor (Deed in lieu);

Vender el inmueble y pagar con el precio de venta la deuda; o

No ejercer ninguna de las opciones anteriores y permitir que el acreedor inicie el
procedimiento de ejecucion de la hipoteca.

La sucesion de los bienes del deudor regularmente cuenta con un plazo 6 meses 0 mas,
segun el caso, para decidir cual opcion es la mas conveniente. También existe la
posibilidad que el heredero busque financiar la deuda con una hipoteca tradicional para
cubrir la deuda y conservar la propiedad.

Es menester recordar que la hipoteca reversible contiene, por mandato legal, una clausula
que puede traducirse como “de exigibilidad limitada” (Non-recourse clause), la cual
significa que solamente el valor del inmueble hipotecado respondera por la deuda;
cualquier diferencia de la deuda que exista y que sea en exceso del monto en el préstamo

% portal digital del Programa “Haciendo posible un Hogar propio”, patrocinado por el Departmento del Tesoro y el
Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano de los EUA (http://www.makinghomeaffordable.gov/programs/exit-
gracefully/Pages/hafa.aspx) Consultado el 15 de mayo de 2014.
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otorgado no podra ser cobrada del resto de la masa hereditaria del deudor. Esa es la
naturaleza de la hipoteca reversible, a diferencia de la hipoteca en general que, como ya
se vio, el acreedor si puede promover una accion legal para dirigirse contra el resto del
patrimonio del deudor.

Si llegado el caso, el acreedor requiriese promover el procedimiento de ejecucion de la
hipoteca (foreclosure process), deberdn considerarse, entre otras regulaciones, la
Circular, la No. 2013-38 del 28 de octubre de 2013 emitidas por la HUD, y las cuales
establecen los mecanismos sobre el particular “HUD Politicas de Ejecucién y Reformas
Procedimentales para Hipotecas en general e Hipotecas Reversibles bajo el programa
HECM” (Mortgagee Letter 2013-38 Foreclosure Policy and Procedural Changes for HUD
Title Il Forward Mortgages and HECM Reverse Mortgages)®

Sobre el particular, destaca el alcance regulatorio de la autoridad de vivienda ya que, en
una mezcla de disposiciones administrativas y civiles en distintas esferas de competencia,
dicha Circular hace publica en beneficio de las partes contratantes y para cada Estado de
la Union Americana, la clase de accion legal inicial que debe promoverse para el
procedimiento de ejecucién en funcién también de la garantia cominmente otorgada en
cada lugar (First Legal Action to Initiate Foreclosure) y estableciendo el tiempo razonable
de duracion de este proceso de diligencias (Reasonable Diligence Timeframe). Asi, por
ejemplo, encontramos entre todas ellas las siguientes:

Tipos de Garantias:
Hipoteca (Mortgage), Fideicomiso en Garantia (Deed of Trust), Titulo de Garantia
(Security Deed);

Procesos comunes de ejecucién de la garantia: Judiciales y No Judiciales (Judicial and
Non-judicial);

Acciones legales iniciales: Publicacion (Publication), Inscripcion de la Notificacion de
impago o de venta (Recording of Notice of Default or Sale), Presentacion de Demanda
(Complaint), Peticion de Proceso de Ejecucién (Petition for Executory Process); y,

Tiempo razonable de duracién: Los Estados de la Unibn Americana con los plazos
extremos son, Alabama en donde 4 meses son los previstos o Nueva York con 19 meses.

Asimismo, se considera la posible existencia de factores de tardanza (Delays) en el
procedimiento como la mediacion, la bancarrota o la accién posesoria. Las dos primeras
deben suscitarse una vez iniciado el procedimiento de ejecucion.

En otro particular, la regulacién toca incuso los honorarios que los abogados litigantes
pueden cobrar y disponiendo, en oposicion a la practica de cobro por hora, cantidades
para cada Estado de la Unidon donde el minimo que puede apreciarse es de $600.00 hasta
$2,400.00 ddlares americanos.

En cuanto al proceso de ejecucion en si, ya sefialé en el apartado para la hipoteca en
general cudles son a grandes rasgos los pasos y etapas de las actuaciones judiciales.

% Circular para los Deudores Hipotecarios 2013-38, HUD, Octubre 28, 2013
(http://portal.hud.gov/hudportal/documents/huddoc?id=13-38ml.pdf)
Consultado el 7 de mayo de 2014.
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[.1.10 Las cargas fiscales de la hipoteca reversible

Por dltimo, sefialo que para el Sistema de Administracion Tributaria estadounidense
(Internal Revenue Service) los ingresos que obtiene el deudor por concepto de la hipoteca
reversible no son considerados como gravables para el impuesto sobre la renta puesto
que considera que se trata de un préstamo y no un ingreso. En cuanto a la deducibilidad
de los intereses se deberan seguir algunas otras reglas en particular.?

I.1.11 El desemperfio de la hipoteca reversible en los E.U.A.

La existencia de un programa como el HECM y el papel regulatorio que juega la HUD en
este mercado inmobiliario que, como ya vimos, toca al capital, los intereses, los margenes
de utilidad y la asesoria profesional, e incluso el procedimiento ejecutorio de ser el caso,
entre muchos otros, hace que ese respaldo regulatorio y financiero en su conjunto motive
la confianza de acreedores y deudores y, en consecuencia, el crecimiento del producto.

En el mismo sentido, no debe hacerse a un lado que la hipoteca reversible como producto
financiero debe producir beneficios mutuos entre acreedores y deudores. Por ello, es
importante conocer cual ha sido su desempefio, asi como las preocupaciones de la
autoridad gubernamental por el hecho de estar involucrado el patrimonio de adultos
mayores en etapa de retiro.

Es pertinente entonces conocer las conclusiones mas sobresalientes a este respecto.
Para ello, me referiré al “Reporte al Congreso sobre la Hipoteca Reversible preparado por
el “Burd de Proteccion al Consumidor de Servicios Financieros” elaborado en el afno de
2012 (Reverse Mortgages: Report to Congress by Consumer Financial Protection Bureau,
2012) en el marco de la La Ley Dodd-Frank de Reforma a Wall Street y Proteccion al
Consumidor de Servicios Financieros de 2010 que es consecuencia regulatoria de la crisis
financiera del afio 2008.

1. “Las hipotecas reversibles son productos complejos dificiles de entender para el
consumidor.”

El conocimiento sobre lo que es una hipoteca tradicional no necesariamente hace
comprender correctamente a la reversible. M&s todavia, la creacion de tantas
modalidades también ha dificultado su comprension, y el entendimiento sobre el
comportamiento futuro de cada variable financiera bajo una Optica de costo-beneficio no
ha sido necesariamente sencillo para el consumidor en general.

2. “Los consumidores estan utilizando este producto en distintas formas que pueden
representar mas riesqos para su patrimonio.”

Los deudores estdn aplicando a edades mas jovenes lo que implica que el
comportamiento del balance de la deuda se incremente mas rapido. Asi también, el
préstamo lo estan tomando casi todo al momento de contratacién lo cual implica también
que quedard muy poco capital disponible en el futuro. Existe evidencia que esta actitud

% portal del Servicio de Administracién Tributaria de los EUA (Internal Revenue Service) (http://www.irs.gov/Help-&-
Resources/Tools-&-FAQs/FAQs-for-Individuals/Frequently-Asked-Tax-Questions-&-Answers/Other/For-Senior-
Taxpayers/For-Senior-Taxpayers) Consultado el 15 de mayo de 2014.
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obedece al interés por liquidar las deudas actuales y no estar pensando en los gastos
mensuales a futuro.

3. “Las practicas de esta industria, la dinamica del mercado v las facetas del producto
también pueden representar otros riesgos para el consumidor.”

Casi el 10% de los deudores —con datos a febrero de 2012- estan en riesgo de ejecucion
de la hipoteca por incumplimiento en el pago de seguros e impuestos. Siguen existiendo
casos con informacién confusa y malintencionada en relacion al producto. Por
desconocimiento, las esposas de los deudores que no firmaron el trato se han encontrado
en riesgo de perder su hogar. La existencia de muchos vendedores del producto que no
son directamente parte de los prestamistas son en parte la causa de estos problemas.

4. “La asesoria institucional para el consumidor en general debe ser mejorada.”

La imparcialidad de la asesoria debe ser auspiciada. El profesionalismo de quienes la
imparten debe ser mejorado sustancialmente y debe reforzarse el marco legal en esta
materia.

5. “Algunos riesgos gue corren los consumidores estan requlados pero requieren
mejor supervision v obligatoriedad, otros todavia requieren regulacién.”

Deben sancionarse las practicas fraudulentas, regular las llamadas ventas cruzadas y
prohibirse la publicidad confusa y malintencionada.

Estas realidades deben ser la base para construir cualquier otra legislacion. Creo que son
claras y por tanto innecesario comentarlas.

[.1.12 Algunos aspectos regulatorios de La Ley Dodd-Frank de Reforma a
Wall Street y Proteccion al Consumidor de Servicios Financieros de 2010 en
materia de hipoteca reversible

Esta Ley tiene como razén de existencia la crisis financiera que provocé el desorden del
mercado inmobiliario en los E.U.A. alla en el afio 2008 con la falta de supervisién en la
calidad de los créditos hipotecarios en general. Su inmensidad regulatoria se vuelca sobre
todo el sistema financiero de ese pais.

Tal es su trascendencia que, entre otras muchas decisiones, es creado el “Buré de
Proteccion al Consumidor de Servicios Financieros” que, en términos generales, le
concede facultades para establecer reglas, 6érdenes o lineamientos escritos o formatos de
consulta para el consumidor de cualquier producto financiero (disclosures).

Para la hipoteca en general, esta Ley incluye un Titulo XIV que se denomina “Ley de
Reforma Hipotecaria y Anti-Créditos Depredadores” (Mortgage Reform and Anti-Predatory
Lending Act) cuyo objeto es aumentar el nivel de rendicion de cuentas de los acreedores
0 prestamistas, remarcar la proteccion y la asesoria al consumidor financiero en general y
fomentar la precision en los avaltos inmobiliarios.®’

97Bradley K. Sabel, Shearman & Sterling LLP, La practica hipotecaria después de la Ley Dodd-Frank, Escuela de Derecho
de Harvard, Foro sobre Gobierno Corporativo y Regulaciéon Financiera.
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Asimismo, he sefalado que esta Ley mandata la elaboracion de un estudio sobre el objeto
del presente trabajo profesional -que ya ha sido comentado en el apartado precedente- en
el Titulo X “Buré de Proteccién al Consumidor de Servicios Financieros”, Subtitulo G
“Mejoras Regulatoria”, Seccion 1076 “Estudio y Regulacion de la Hipoteca Reversible”.

En cuanto a las hipotecas reversibles también contiene especificaciones importantes que
tienen cabida en la Ley de Veracidad en Actividades de Préstamo (The Truth in Lending
Act (Regulation Z) y que pueden revisarse en el Codigo Electronico Federal de
Regulaciones (E-Code of Federal Regulations), Subapartado E “reglas especiales para
ciertas transacciones en materia de créditos hipotecarios para la vivienda” regla 1026.33

“requerimientos para las hipotecas reversibles”.”®

Entre otras reformas se encuentran también, la proteccién al consumidor de practicas
desleales, incluida la prohibicién de las llamadas ventas cruzadas (cross-sellling), es
decir, la prohibicién de condicionar al consumidor a comprar otros productos financieros
como seguros de gastos médicos, anualidades, por ejemplo; o bien, de protegerlo de
cuotas no reembolsables inapropiadas. Asimismo, obliga al acreedor o prestamista o
vendedor a revelar obligatoriamente la informacién basica para toma de decisiones,
inclusive para los casos de aplicar para una hipoteca reversible que se utilice para
sustituir un pasivo originado por un crédito como los comentados HELOC's.*

Afortunadamente en México ya se cuenta con el organismo paralelo como es la
CONDUSEF. En su oportunidad, revisaremos cuales podrian ser sus facultades respecto
a la a la proteccion de los usuarios de la hipoteca reversible.

[.1.13 Los retos de la hipoteca reversible en los E.U.A.

Una vez consideradas las principales caracteristicas, modalidades y funcionamiento de la
hipoteca reversible, debe sefalarse que, a pesar de su existencia y crecimiento en el
mercado inmobiliario de los E.U.A. en la dltima década, no necesariamente se trata de un
producto que haya alcanzado las dimensiones que se hubieran querido—al menos para los
criterios de los economistas-. Tan solo el 2% o0 3% de las viviendas elegibles, en razon de
la edad de sus propietarios, son utilizadas para efectos de la hipoteca reversible.*®

Las restricciones mas comunes para un mayor crecimiento son, entre otras: los altos
costos en su funcionamiento, la seleccién errénea en las caracteristicas del producto, o
incluso las razones en materia sucesoria del adulto mayor. O bien, el monto del capital a
reconvertir ya que es topado por la FHA, o el ingreso que se recibe por concepto de la
hipoteca reversible puede causar una descalificacion para otros programas asistenciales
con ayuda econdémica para el adulto mayor puesto que con ese préstamo hipotecario el
sujeto ya no es susceptible de obtener esa ayuda adicional ya que recibe mas ingresos
propios.'®*

(http://blogs.law.harvard.edu/corpgov/2010/11/16/mortgage-lending-practice-after-the-dodd-frank-act/) Consultado el
9 de enero de 2014.

% Cddigo Electrénico Federal de Regulaciones de los EUA (12 CFR parte 1026 (regulacién z))(http://www.ecfr.gov/cgi-
bin/text--idx?SID=d4849deaab96214c108ff4fc6195689d&node=12:9.0.1.1.1&rgn=div5#12:9.0.1.1.1.5.1.3) Consultado el
12 de mayo de 2014.

% Bradley K. Sabel, Shearman & Sterling LLP. Op.Cit. Pag. 8.

100 Hipotecas reversibles: Reporte al Congreso. Op Cit. Pag. 41.

191 Bowen, Bishop, Tonja & Shan, Hui. Op Cit. Pag. 6.
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Lo cierto es que se trata de una actividad econémica que si recibe mucha atencion y
proteccién regulatoria. Por ejemplo, las mas recientes reglas han determinado que ya no
se entregue el préstamo en una sola cantidad (lump sum). Es mas, que se limiten las
disposiciones hasta el 60% del total en el primer afio y ello con la intencion de que el
deudor conserve parte del préstamo para gastos que después no puede pagar como
mantenimientos o0 impuestos que si no son realizados son causa de rescision de la
contratacion.*®

A todo esto deberan estar presentes las posibilidades que aun existen para este mercado.
Ya desde el afio 2008 la primera generacioén de los llamados baby boomers (personas
nacidas en los E.U.A. entre los afios 1946 y 1966) eran ya elegibles. Tan solo esta
generacién, entre los 48 y 66 afios de edad en el afio 2012, considera alrededor de 43
millones de hogares de los cuales 32 millones son propietarios de su vivienda. Asimismo,
se calcula al afio 2009 que el valor promedio del capital que representa la vivienda de
estas personas alcanza los $108,000 (ciento ocho mil dolares), es decir, $1'447,200 (un
millén cuatrocientos cuarenta y siete mil doscientos pesos).*®

Sin duda, las conclusiones que arroja el Reporte al que me referi en el numeral 1.11 de
este Capitulo enfatizan perfectamente las areas de oportunidad que tiene la hipoteca
reversible en los E.U.A. Habréa que tomarlas en muy seria consideracion.

Por otra parte, quiero insistir en el nivel de regulacién, supervisién y seguimiento que las
autoridades realizan del programa HECM. Afio con afo, es emitido un estudio actuarial
que contiene las proyecciones para los siguientes afios. El andlisis de este documento
rebasa el campo de conocimiento del presente trabajo, sin embargo, queda establecida su
existencia para futuras y expertas revisiones.'®

Finalmente, recupero lo que escribié el columnista de National Mortgage News Brian
Collins en torno a la filosofia de uso de la hipoteca reversible, “En lugar de llegar a ser
solo una tabla de salvacion para el Ultimo minuto mejor seria que se convirtiese en un
seguro para quienes saben vivir previendo las cosas”.

102 . . . . . . Sles . T
Collins, Brian. La hipoteca reversible como una herramienta para el retiro y no una de ultima oportunidad, Periddico

digital “Las noticias nacionales sobre la hipoteca reversible”, Mayo 29, 2014
(http://www.nationalmortgagenews.com/news/regulation/reverse-mortgage-goes-from-last-chance-loan-to-
retirement-tool-1041879-1.html) Consultado el 6 de junio de 2014.

108 Hipotecas reversibles: Reporte al Congreso. Op. Cit. Pag. 14.

Reporte Actuarial de la Administracion Federal de Vivienda respecto al Fondo de Aseguramiento Hipotecario del
programa HECM, preparado por la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda
(http://portal.hud.gov/hudportal/documents/huddoc?id=IFEFY2013MMIActRev_HECM.pdf) Consultado el 6 de junio de
2014.
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|.2 La hipoteca inversa en el Reino de Espafa

[.2.1 Los origenes y el desarrollo de la hipoteca reversible [lamada hipoteca
inversa en este pais.

En torno a las similitudes de la hipoteca inversa con otros conceptos previamente
existentes, Herranz Gonzalez opina que “En Espafia la figura méas parecida que
encontramos en nuestra tradicion juridica es el denominado “censo o renta vitalicia”,

ademas de otras figuras similares como el “fondo de por vida” y “fondo muerto”.**®

Como se vera mas adelante, existen otras figuras legales con simetria a la hipoteca
inversa.

En mi opinidn, existen algunos atisbos hacia la hipoteca inversa que pueden encontrarse
en la articulaciéon que hace la unién de lo dispuesto en el 880 del Cdodigo Civil vigente de
1889 que considera a un tipo de legado como “... una pensién periddica o cierta cantidad
anual, mensual o semanal...” y el 88 de la Ley Hipotecaria de 1946 que autoriza en ese
alcance que “el legatario de pensiones o0 rentas periédicas impuestas por el
testador...tendra derecho...a exigir que la anotacion preventiva que oportunamente
hubiere constituido de su derecho se convierta en inscripcion de hipoteca"; o bien, la
hipoteca prevista en el articulo 157 de la propia Ley Hipotecaria.

No hay duda que las reformas hipotecarias motivan directamente el crecimiento
economico. Espafia no fue la excepcion con su Ley Hipotecaria de 1946 que modernizé
en su momento el mercado inmobiliario.

Al paso de cuatro décadas, se abri6 camino a un nuevo marco legal, la Ley 2/1981 de
Regulacion del Mercado Hipotecario, que permitié la bursatilizacién y el comercio de
cédulas y bonos hipotecarios con el propésito de engrandecer el crédito inmobiliario.

Para 1994, el entorno econdmico del mercado inmobiliario era favorable, por eso el
Gobierno Espafiol autoriz6 mediante la Ley 2/1994 de Subrogacion de Préstamos las
facilidades para que los deudores sustituyeran sus pasivo a tasas de interés mas bajas.

Un adelanto muy importante mas fue la promulgacién de la Ley 1/2000 de Enjuiciamiento
Civil -que es el Cbédigo homologo al de Procedimientos Civiles en México-. Su intencion
fue proteger ahora al acreedor. Expresamente argiia “La presente Ley no pretende
contener una nueva férmula en esa linea de utopia. Pero si contiene un conjunto de
normas que, por un lado, protegen mucho mas enérgicamente que hasta ahora al
acreedor cuyo derecho presente suficiente constancia juridica y, por otro, regulan
situaciones y problemas que hasta ahora apenas se tomaban en consideracion o,
simplemente, se ignoraban legalmente.” Con estos cambios se aceptdé que la unica forma
de promover el mercado inmobiliario era si la legislacion protegia a fin de cuentas ambas
partes contratantes. A unos de los créditos leoninos y a otros de la imposibilidad de cobrar
la deuda.

1% Herranz Gonzalez, Rubén (2006). “Hipoteca Inversa y figuras afines”. Madrid, Portal Mayores, Informes Portal

Mayores, n2 49. [Fecha de publicacién: 21/03/2006].
(http://www.imsersomayores.csic.es/documentos/documentos/herranz-hipoteca-01.pdf) Consultado el 12 de mayo de
2014.
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Para mediados de la década 2000, comienzan a comercializarse las primeras hipotecas

inversas en Espafia. El mercado se adelanté a la regulacion.

PRODUCTOS DE HIPOTECA INVERSA EN ESPANA (Marzo 2007)

Entidad financiera Nombre comercial Edad minima | Afioinicial | %del valor
de tasacion
Bancaja Vivienda Pension 60 2006 110
BBK Plan de Vida 70 2006 80
Caja Duero Hipoteca Renta 70 2007 80
Caixa Galicia Renta Vivienda 65 2007 60
Caixa Girona Pensidn Vivienda 70 2006 90
Caixa Manresa Pensién Hogar 70 2007 80
Caixa Sabadell Pensidn Vivienda 70 2006 80
Caixa Terrassa Pensidn Hipotecaria 70 2005 90
Caja Inmaculada Pensidn Vivienda 65 2006 90
Caja Navarra Complemento Hipotecario 70 2006 95
Caja Sol Renta Hipotecaria Oro 70 2006 80
Ibercaja Hipoteca Inversa 75 2001 80
Kutxa +M43s Pension 70 2006 80
La Caixa Hipoteca Inversa 65 2005 70 106

Pero es hasta la promulgacién de la Ley 41/2007 de Regulacién del Mercado Hipotecario
por su Majestad el Rey Juan Carlos | de Borb6n cuando se da vida institucional a la
hipoteca inversa en Espafia. En su exposicion de motivos, se le justifica financieramente
asi, “Hacer ligquido el valor de la vivienda mediante productos financieros podria contribuir
a paliar uno de los grandes problemas socioeconémicos que tienen Espafia y la mayoria
de paises desarrollados: la satisfaccion del incremento de las necesidades de renta

durante los ultimos afios de la vida”.

Con datos disponibles al mes de junio de 2009, Carlos Trucharte ofrece un cuadro donde
se aprecia el peso especifico de la hipoteca inversa en el mercado inmobiliario en

Espafia.

MERCADO HIPOTECARIO (NEGOCIOS EN ESPANA). OPERACIONES CON GARANTIA HIPOTECARIA

PERSONAS FiSICAS BANCA NACIONAL CAJAS COOPERATIVAS TOTAL ENTIDADES
HOGARES RESIDENTES % SOBRE % SOBRE % SOBRE % SOBRE
TOTALPF TOTALPF TOTALPF TOTAL PF
HOGARES HOGARES HOGARES HOGARES
Tipo de operacion
Primera hipoteca 84.5 89.1 87.1 88.0
Resto de hipotecas 15.5 10.9 13.0 12.0
% % % %
PRIMERA HIPOTECA PRIMERA PRIMERA PRIMERA PRIMERA
HIPOTECA HIPOTECA HIPOTECA HIPOTECA
Finalidad del préstamo
Adquisicion 1.2 vivienda 85.90 78.60 71.30 79.10
Adquisicion 2.2 vivienda 4.70 4.90 14.10 5.50
Rehabilitacion vivienda 1.40 4.40 5.60 3.50
Reunificacion deudas 1.20 0.60 0.20 1.00
Hipoteca inversa 0.00 0.08 0.03 0.05
Otras 6.80 11.40 8.80 10.80

106

Espaiiol. Instituto de Mayores y Servicios Sociales, marzo, 2007
(http://www.imserso.es/InterPresent2/groups/imserso/documents/binario/205disehipotecas.pdf ) Consultado el 17 de

mayo 2014.
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Otros pronunciamientos de politica publica mas recientes, y que se refieren a la hipoteca
inversa, son los hallados en la Ley 27/2011 sobre Actualizacién, Adecuaciéon y
Modernizaciébn del Sistema de Seguridad Social, en su disposicion adicional
cuadragésima tercera que se transcriben por su importancia, “El Gobierno aprobara
normas complementarias, previendo...”:

* El establecimiento de las condiciones, forma y requisitos para la realizacién
de las funciones de asesoramiento independiente a los solicitantes de
hipotecas inversas; y

* El régimen de transparencia y comercializacién de la hipoteca inversa.

Mas aun, en la Orden EHA/2899/2011 de transparencia y proteccion del cliente de
servicios bancarios, ya se precisan para la hipoteca inversa medidas puntuales para las
tasas de interés, el asesoramiento y la transparencia, incluso la transcripcién de la Ficha
de Informacion Precontractual (FIPRE) para hipotecas inversas y su correspondiente
manual.

Lineas atras vimos cémo se adoptaron medidas cuando la situacién econémica en este
pais era benigna. En el afio 2012, las circunstancias se tornaron adversas y el Gobierno
tuvo que mantener un equilibrio. En este sentido, promulgé la Ley 27/2012 de medidas
urgentes para reforzar la proteccién a los deudores hipotecarios, evitando en términos
generales los lanzamientos de personas vulnerables.

Se entiende después de todo ello que el mejor libre mercado es aquel que presenta las
mejores reglas para competir en transparencia y equidad. Asi lo demuestra la experiencia
espafola.

[.2.2 La legislacion espafiola en materia hipotecaria

Los ordenamientos legales que regulan a la hipoteca en general, y a la hipoteca inversa
en particular, son los siguientes:

El Cbdigo Civil Espafiol de 1889 (en adelante CCE);

Decreto-Ley Hipotecaria del 8 de febrero de 1946 en adelante DLH);

Decreto-Reglamento Hipotecario del 14 de febrero de 1947;

La Ley 2/1981 de Regulacién del Mercado Hipotecario;

Ley 2/1994, de 30 de marzo, sobre subrogacion y modificacion de préstamos

hipotecarios;

Ley 1/2000 de Enjuiciamiento Civil;

e La Ley 41/2007 por la que se modifica la Ley 2/1981 de Regulacién del Mercado
Hipotecario y otras normas del sistema hipotecario y financiero, de regulaciéon de
las hipotecas inversas y el seguro de dependencia y por la que se establece
determinada norma tributaria;

e La Ley 2/2009 por la que se regula la contratacion con los consumidores de

préstamos o créditos hipotecarios y de servicios de intermediacion para la

celebracion de contratos de préstamo o de crédito;

107 . . . . . T
Trucharte Artigas, Carlos. Nuevos Requerimientos de Informacidn sobre el Mercado Hipotecario: un analisis del loan

to value. Banco de Espafia. Revista Estabilidad Financiera No. 19
(http://www.bde.es/f/webbde/Secciones/Publicaciones/InformesBoletinesRevistas/RevistaEstabilidadFinanciera/10/No
v/Fic/ref0319.pdf) Consultado el 12 de mayo de 2014.
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e La Ley 27/2011 sobre actualizacion, adecuacién y modernizacién del sistema de
Seguridad Social;

e La Orden EHA/2899/2011 de transparencia y proteccion del cliente de servicios
bancarios;

o EI Real Decreto-ley 27/2012 de medidas urgentes para reforzar la proteccion a los
deudores hipotecarios; y

e Ley 1/2013 de medidas para reforzar la proteccién a los deudores hipotecarios,
reestructuracion de deuda y alquiler social.

I.2.3 Las caracteristicas de la hipoteca en general y la hipoteca inversa en
particular

Una reflexion para comprender la diferencia entre una y otra es la que nos plantea el
Doctor Juan José Pintd “...mientras la hipoteca del articulo 157 de la Ley Hipotecaria de
1946 sirve para garantizar el pago de todas las sucesivas pensiones, la hipoteca inversa
no garantiza el pago de las pensiones, sino la devolucion a la entidad financiera de todo
aquello que ella ha pagado al satisfacer las pensiones correspondientes a los sucesivos
periodos hasta la muerte del anciano, mas los correspondientes intereses.”*%®

En arreglo a este pensamiento, es mas que evidente que en cualquier latitud la hipoteca
en general, o cualquier otra especie de ella como la inversa, son y seran gravamenes,
garantias de una obligacion principal y tendra forma y solemnidad de un contrato elevado
a escritura publica registrable.

[.2.3.1 Los elementos esenciales de la hipoteca en general

Los elementos esenciales de conformidad con los articulos 1857,1861 y 1875 del CCE,
son:

i) Que se constituya para asegurar una obligacion principal;
i) Que el bien inmueble sea propiedad del que lo hipoteque; y
iii) Que para ser validamente constituida se inscriba en el Registro de la Propiedad

Sobre estos requisitos esenciales pesa en igual medida el contenido del articulo 105 de la
Ley Hipotecaria que reza asi “La hipoteca podra constituirse sobre toda clase de
obligaciones y no alterara la responsabilidad personal ilimitada del deudor”.

Por ultimo, debe considerarse también el articulo 1878 del CCE que dispone “el crédito
hipotecario”, es decir, la obligacion principal y la garantia, “puedan enajenarse o cederse a
terceros”. Esta norma de eminente contenido financiero permite la propagacién en
multiplicidad del mercado inmobiliario.

1.2.3.2 Los elementos esenciales de la hipoteca inversa
La Ley 41/2007 en su articulo 13 “de la modificacion de la Ley 2/1994, de 30 de marzo, de

subrogacion y modificacion de préstamos hipotecarios”, en su disposicidon adicional
primera, numerales 1 y 10 se presenta una segunda definicion mas precisa dice “el

1% pints Ruiz, José Juan. La llamada hipoteca inversa, Anuarios de la Academia de Jurisprudencia y Legislacion de

Catalufia, Compilacién de Cursos Académicos, 2008. (http://www.ajilc.cat/pdf/annals/Annals%202.pdf)
(http://dialnet.unirioja.es/servlet/articulo?codigo=4101983) Consultado el 2 de enero de 2014.
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préstamo o crédito garantizado mediante hipoteca sobre un bien inmueble que constituya
la vivienda habitual del solicitante...”. Enumero a continuacién los requisitos y principales
variables financieras contenido en dicho fundamento legal:

a) Edad del solicitante: “que el deudor y los beneficiarios que este pueda designar
sean personas de edad igual o superior a los 65 afios o afectadas de dependencia
severa o gran dependencia”;

La edad de jubilacion en Espafia es a partir de los 65 afios con 35 afos
cotizados.'® Aqui es importante subrayar la edad porque encontramos una
primera diferencia con la de los Estados Unidos de América pero también porque
considera una variable muy peculiar que es la situacion de dependencia,
caracteristica que abre la puerta a mas discusiones y complejidades por lo que se
refiere a la representacion legal o tutoria, o la declaracién oficial de dependencia,
por ejemplo.

Otra observacion que se impone es, al menos con el caso que prevé el articulo
1320 del CCE, “Para_disponer de los derechos sobre la vivienda habitual y los
muebles de uso ordinario de la familia, aunque tales derechos pertenezcan a uno
solo de los coényuges, se requerira el consentimiento de ambos o, en su caso,
autorizacion judicial.” Esta norma es clara y el prestamista debera contar con el
consentimiento de ambos cényuges si es el caso.

En relacion a la pluralidad aludida en el término “beneficiarios”, creo que en la
practica debe tener algunas restricciones porque mas de un beneficiario debe
crear otros obstaculos; tal vez si se considerara que la edad de los mismos deba
ser similar o mayor a la del deudor (recuérdese que debe ser de 65 afios 0 mas) y
si el valor de la vivienda es alto entonces estas circunstancias quiza puedan
allanar esta problematica.

En la realidad espafiola, las empresas participantes esta tomando el riesgo a partir
de los 70 afios de edad.'*°

b) Vigencia: "que la deuda sélo sea exigible por el acreedor y la garantia ejecutable
cuando fallezca el prestatario 0, si asi se estipula en el contrato, cuando fallezca el
ultimo de los beneficiarios”;

En el numeral 6 de la Disposicion Primera de la Ley 41/2007 se establece que el
texto del articulo 114 de la Ley Hipotecaria no es valido para la hipoteca inversa.
Es excesivamente importante considerarlo porque dicho articulo dispone en su
parte final que “En ningun caso podra pactarse que la hipoteca asegure intereses
por plazo superior a cinco afios.” En efecto, contraviene totalmente a la naturaleza
de la hipoteca inversa en tanto que es totalmente probable que ese plazo sea
rebasado debido a la esperanza de vida del deudor.

Cabe indicar también que en la realidad de Espafa, la estructura financiera de la
hipoteca inversa se compone de un primer plazo fijo entre 10 y 20 afios, y una vez
concluido la continuacién, eventualmente, con una renta vitalicia.

199 Articulo 4 de la Ley 27/2011 sobre actualizacidn, adecuacion y modernizacion del sistema de Seguridad Social.

19 Herranz Gonzalez, Rubén. Op. Cit. Pag. 10.
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c) Monto, modalidades de disposicidn del préstamo y destino de los recursos:

i) Monto:

El articulo 1 numeral 3 de la Ley 41/2007 dispone que el monto maximo a prestar es el
80% del valor del avaluo (tasacién) que se realice.

Sefialo que este tope porcentual respeta el contenido del articulo 5 de la Ley 2/1981
de Regulacion del Mercado Hipotecario. Es importante considerarlo para advertir que
como se interrelacionan los distintos ordenamientos financieros en esta materia
especifica.

Ahora bien, en el articulo 3 de la misma Ley 41/2007 se establecen las reglas para la
operacion de las sociedades de tasacion y las sanciones que se imponen a las
infracciones, “a las normas aplicables en las valoraciones de bienes que tengan por
objeto el mercado hipotecario u otras finalidades financieras, redactar con veracidad
los certificados e informes que emitan y operar en todo momento con diligencia
profesional.”

Al respecto, debe tenerse presente que cualquier sobrevaluacion poco profesional o
malintencionada en el valor de los inmuebles puede causar morosidad al haber sido
otorgado un préstamo sobrado y que en su eventual momento de cobro mediante
dicha garantia puedan existir pérdidas. Con estas previsiones se pretende evitar las
distorsiones del mercado.

En alcance al techo del monto a prestar, en un estudio descriptivo del mercado
hipotecario publicado por el Banco de Espaia, Trucharte Artigas comenta que al
menos para el afio 2009 la proporcion denominada loan to value-ratio revela que
alrededor de un 85% del total de los préstamos concedidos en Espafia son
operaciones cuyo importe en relaciéon con el valor del dltimo avaltuo de la garantia que
lo respalda (vivienda) esta por debajo del 80%.'** En términos generales, esto Gltimo
no solo refleja el nivel de cumplimiento a la normatividad sino también la viabilidad
financiera de un producto al no rebasar dicho porcentaje.

En el terreno de la realidad, el valor de la vivienda ha de ser suficiente como para que
a la entidad financiera le sea rentable la celebracion de la hipoteca inversa. Algunas
entidades exigen que el valor de la vivienda sea superior a $200,000 €, esto es,
$3°670,000 (tres millones seiscientos setenta mil pesos mexicanos); para otras, por
ejemplo, sea por motivos organizativos, de negocio o de valor comercial, es necesario
que la vivienda se encuentre en una gran ciudad o en ciertas capitales de provincia.'*?

Sin embargo, al final, se aplicara también la formula financiera que determine “El

importe maximo del que puede disponer el prestatario se determina en funcién de la

edad y del valor de tasacién de la vivienda”.**®

111
112
113

Trucharte Artigas, Carlos. Op. Cit. Pag. 3.
Herranz Gonzélez, Rubén (2006). Ibidem. Pag. 11.
Sanchez Alvarez, Isidro. Lépez Ares, Susana. Quiroga Garcia, Raquel. Disefio de Hipotecas inversas en el Mercado

Espaiiol. Instituto de Mayores y Servicios Sociales, marzo, 2007. Pag. 128.
(http://www.imserso.es/InterPresent2/groups/imserso/documents/binario/205disehipotecas.pdf ) Consultado el 17 de
mayo 2014.
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i) Modalidades de disposicidn del préstamo:

De acuerdo a la Disposicién adicional primera numeral 1, inciso b) de la Ley 41/2007
el deudor podra disponer de los recursos mediante “disposiciones unicas, linea de
crédito o periddicas”.

Esto quiere decir que la ley espafiola concede la misma versatilidad a la hipoteca
inversa tal y como lo hizo el legislador estadounidense. Y la razdén de su existencia
obedece a las distintas necesidades financieras de cada individuo.

iii) Destino de los recursos:

La Ley 41/2007 no etiqueta el destino de los recursos, solamente plantea la posibilidad
legal —novedosa y creativa por cierto-en su Disposiciéon adicional cuarta que establece
“podran destinarse, total o parcialmente, a la contratacion de un plan _de previsién

asequrado”.

Este plan lo define claramente la Dra. Ort Santos en su tesis doctoral, “es un
instrumento de ahorro de caracter privado cuyo objetivo es complementar las
prestaciones de la Seguridad Social’. Efectivamente, se trata de un seguro de vida
con ahorro, y cuyas prestaciones se reciben en el momento de la jubilacién, con una
rentabilidad asegurada y con idénticas ventajas fiscales que los planes de pensiones
individuales.™

d) Intereses:

A reserva de comentar cuales son los dos periodos del crédito (temporal y vitalicio), la
tasa fija para el periodo temporal, al menos al afio 2006, era de 6%; y para el periodo
vitalicio era una mezcla de Euribor Hipotecario mas 2 o 2.5%.

En Espafna existe la llamada “clausula suelo” en los créditos hipotecarios, la cual, pese
a no estar prohibida por la ley, estipula una tasa minima para el pago de los intereses.
En apariencia, la clausula no es perniciosa, sin embargo, si las tasas de interés que
impone el mercado estan por debajo del minimo de dicha clausula entonces el deudor
no podra beneficiarse de la tasa mas baja, por ejemplo. Esta es otra experiencia que
habréa considerar para futuros casos.'*

e) Otros Gastos:

Se dividen en: i) comisiones (de apertura de crédito, de estudio y cancelacion), ii)
gastos (avalluos, notariales, registros e impuestos o derechos); iii) prima Unica del
seguro diferido de rentas vitalicias. Todos ellos podran financiarse a través de la
hipoteca inversa.

Especificamente la Ley 41/2007 dispone unos incentivos en cuanto a los aranceles
notariales y los honorarios registrales. Para los primeros, y sin importar la cuantia del

Ort Santos, Maria Jesus. Hipoteca Inversa, Tesis Doctoral Univesidad de Salamanca, Facultad de Derecho, 4rea de

Derecho Civil, Espafia, Junio de 2012
(http://gredos.usal.es/jspui/bitstream/10366/121204/1/DDP_OrtsSantosMarialesus_Tesis.pdf ) Consultado el 9 de junio
de 2014.

Cfr. (http://www.bankimia.com/clausula-suelo) Consultado el 2 de junio de 2014

62


http://gredos.usal.es/jspui/bitstream/10366/121204/1/DDP_OrtsSantosMariaJesus_Tesis.pdf
http://www.bankimia.com/clausula-suelo

préstamo, se establece el pago de $30.00 euros ($540.91 pesos mexicanos) y para el
segundo los minimos y maximos son $2,181.00 euros ni inferior a $24,048.00 euros
($39,270.00 y $432.87 pesos mexicanos) aplicando un 90% de reduccién al monto del
préstamo para el caso que nos ocupa.

Comisiones y gastos iniciales de la operacion
operacion vida

Comisiones y gastos iniciales de la operacion en caos de haber

contratado seguro diferido CAIXA TERRASSA| "LA CAIXA" IBERCAJA
de rentas vitalicias
Comisiones Apertura 792 988
Estudio

Amortizacién anticipada
Cancelacién - -
Subtotal 792 988

Gastos de formalizacién Tasacion - 232 314
Seguro de dafios - 394
Nota del registro - 24 -
Notario 886 769 534
Registro 678 545 304

Gestoria 290 375 136
Plusvalias municipales - -

Impuesto ITP - -
Impuesto sobre AJD 6,554 5,428 3,096

Subtotal 8,408 7,768 4,383
Primainicial del
Seguros seguro hogar - 287

Prima Unica del
seguro diferido rentas

vitalicias 9,184 15,259 14,128
Prima Unica
seguro intereses - 8,158
Subtotal 9,184 15,259 22,574
Total comisiones y gastos 18,384 24,015 26,957
% sobre el valor del i ble (300,000 euros) 6.13% 8.00% 8.99% 116

Esto quiere decir, al igual que el caso de los E.U.A. que debe mantenerse una
constante regulacién en este particular. De estos gastos y costos depende en alguna
medida que la hipoteca inversa sea viable.

f) Tasacién (avallo) y seguro contra dafios:

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

Creo que este inciso esta agotado con la explicacion formulada en el inciso ¢) que
antecede.

g) Otros bienes inmuebles hipotecables:

“Que pueden hipotecarse bienes distintos a la vivienda habitual”;

El numeral 10 de la Disposicion adicional primera autoriza la constitucion de una
hipoteca inversa sobre un bien distinto a la vivienda habitual, sin, embargo, establece
también que las disposiciones previas no le seran aplicables.

Blay Berrueta, Daniel. Sistemas de Cofinanciacién de la Dependencia: Seguro Privado frente la Hipoteca Inversa.

Instituto de Ciencias del Seguro, Fundacién Mapfre, 2007
(http://www.mapfre.com/documentacion/publico/i18n/catalogo_imagenes/grupo.cmd?path=1036971) Consultado el
17 de mayo de 2014.
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A mi parecer, y al menos en acuerdo a lo mandatado por las leyes espafiolas, esta
excepcidn o posibilidad desvirtla la naturaleza de la hipoteca inversa. La existencia de
una hipoteca de esta clase pero con reglas diferentes puede llevar a la confusion y
mas, gravemente, en caso de un proceso judicial.

Creo que este producto financiero debe cefiirse Unicamente a lo que es en esencia y
objeto su naturaleza, la vivienda habitual.

h) Seguro de Dependencia:

Se trata de un seguro no obligatorio cuyas primas se incluiran en el balance de la
hipoteca inversa.

Consiste en un contrato de seguro privado que provee ingresos o0 servicios vitalicios a
quien se declara incapaz o, como dicen los espafioles, “que pierde autonomia”. En
consecuencia, es una contratacion con efectos aleatorios y con primas que deben
considerar la esperanza de vida del usuario, asi como el nivel de prestaciones
econdmicas o de servicios médicos a proporcionar. Eventualmente, puede contratarse
con la posibilidad que los herederos reciban a su vez los beneficios del seguro de
dependencia por el lapso celebrado.

I.2.4 Otras figuras legales para reconvertir el valor de un inmueble en
dinero™’

e Hipoteca en garantia de prestaciones periddicas.- existe por virtud del articulo 157
de la Ley Hipotecaria y dispone que “en la inscripciéon se hara constar el acto o
contrato por el cual se hubieren constituido las rentas o prestaciones, plazo, modo
y forma”.

La peculiaridad consiste en que quien debe recibir las rentas se obliga a vender el
inmueble a aquella persona que debe pagar las rentas. El bien queda gravado
como garantia de la obligacion de pago de la rentas. Si aquel incumple con el
pago de las rentas entonces el acreedor rentistico puede buscar quien asuma el
pasivo de las rentas con algun otro deudor.

Asi, el acreedor de las rentas puede promover un juicio sumario y rematar el
inmueble. El nuevo deudor de las rentas adquiere el inmueble y éste Ultimo vuelve
a quedar gravado en virtud de la obligacion de pago de las rentas.

La diferencia con la hipoteca inversa radica en que la trasmision de la propiedad,
en ésta ultima, del bien inmueble tiene lugar al final y no al principio de la
contratacion del préstamo.

Puede decirse que esta clase hipoteca es pariente en linea directa ascendente y
consanguinea de la inversa.

e Hipoteca de responsabilidad limitada.- tal y como lo indica Juan José Pint6 este
gravamen “se constituye como una excepcion al principio de responsabilidad
universal del deudor que prevén los articulos 1911 del Cédigo Civil y 105 de la Ley

" Herranz Gonzalez, Rubén. Op. Cit. Pag. 6.
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Hipotecaria”. Se pacta que el valor de la deuda podra ser cubierta con el valor del
bien hipotecado sin alcanzar el patrimonio de otros bienes del deudor.*'®

Como se apuntara también més adelante, en la hipoteca inversa la Disposicion
adicional primera en su numeral 6 de la Ley 41/2007 establece una amplitud mayor
sefialando que al fallecimiento del deudor y si los herederos no pagan el total del
adeudo entonces el acreedor podra “obtener el recobro hasta donde alcancen los
bienes de la herencia”.

Aqui encontramos una diferencia importante con la regulacién de los E.U.A.. Como
se recordara, en aquel pais se establece una clausula de “exigibilidad limitada”
siendo asi que la vivienda hipotecada, y por tanto su valor comercial, sea el limite
para el cobro de la deuda y no el resto patrimonio del deudor.

En mi opinién, la concepcién de la hipoteca inversa como Unica garantia del
préstamo o crédito es la correcta. Si se amplia la cobertura del cobro con el resto
del patrimonio entonces puede abrirse la puerta a préstamos en exceso ante tal
expectativa.

e Hipoteca de maximo.- prevista por los articulos 153 y 153 bis de la Ley Hipotecaria
esta figura consiste en ser garantia de un préstamo por una cantidad maxima
predeterminada.

Cabe indicarse que en este caso la anotacion registral correspondiente debe
establecerse expresamente la cantidad maxima predeterminada.

e Renta vitalicia.- fundamentada en el articulo 1802 del CCE, es un contrato
aleatorio mediante el cual el deudor paga al acreedor una pension vitalicia por un
capital o un bien inmueble que el deudor le trasmitié en propiedad. Si el acreedor
de la pensién no recibe las rentas, no podra exigir la retrasmision de la propiedad
del bien otorgado sino solamente exigir las rentas pactadas, atrasadas o futuras.

e Hipoteca pensién.- consiste en un crédito hipotecario cuyo monto sera destinado
para contratar un seguro que provea una pension vitalicia. La pensién considera el
pago de intereses del crédito.**

e Vivienda pensién.- consiste basicamente en la venta de la nuda propiedad de la
vivienda y la formalizacion de una pensién vitalicia con una compaifia
aseguradora. El duefio de la vivienda dejard de serlo (se vende la nuda
propiedad), aunque seguira viviendo en la casa, pues conserva el usufructo de la
misma.

e Cesion en alquiler.- el propietario cede la vivienda a una entidad que se encargara
de su alquiler y que le garantizara el pago de ciertos ingresos a su propietario
(esté el inmueble alquilado o no en ese momento).

e Inversibn en nuda propiedad.- algunas entidades financieras han optado por
convertirse en intermediarios de este negocio, y esto debido a que la entidad que

8 pinté Ruiz, José Juan. Op Cit. Pag. 455.

s Blay Berrueta, Daniel. Op. Cit. Pag.86.
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presta dinero lo que busca es la recuperacién en liquido de su inversién de capital
e intereses y no necesariamente la propiedad del inmueble que, como se
recordara, fue y es una garantia.

Asi, en pasos: 1) la entidad ofrece al adulto mayor la pensién 2) la entidad busca
un comprador de la vivienda 3) el comprador adquiere la casa a un precio menor
del mercado 4) el dinero lo administra la entidad para el pago de la pension) el
adulto mayor puede seguir viviendo en el inmueble puesto que conserva derechos
de uso y disfrute 5) el comprador estd adquiriendo la nuda propiedad de un
inmueble que puede ser reserva territorial para futuras inversiones como, por
ejemplo. La edificacion de viviendas multifamiliares en el terreno del bien
comprado.

Esta ultima figura se asimila a unas existentes en los E.U.A.. Bien vale considerar
la existencia de estas opciones que pueden fomentar el crecimiento de otras
posibilidades inmobiliarias.

[.2.5 La hipoteca inversa comercializada en el mercado inmobiliario espafiol

En Espafia se han disefiado dos opciones de funcionamiento.'® La primera consiste en
cobrar una renta en un plazo determinado. Esta programado que el monto maximo del
crédito se cobre en ese lapso. Una vez fenecido el plazo la deuda comenzara a generar
intereses, ya no habra pagos al deudor hipotecario pero éste continuard habitando la
vivienda y no le sera cobrada la deuda -capital e intereses- hasta su fallecimiento.

La segunda opcién se constituye por dos periodos: un plazo inicial definido (modalidad
temporal) con el cobro de la renta y un segundo indefinido (vitalicio) en el cual seguira
cobrando la renta. La renta, en la segunda parte se origina mediante un contrato de
seguro de renta vitalicia con prima Unica que es incluida en el saldo del crédito al inicio de
la contratacion.

Otra manera de entender estas opciones o modalidades de la hipoteca inversa es la que
nos ofrece el autor Blay Berrueta al comparar los productos que las entidades autorizadas
comercian en la realidad.'*

¢ La Caixa Terrassa “hipoteca pensidon” o “pension hipotecaria”.- esta empresa
fusionada después con otras Cajas de Ahorro la ofrecia con las siguientes
condiciones: 70 afos de edad inicial, una vivienda libre de gravamen y con la
posibilidad de arrendarla al mismo tiempo; consideraba el 90% del valor de la
vivienda para ponderar el capital e intereses fijo o variables del lapso contratado,
segun sea el caso, y una revaluacion de la vivienda a un 3% anual. Como ya se
dijo en parrafos precedentes: a pesar de la naturaleza vitalicia de la hipoteca
inversa en el mercado se comercializan otras garantias temporales.

e La Caixa.- comercializa dos modalidades de hipoteca inversa: “en cuenta corriente
de crédito” con ingresos mensuales por un plazo determinado, sean 10 o 20 afios;
0 “en cuenta de crédito abierta” que es primero una renta vitalicia con garantia

120 s4nchez Alvarez, Isidro. Lépez Ares, Susana. Quiroga Garcia, Raquel. Op. Cit. Pag. 129.

12 Blay Berrueta, Daniel. Op. Cit. Pag. 88.

66



hipotecaria y después se convierte en una pensién vitalicia diferida con cargo a
dicha cuenta corriente.

e La Ibercaja.- debe contarse con 75 afios de edad, y se conviene una cantidad a
disponer y en la cual el deudor decide los montos y momentos de disposicion.
Conlleva dos seguros, renta vitalicia y renta temporal. Es de tasa fija.

HIPOTECA INVERSA

Caracteristicas

Fecha constitucién hipoteca inversa 15/03/2007
Titular 1 Hombre
Fecha nacimiento titular 1 15/03/1932
Edad titular 1 75
CAIXA TERRASSA "LA CAIXA" IBERCAJA

Obligatoriedad Seguro Rentas Vitalicias No No No
Valor vivienda 300,000.00 € 300,000.00 € 300,000.00 €
Importe maximo que se puede disponer 90% valor vivienda 70% valor vivienda 80% valor vivienda

hasta 01/03/2024 fijo al 6.25% hasta 01/03/2024 fijo al 6.25% fijoal 6%
Tipo de interés del crédito a partir de entonces Euribor + 2% a partir de entonces Euribor +2%
Renta temporal
Importe mensual 672.62 672.62
Afios de percepcion renta 17 afios 15afios
Comisiones y gastos iniciales operacién 9,199.78 € 8,756.83 €
Renta Vitalicia
Importe mensual 599.60€ 565.50€ 648.43€
Afios de percepcion renta Vitalicia Vitalicia Vitalicia
Interés técnico 3.0% 2.5%
Comisiones y gastos iniciales operacién 18,384.11€ 20,014.78 € 26,956.99 €

122

Un ejercicio adicional que sirve para entender cO6mo se comporta la renta temporal se
hace con las variables de edad y valor de la vivienda. Como he sefalado en varias
ocasiones, el principio es: a mayor edad y mayor valor de la vivienda equivaldra una
mayor renta, y si son dos los propietarios de la vivienda se tomara en cuenta la edad del

menor de ellos.

Rentas Mensuales Temporales en funcion de la edad

y del valor de la vivienda'?®

Edad Valor de tasacion de la vivienda Dura
cién
de la
rent

a
100.000 | 200.000 | 300.000 | 400.000 |
70 157,96 325,76 493,75 662,36 | 20
75 218,49 447,06 676,30 905,78 | 17
80 306,36 623,22 941,39 1.259,29 | 14
85 434,59 882,68 1.331,48 1.780,90 | 11
a0 582,20 1.178,64 1.776,84 2.374,69 9
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Blay Berrueta, Daniel. Ibidem. Pag. 84.
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[.2.6 El impacto fiscal en la hipoteca inversa

Sanchez Alvarez et al asisten en este tema. El primer supuesto es que “las rentas
mensuales percibidas del crédito hipotecario —hipoteca inversa- no estan sujetas a

tributacion dado que se trata de meras disposiciones del crédito”.***

En cambio, “la renta vitalicia diferida que se percibe una vez finalizado el crédito
hipotecario esta sujeta a una tributaciéon cuyo porcentaje depende de la edad del deudor”.
Y de acuerdo con el articulo 25 de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto
sobre la Renta de las Personas Fisicas y de Modificacion Parcial de las Leyes de los
Impuestos sobre Sociedades, sobre la Renta de No Residentes y sobre el Patrimonio, se
considera aplicable el 20% si la edad del deudor se ubica entre los 66 y 69 afios y 8% si
la edad es igual o superior a 70 afios. Esto representa un estimulo importante a los
contribuyentes.

Nuevamente, la existencia de estas regulaciones son muy utiles de considerar.
[.2.7 La ejecucion de la hipoteca inversa

Prevengo que, como en cualquier otra legislacion procesal, existen multiples
circunstancias y excepciones, asi que solo presentaré las principales etapas y
fundamentos legales, sobre todo asociandolas a la hipoteca inversa.

Sirvase tener presente también la atinada observacion y salvedad que sefiala la Dra. Ort
Santos en el sentido que la Ley 41/2007 fue omisa al indicar un plazo limite para que los
herederos del deudor ejercieran sus derechos. “Hubiera sido adecuado establecer de
forma legislativa un plazo tras el fallecimiento del deudor para la liquidacién de la
operacién, de forma que no fuese necesario que de forma individual se establezca un
pacto entre las partes, o estar al arbitrio de la entidad financiera que establecera un

periodo estandarizado para todas las operaciones que contrate”. '*

Manifestado lo anterior, comparto la reflexion del Magistrado en activo Valls Gombau
quien en forma precisa dice -en torno a la ejecucién de la hipoteca- que ésta ultima parte
del mandato legal que reconoce la naturaleza de la hipoteca como garantia ejecutable®® y
amplia la explicacién al sefalar que, de esa misma esencia juridica, aplica también “el
principio de especialidad, que constituye la esencia de la cobertura hipotecaria al ser la

hipoteca un derecho suijeto a tipicidad legal y de constitucion registral.”**’

Asi entonces, parto de lo establecido en el numeral 1 inciso c) de la disposicion adicional
primera de la Ley 41/2007 que dispone “Que la deuda soélo sea exigible por el acreedor y
la garantia ejecutable cuando fallezca el prestatario o, si asi se estipula en el contrato,
cuando fallezca el ultimo de los beneficiarios” y el numeral 6 del mismo ordenamiento que

124 sanchez Alvarez, Isidro. Lépez Ares, Susana. Quiroga Garcia, Raquel. Ibidem. Pag. 72.

Ort Santos, Maria Jesus. Op Cit. Pag. 440.

El articulo 1858 del Cédigo Civil establece que “Es también de esencia de estos contratos que, vencida la obligacidn
principal, puedan ser enajenadas las cosas en que consiste la prenda o hipoteca para pagar al acreedor”.

27 valls Gombau José Francisco. La Ejecucion de la Hipoteca. Anuarios de la Academia de Jurisprudencia y Legislacién de
Catalufia, Compilacién de Cursos Académicos, 2008.

(http://www.ajilc.cat/pdf/annals/Annals%202.pdf)

(http://dialnet.unirioja.es/servlet/articulo?codigo=4101983) Consultado el 2 de enero de 2014.
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establece una amplitud mayor para el cobro sefialando que al fallecimiento del deudor y si
los herederos no pagan el total del adeudo entonces el acreedor podra “obtener el recobro
hasta donde alcancen los bienes de la herencia”, esto es, mas alla del bien hipotecado en
forma inversa.

Con base en ello, doy paso al procedimiento ejecutivo hipotecario que imponen las leyes
sustantivas y las procesales:

En la reforma del articulo 130 de la Ley Hipotecaria mediante la Ley 41/2007 se establecio
que “El procedimiento de ejecucién directa contra los bienes hipotecados sélo podra
ejercitarse como realizacién de una hipoteca inscrita, sobre la base de aquellos extremos
contenidos en el titulo que se hayan recogido en el asiento respectivo.”

Dos son sus caracteristicas basicas: que en la escritura de constitucion de la hipoteca se
plasme el precio que las partes establecen como valor del bien hipotecado y el domicilio
del deudor para notificaciones y requerimientos. Este procedimiento va dirigido hacia una
subasta.

Por su parte, los articulos 681 y 682 de la Ley de Enjuiciamiento Civil detallan el
procedimiento de inicio y sustanciacion del mismo.

Cronolégicamente establece la Ley:

1) Presentacién de la demanda ejecutiva que anexe el titulo ejecutivo y el testimonio
de la escritura constitutiva de la hipoteca;

2) Auto de admisién y requerimiento de pago al deudor, salvo que haya habido uno
de caracter extrajudicial;

3) En todo caso la expedicion de edictos en caso de ser personas diferentes las
demandadas y gue no hayan sido localizadas;

4) Solicitud al Registro Publico de la Propiedad una constancia de gravamenes
existentes y la anotacion en escritura de bien litigioso;

5) Transcurrido el plazo del requerimiento de pago el acreedor esta facultado para
solicitar la administracién y posesion fisica del inmueble hipotecado;

6) Transcurridos 30 dias posteriores al requerimiento se procedera a la subasta de la
garantia;

7) Realizado el remate se procedera al pago del capital e intereses y costas

A lo anterior puede existir oposicién por parte del deudor hipotecario demandado.
Entonces se atendra a lo dispuesto por el articulo 695 y los subsecuentes de la Ley de
Enjuiciamiento Civil. Los supuestos en los que el juzgador puede admitir una oposicion al
procedimiento son los siguientes:

a) Extincién de la garantia mediante la exhibicién de la certificacion de cancelacion;

b) Error en la determinacion de la cantidad exigible;

c) En caso de ejecucion de bienes hipotecados con anterioridad al gravamen que motiva
el presente procedimiento:

d) El caracter abusivo de una clausula contractual que constituya el fundamento de la
ejecucion o que hubiese determinado la cantidad exigible.
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En un caso similar a cualquiera de los anteriores el juzgador podra suspender el
procedimiento y convocard a las partes para presentacion de pruebas. Puede proceder el
sobreseimiento o fijar la cantidad por la que realmente debe seguirse el procedimiento.

Salvo el sobreseimiento de la ejecucion o la inaplicacion de una clausula abusiva podra
interponerse recurso de apelacion. En otros casos, que resuelvan favorablemente la
oposicion no existe recurso alguno que promover. Otras hip6tesis que pueden suscitarse
se refieren a una terceria excluyente de dominio y suspension del procedimiento por pre-
judicialidad penal.

A todo esto Valls Gombau concluye lo siguiente “No existe duda de que se trata de un
proceso de ejecucion, mas rapido que el juicio ejecutivo seguido por titulos extrajudiciales.
Su especialidad va destinada a potenciar la efectividad del crédito garantizado con
hipoteca, sin que sea viable la apertura de una fase de oposicion por motivos de fondo —
como la prevista en sede de ejecucion ordinaria para los titulos extrajudiciales en los
articulos 557 y 558 de la Ley de Enjuiciamiento Civil—, salvo aquellas cuestiones
previstas en el art. 695 de dicha Ley, entrandose directamente en la via de apremio”.

Una segunda clase de juicio es el ejecutivo por titulo extrajudicial que contempla el
articulo 517 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. Para el caso de la hipoteca, el titulo
ejecutivo es la propia escritura publica a la que expresamente se refiere el numeral 4 de
dicho articulo.

Finalmente, si el deudor hipotecario desea promover una accién por nulidad del titulo o
sobre el vencimiento, certeza, extincidon o cuantia de la deuda, se ventilaran en el juicio
que corresponda, sin producir nunca el efecto de suspender ni entorpecer el
procedimiento que se establece en el presente capitulo.

I.2.8 Las realidades de la hipoteca inversa en Espafia

Qué esta sucediendo en la realidad de Espafia? En relacion al nUmero de operaciones
celebradas, y para ello es util recordar que tiene escasos 9 afios de vida, se sabe por
fuentes del mercado privado que “en 2009 se suscribieron 2.700 préstamos de este tipo,
frente a los 2.500 contratados el afio anterior, segin datos de la consultora Optima

Mayores”.*?®

Segun lo he comentado, en la practica se ha celebrado bajo las siguientes realidades:
e Regularmente se contrata cuando el deudor alcanza los 70 afios de edad;
e Su contratacién inicial no necesariamente es vitalicia. Su vigencia es una mezcla
de un plazo determinado mas un seguro de renta vitalicia que inicia al término del
plazo anterior; y
e Especialistas consultores de estos productos sefialan, por ejemplo, que “a pesar

de que se han producido dos factores negativos para el desarrollo del producto en
Espafa -los precios de la vivienda han seguido cayendo, y se ha producido una

128 |nforme Anual Hipoteca Inversa 2009, elaborado por Optima Mayores, empresa consultora independiente autorizada

por la Direccién General de Seguros del Gobierno de Espafia
(http://www.cecu.es/campanas/cuadernos/HIPOTECA%20INVERSA.pdf) Consultado del 9 de junio de 2014.
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importante reestructuracion bancaria que ha afectado a muchas de las entidades
que ofrecian el producto, especialmente a las Cajas de Ahorro —, la hipoteca
inversa sigue constituyendo una alternativa “muy accesible” a los jubilados

espafioles para paliar la falta de liquidez en esta etapa de la vida”.**°

Por ultimo, sefialo que El Gobierno Espafiol tiene muy claro que el otorgamiento de
créditos en general es una actividad econémica que debe ser supervisada paso a paso,
de ahi que la Ley 02/2011 de Economia Sostenible prevea la responsabilidad que tienen
las entidades financieras a este respecto. Sin embargo, creo que, a diferencia de lo que
sucede en los E.U.A,, la participacion financiera y regulatoria gubernamental en el caso de
la hipoteca inversa se queda corta en varios aspectos de interés econémico general.

1.3 Conclusiones respecto a las legislaciones estadounidense y
espafola

1.

Las dos legislaciones analizadas se inclinan hacia una regulacion mas caracter
administrativo y financiero que de derecho civil de la hipoteca reversible o inversa.

La estructura legal de la hipoteca reversible o inversa no es muy diferente en los
E.U.A y en Espafia, es decir, consta de una obligacién principal y su garantia. En
México, no seria diferente salvo que la existencia de la garantia hipotecaria si
debiera tener un fundamento en la legislacion civil.

En los E.U.A. la magnitud del mercado de la hipoteca reversible se basa en el gran
respaldo financiero para este producto. En algun sentido, podria considerarse
como un subsidio en materia de vivienda. En Espafia, al menos con la informacion
disponible, no se conoce que su gobierno participe como “asegurador”.

La participacion de la HUD en los E.U.A., como entidad reguladora, es mucho mas
amplia, incluso es parte contractual en cada hipoteca reversible. En Espafa si
participa el Ministerio de Economia como entidad reguladora pero no al nivel de
profundidad que en los E.U.A.

La transparencia y la asesoria en ambos paises son cruciales para que exista en
el animo del consumidor, y el mercado en general, confianza y certidumbre; y ello,
debido a la gran preocupacién que tienen ambos paises ante las crisis financieras
gue han surgido a proposito de las distorsiones hipotecarias e inmobiliarias por su
mala calificacién, entre otras razones.

En ambos paises, la vinculacion juridica que tiene la hipoteca reversible o inversa
con otras materias como la sucesoria o la familiar también presenta problemas no
solo de interpretacion sino de exigibilidad y ejecucion.

Los procedimientos de cobro de la deuda y ejecucion de la garantia no son muy
diferentes en ambos paises, de hecho guardan muchas similitudes; sin embargo,
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por la Direccion General de Seguros del Gobierno de Espaia
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considero que en ambos se pueden presentar complicaciones en la realidad
procesal.

I LA HIPOTECA INVERSA EN EL CODIGO CIVIL PARA EL
ESTADO DE MEXICO

Debo hacer del conocimiento del lector que, a la fecha de elaboracion del presente
estudio comparativo, las normas legales vigentes en el Estado de México que dan vida a
la hipoteca inversa todavia no logran, por si solas, que este producto se comercialice.

[I.1 La proteccion institucional al adulto mayor en el Estado de México

Con independencia de la legislaciéon en la esfera federal, el Estado de México cuenta con
otros ordenamientos que protegen los derechos del adulto mayor residente en su
territorio.

Asi, se encuentran vigentes la “Ley de Voluntad Anticipada” que salvaguarda los derechos
del mayor de edad en general para decidir sobre sus cuidados de salud cuando se
encuentra en etapa terminal; o bien, la “Ley del Adulto Mayor” que protege los derechos
de personas que cuenten con 60 afios de edad en adelante; la “Ley de Erradicacion de la
Violencia Familiar” que salvaguarda la vida, la libertad, la integridad fisica, psicoldgica,
sexual y patrimonial de los miembros de la familia; o bien, el “Programa Pensién
Alimenticia para Adultos Mayores de 60 a 69 afos en situacién de pobreza alimentaria”,
asi como muchos otros de atencion meédica y de salud.

Es importante mencionar lo anterior porque en varios sentidos la hipoteca inversa forma
parte de la politica asistencial para atender al adulto mayor y proteger la calidad de su
vida en dicho Estado de la Republica.

Estos son ejemplos de la sensibilidad institucional que debe existir para los sectores
menos favorecidos.

[I.2 El marco legal de la hipoteca en general y la hipoteca inversa, asi como
las razones de su existencia en la legislacién civil del Estado de México

[1.2.1 De la hipoteca en general en la legislacién mexiquense

El Cdodigo Civil del Estado de México (CCEM) establece que es un derecho real en
garantia de una obligacion principal (Articulo 7.1097) que debe elevarse a escritura
publica para su inscripcion y efectos de publicidad frente a terceros (Articulo 7.1098). Asi
también, autoriza la posibilidad de que la propiedad el bien inmueble hipotecado pueda
ser trasmitida siempre y cuando continGe vigente el mismo gravamen (Articulo 7.1099).

Por otra parte, establece una serie de disposiciones similares al Cédigo Civil del Distrito
Federal en favor del acreedor hipotecario. A saber: i) que el acreedor exija se mejore la
hipoteca hasta que garantice la obligacion principal (Articulo 7.1112) y ii) salvo pacto en
contrario, la constituida para garantizar un crédito con intereses no garantizard mas alla
de tres afios de intereses.
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Estas reglas generales serviran de base para comprender el alcance de la hipoteca
inversa.

En el Capitulo Il daré més detalle de la regulacion de la hipoteca en general, asi como de
sus principales caracteristicas.

I1.2.2 De la hipoteca inversa en el Cédigo Civil Mexiquense®*®

Las disposiciones que la norman se encuentran en el CCEM, y por asociacion en lo
conducente o aplicable, en los ordenamientos tales como el Codigo de Procedimientos
Civiles, el Codigo Financiero y la Ley del Notariado, todas del Estado de México.

Su origen lo encontramos en la Exposicibn de Motivos de la Iniciativa de Reformas y
Adiciones al CCEM y Municipios y al Cdédigo Financiero del Estado de México y
Municipios de fecha 23 de abril de 2013.*%

Los principales razonamientos sociales y econémicos son los siguientes:

i) El Gobierno del Estado decidié impulsar la atencién a los grupos en situacién de
vulnerabilidad en el marco de su politica social,

i) En el caso particular, consideré que la poblacién adulta ha aumentado y sus
ingresos en el retiro son insuficientes;

En ese sentido, planted en esta iniciativa la “renta con hipoteca inversa” sefialando que
“se ofrece al sector demogréfico de la tercera edad un instrumento de proteccioén, apoyo y
ayuda que le brinda la oportunidad de ser autosuficiente e independiente hasta su
fallecimiento”.

I1.3 La definicidn legal de la hipoteca inversa en el Estado de México

[1.3.1 En la Exposicion de Motivos de la Iniciativa de Reformas y Adiciones al
CCEM y Municipios y al Coédigo Financiero del Estado de Meéxico y
Municipios de fecha 23 de abril de 2013.

Desde el punto de vista académico es importante referirse al contenido de este
documento porque el razonamiento juridico que se plante6 para la creacién y regulacion
de la hipoteca inversa fue corregido en el curso del proceso legislativo.

Como ya se dijo, la Iniciativa consideraba que la figura legal integral era “una renta con
hipoteca inversa”.

En los términos planteados, pareciera ser una figura independiente y con vida propia sin
distinguir entre una obligacion principal y su garantia. Incluso, al compararla con el
contrato de mutuo, que a su juicio era el mas similar, establecian que finalmente éste era
distinto en tanto que trasmitia la propiedad de una suma de dinero y por tanto creaba

130 s . . . . . . . .
Prevengo al lector que la legislacion mexiquense identifica al prestamista o acreedor hipotecario como pensionario y

al pensionado o deudor hipotecario como pensionista. En su oportunidad, aclararé la terminologia respectiva.
B niciativa de reformas y adiciones al Cédigo Civil del Estado de México y Municipios y al Codigo Financiero del Estado
de México y Municipios de fecha 23 de abril de 2013, publicada en la Gaceta del Gobierno el 7 de mayo de 2013.
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obligaciones para ambas partes en calidad de acreedor y deudor; no asi la “renta con
hipoteca inversa” ya que en esta figura “el propietario del inmueble no asumia obligacion
alguna para devolver las cantidades de dinero que se le entregarian peridédicamente y
serian, en todo caso, los herederos quienes podrian pagar la deuda”.

Si el legislador no hubiese modificado la conceptualizacion y naturaleza de la hipoteca
inversa creo que hubiera habido incertidumbre juridica. Este ejemplo debe servir como
experiencia para futuras legislaciones.

[1.3.2 En el CCEM

En el Titulo Décimo Quinto, Capitulo 1l bis “de la hipoteca inversa” del CCEM se ubica el
articulado regulatorio.

El CCEM dispone dos articulos para definir las caracteristicas 0 elementos esenciales.
Asi, el articulo 7.1144 Bis establece que “es la (garantia) 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 los
términos de este Capitulo.”; y el articulo 7.1144 Ter que establece “es aquel (contrato) por
el cual el pensionario se obliga a pagar periédicamente y en forma vitalicia al pensionista
0 a su beneficiario que debera ser su cényuge, 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”.

A pesar de que la presente legislacion corrige afortunadamente no solo la apreciacion que
se tenia de ella en la Iniciativa sino la estructura de acuerdo a las premisas cominmente
aceptadas para concebir a la hipoteca inversa, en mi opinion la definicion que se hace
lleva todavia a tres confusiones en términos juridicos.

12, La definicion legal deberia asociarse a la razon de existencia de la hipoteca inversa, es
decir, a la reconversion del valor de capital que la vivienda representa. En la forma en que
esta planteada en el CCEM pareciera que no es muy distinto de un comudn crédito
hipotecario o de una renta vitalicia.

22, En principio, el CCEM le concede una especie de autonomia como figura legal
indistinta entre la obligacion principal y el derecho accesorio. Al respecto, comento que no
solo la doctrina sino las leyes hipotecarias han concebido desde siempre a la hipoteca
como un derecho real que se otorga en garantia respecto a una obligacion principal. No
obstante su modernidad, la hipoteca inversa es considerada en todo el mundo como una
garantia.

Con base en lo anterior, la confusién a que me refiero radica en que el primer articulo
citado menciona que la hipoteca inversa es una garantia real y, el segundo articulo, le
otorga a su vez la calidad de un contrato auténomo al establecer que “es aquel (contrato)
por el cual el pensionario se obliga a pagar’. Siendo asi, pareciera que la obligacion
principal y su garantia son la misma figura legal.

Si bien es cierto que en la practica el uso del término hipoteca inversa da a entender la
suma de ambos articulos citados (7.1144 Bis 'y 7.1144 Ter), es decir, obligacién principal y
su garantia, también lo es que en la misma practica esta confusion que plantea esta
legislacion puede conducir hacia la incertidumbre juridica. Afirmo que la legislacién
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regulatoria del caso debe ser clara y precisa en cuanto a la accesoriedad de la hipoteca
respecto a la obligacion principal que le da origen y no asimilar ambos conceptos en uno
solo.

En esta consideracion me asiste la opinibn experta en materia hipotecaria del Notario
Publico No. 145 en el Distrito Federal, Lic. José Visoso del Valle, quien atinadamente
sefala “La hipoteca es un derecho accesorio, por virtud del cual se garantiza el

cumplimiento de una obligacién”.**?

Y mi opinién no se contradice ni siquiera con la instrumentacion que se da en estos casos.
Regularmente este tipo de contrataciones se elevan en un solo instrumento publico el cual
contiene los términos y condiciones de la obligaciéon principal, esto es, el préstamo o
crédito, y los propios de la hipoteca, sin que ello signifique que el contrato de hipoteca es
en si mismo y a la misma vez, el préstamo y la garantia.

32, Por ultimo, los articulos que definen la naturaleza de la hipoteca inversa son ambiguos
en cuanto a la naturaleza de la obligacion principal se refiere.

Inicialmente, se habla en todo caso de conceder un capital o la obligaciébn de pago a
cargo del pensionario. Y es hasta el articulo 7.1144 Quinquiés, fracciones lll, IV y X, del
CCEM cuando se sefiala que “el tutor...podra... constituir hipoteca inversa para garantizar
un crédito otorgado a favor de su pupilo menor o incapaz’ o “que el pensionista disponga
del importe del préstamo conforme a los plazos que correspondan a las disposiciones
periédicas mediante las cuales el pensionista accedera al importe objeto de la hipoteca
inversa” o por una presuncion cuando establece “los intereses que se generen por el
capital seran solamente sobre las cantidades dispuestas por el pensionante”.

En mi opinién, la ley debe ser precisa y no dar margen a la dispersion de
conceptualizaciones en distintas disposiciones.

Al respecto, es oportuno el razonamiento del Lic. Visoso del Valle —aunque no
necesariamente indebatible- cuando dice de la hipoteca inversa “que el contrato de
apertura de crédito a que se refiere el articulo 291 de la Ley General de Titulos y
Operaciones de Crédito es el idéneo como obligacion principal puesto que consiste en
conceder un crédito y no como el préstamo o el mutuo que sus efectos consisten en la
trasmision de la propiedad de la suma de dinero objeto del contrato.” **

II.4 Los elementos esenciales de la hipoteca inversa

Reitero una vez mas que la hipoteca inversa es un gravamen que garantiza una
obligacion principal, y que de acuerdo a la legislacion mexiquense ésta ultima puede ser o
un crédito o un préstamo; sin embargo, y en este caso, puede aceptarse la precision del
Lic. Visoso del Valle con la que aclara “Por lo tanto, la estructura convencional o legal del

la hipoteca se determina por la del crédito que con ella se asegura”.*®*

32 \iisoso del Valle, Francisco José. Apertura de Crédito con Garantia hipotecaria inversa, Porrda-Colegio de Notarios del

Distrito Federal, México, 2012. Pag. 7.
133 Ibidem. P4g. 9-10.

3% Ibidem. Pag. 7.
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Con base en esta consideracion, la estructura de la hipoteca inversa se ensambla con una
serie de estipulaciones o elementos esenciales que, para mejor clasificacion vy
entendimiento, utilizaré la formulada por el Dr. Ignacio Galindo Garfias cuando se refiere a
las estipulaciones del acto juridico.*®

[1.4.1 La edad elegible

De conformidad con el articulo 7.1144 Ter del CCEM el pensionista debe tener 60 afios o
mas de edad. La edad requerida aplica también para los beneficiarios.

Tanto el articulo 3 de la Ley Federal de los Derechos de las Personas Adultas Mayores
como el articulo 2, fraccion Il, de la Ley del Adulto Mayor del Estado de México
determinan que la edad biolégica para ser considerado como adulto mayor es de 60 afios.

Observo que la edad inicial que propone el Gobierno del Estado México para que pueda
celebrarse la hipoteca inversa es noble pero no necesariamente factible en la realidad.

Al respecto, debo sefalar, que la esperanza de vida con mejoras —y no al hacimiento- en
México para 2015, en relacion a una persona de 60 afios de edad es de 26 afios para
hombres y 29 afios para mujeres.**®

Luego entonces, si el articulo 7.1144 Ter del CCEM prescribe que “el pensionario se
obliga a pagar periddicamente y en forma vitalicia al pensionista o a su beneficiario que
debera ser su cényuge, concubina o concubinario de edad igual o superior a los 60 afios”,
quiere decir que el pensionario podria asumir una obligacion de pago para los siguientes
26 y 29, respectivamente, al menos para la hip6tesis de contratacion a partir de los 60
anos de edad.

Recuérdese que la estructura financiera de la hipoteca inversa depende de dos variables
principales: la edad del pensionista y el valor de la vivienda. Si el principio es, a mayor
edad y mayor valor de la vivienda mayor sera la pension, entonces, en sentido opuesto, si
la edad es la menor posible entonces la pension neta serd menor. Aqui es claro el efecto
de pulverizacion de un capital en tanto tiempo.

Esto dltimo no quiere decir que forzosamente el pensionista deba contratar la hipoteca
inversa desde los 60 afios, bien puede ser a una edad posterior, sin embargo, siempre
deben considerarse los escenarios mas prolongados a fin de realizar los denominados
andlisis estrés financiero para saber si es viable la contratacion para esa extension de
periodos.

Mas aun, esta disponible la comparacion con los Estados Unidos de América que
considera los 62 afios de edad inicial o la de Espafia con 65 afios de edad. Faltaria por
revisar si la esperanza de vida en cada pais es distinta a la experiencia mexicana; sin
embargo, aqui ya se presenta una primera diferencia que, como se ha dicho en otras
ocasiones, es una variable financiera muy importante a considerar para la viabilidad del
producto.

[1.4.2 La vigencia

135 Galindo Garfias, Ignacio. Derecho Civil, Porriia, México, 12. Edicion, 1983.

138 Tabla de Mortalidad EMSSA 2009 (Experiencia Mexicana de Seguridad Social en Activos).
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El articulo 7.1144 Ter del CCEM dispone que “el pensionario se obliga a pagar
periddicamente y en forma vitalicia al pensionista o a su beneficiario”. Mas aun, el articulo
7.1144 Quinquiés del CCEM determina en su fraccion VIl que “la deuda solo sea exigible
por el pensionario y la garantia ejecutable cuando fallezca el pensionista y el beneficiario
si lo hubiere”.

A mi parecer, las Unicas excepciones a lo indicado en el parrafo precedente son las
establecidas por los articulos 7.1144 Quinquiés, fraccion VI, del CCEM “El pensionista
podra realizar pago total o parcial anticipado sin penalizacién alguna.” y el 7.1144 Septies.

Después de todo, la hipoteca inversa no terminara necesariamente con el fallecimiento del
pensionista sino a la muerte del beneficiario que haya sido hombrado al respecto y que
como ya vimos puede ser la conyuge o concubina de 60 afios de edad o mas.

La hipoétesis de rescision prevista en el articulo 7.1144 Nonies del CCEM se tratara en el
apartado de ejecucion de la hipoteca inversa.

[1.4.3 El monto y las modalidades de disposicion del crédito o préstamo
11.4.3.1 El monto del crédito o préstamo

Presentaré en partes como se concibe el monto a otorgar en préstamo. El CCEM en sus
articulos 7.1144 Bis, 7.1144 Ter y 7.1144 Quinquiés, fracciones | y IV sefala:

o “Se obliga a pagar (al pensionario)...una cantidad de dinero predeterminada”;

e “El capital que se le concede (al pensionista)...para cubrir sus necesidades
econdmicas de vida”; y

¢ “Que la cantidad pactada entre pensionario y pensionista sea suficiente para que
éste ultimo cubra sus necesidades basicas”.

Esto significa que el pensionario y el pensionista acordaran desde un principio el alcance
financiero de la hipoteca inversa y que, como ya vimos, “al calcular la cantidad de dinero
predeterminada” tendran que tomarse en cuenta los intereses a generar, asi como los
gastos que procedan.

Por ultimo, es importante mencionar en ese alcance lo que dispone el articulo 7.1144
Quinquiés del CCEM en su fraccién IX “en el contrato se incluyan las especificaciones del
incremento anual que tendréa la pension, de acuerdo con las condiciones del mercado y el
valor del inmueble”.

El objetivo de otorgar cada 2 afos el avalio comercial revaluar el inmueble cada cierto
tiempo creo que es correcta, pero la disposicion, en los términos obligatorios en que fue
redactada, lejos de beneficiar al adulto mayor o pensionista le generaran falsas
expectativas en cuanto a la posibilidad de recibir mas dinero. Es evidente la salvedad en
la altima parte de dicha fraccion legal, sin embargo, seria preferible evitar ambigliedades.
Asimismo, la posibilidad de que con la revaluacion el pensionario pueda recibir mas dinero
también abrird la puerta a mas gastos como los aranceles notariales por adendum a la
escritura publica inicial, salvo que se establezcan mecanismos mas expeditos.
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En mi opinion, queda pendiente en la legislacion mexiquense la referencia hacia un limite
minimo y maximo en el porcentaje del valor comercial de la vivienda para el otorgamiento
del crédito.

Sé muy bien que dependera de un ejercicio financiero el establecimiento de los montos
méaximos a prestar, sin embargo, considero apropiado que la legislacion civil, sin
necesidad de determinar precios especificos, si disponga reglas porcentuales por ejemplo
para no abrir la puerta a excesos en los montos que a futuro sean impagables.

11.4.3.2 La intencion del legislador en torno al alcance del monto del crédito o
préstamo

De conformidad con el articulo 7.1144 Ter del CCEM se dispone que “es aquel (contrato)
por el cual el pensionario se obliga a pagar periédicamente” y en alcance también el
articulo 7.1144 Quinquiés del CCM, fraccioén 1V, “que el pensionista disponga del importe
del préstamo conforme a los plazos que correspondan a las disposiciones periodicas
mediante las cuales el pensionista accedera al importe objeto de la hipoteca inversa.”

La Ley entonces permite que el pensionista acuerde con el pensionario la periodicidad de
los pagos, no sin antes considerar que también por mandato legal el préstamo que
garantiza la hipoteca inversa debera ser suficiente “para cubrir sus necesidades
econdmicas de vida”. En este mismo sentido la Ley lo reitera en la fraccion | del 7.1144
Quinquiés al establecer que “la cantidad pactada entre pensionario y pensionista sea
suficiente para que éste Ultimo cubra sus necesidades basicas.”

Sobre el particular, considero de extrema importancia comentar que aun cuando la
nobleza de la Ley busca proteger la calidad de vida del adulto mayor pensionista la
realidad nos demostrara, otra vez, que estas disposiciones tan rigidas pueden provocar
inoperancia de la misma norma legal. Y la razén es la misma que he establecido a lo largo
de este Capitulo, entendiéndose que seran los pensionarios quienes, previa evaluacion
financiera con base en la edad del pensionista y el valor de la vivienda, determinen cual
podria ser el alcance de la pension y su periodicidad.

Los términos planteados por esta norma legal creo que son subjetivos por lo que
dificilmente propiciaran el interés entre los jugadores pensionarios en este nicho de
mercado inmobiliario. Con base en las experiencias de otros paises bien vale plantear
mas versatilidad para las disposiciones del capital que representa la vivienda, como por
ejemplo, la cantidad de golpe al inicio de la contratacion (lump sum) u otras mezclas que
ya vimos en dos paises.

11.4.3.3 El avalto de la vivienda

“La cantidad de dinero prederminada y pactada, o sea, el capital que se le concede al
pensionista” esta directamente relacionado con el valor de la vivienda propiedad de éste
ultimo, por ello es que el articulo 7.1144 Quinquiés del CCEM establece que “La
determinaciébn de la hipoteca inversa se realizara previo avalio de Institucion
debidamente facultada, que considere el valor comercial de mercado del inmueble que
deberd actualizarse cada 2 afios para estar acorde con la plusvalia que el bien adquiera
con el tiempo”.
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Para tal efecto, el Gobierno del Estado de México cre6 una Institucion debidamente
facultada que es el Instituto de de Informacién e Investigacion Geografica, Estadistica y
Catastral (IGECEM) el cual por disposicion del Codigo Financiero del Estado de México
en su articulo 170, fraccion V, tiene entre otras facultades, “Practicar avallos catastrales y
comerciales de inmuebles, levantamientos topograficos y verificar los avallos catastrales
practicados por los especialistas en valuacién inmobiliaria registrados en el IGECEM”.

Segun el portal del IGECEM, “El avalio comercial se lleva a cabo cuando la personas
fisica o juridica colectiva, la dependencia o entidad publica estatal o municipal requiere
conocer el valor comercial de un inmueble, primordialmente para efecto de compra—venta,
afectacién o expropiacion. El documento emitido establece el valor de un inmueble
determinado mediante la aplicacion de valores unitarios obtenidos a través de la
investigacion y estudio de mercado de valores comerciales de suelo y construcciones
realizados en la zona de ubicacion del inmueble de que se trate, sujetdndose a la
normatividad establecida en el Reglamento del Titulo Quinto del Codigo Financiero del

Estado de México y Municipios y el Manual Catastral del Estado de México”.**’

Asimismo, el propio IGECEM informa que la vigencia del avalio comercial es de seis

meses.®

[1.4.3.4 Los intereses

El articulo 7.1144 Quinquiés, fraccion IX, del CCEM sefiala que “los intereses que se
generen por el capital serdan solamente sobre las cantidades dispuestas por el
pensionista”.

De acuerdo a la Comisién Nacional para la Proteccion y Defensa de los Usuarios de
Servicios Financieros (CONDUSEF), los intereses para créditos hipotecarios de un millén
de pesos con un plazo de 15 afos oscilan al dia de hoy entre 9.95% a 10.99% al afio y un
Costo Anual Total entre 11.4% y 13%."*°

Esta es una mera referencia ya que seran las entidades financieras en conjunto con las
autoridades regulatorias quienes determinen minimos y maximos en las tasas de interés.

11.4.3.5 Los gastos y honorarios para la gestion de la hipoteca inversa
A continuacion, relacionaré los gastos que debera afrontar el pensionista.
e Avaluo (inicial y subsecuentes).- me remito a lo comentado en el numeral 11.2.3.3.
e Honorarios Notariales.- estan determinados en el articulo 6 del Acuerdo por el que

se establece el Arancel para Notarios del Estado de México 2014, publicado en la
Gaceta del Gobierno, Tomo CXCVI A:202/3/001/02, No. 117 de fecha 19 de

Y7 (http://portal2.edomex.gob.mx/igecem/productos_y_servicios/servicios_catastrales/servicios/index.htm) Consultado

el 26 de mayo de 2014.

138(http://sistemas.edomex.gob.mx/TramitesyServicios/jsp/Contenido.jsp) Consultado el 26 de mayo de 2014.

139 (http://www.condusef.gob.mx/index.php/prensa/comunicados-2014/1017-como-seleccionar-un-credito-hipotecario)
Consultado el 15 de mayo de 2014
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diciembre de 2013. En ella se determina una tarifa de acuerdo a valores y
porcentajes.**

e Pago de derechos por busquedas, certificados y avisos preventivos en el Registro
Publico de la Propiedad.

e Pago de derechos por inscripcién de la escritura publica en el Registro publico de
la Propiedad.

El esfuerzo que imprime el Gobierno del Estado de México para marcar la diferencia en el
proposito de la hipoteca inversa queda plasmado en el Codigo Financiero del Estado de
México, sub seccion segunda “De los Derechos por Servicios Prestados por El Instituto de
la Funcién Registral del Estado de México”, articulo 90 Ter, fraccion IV, referente a
“inscripcion de documentos o actos relativos a bienes inmuebles se pagaran los
siguientes derechos” se establece para la hipoteca inversa lo siguiente:

“Por las inscripciones relativas a la hipoteca inversa, se pagaran los siguientes derechos:

A) Por la inscripcion $60.00
B) Por la cancelacion de inscripciéon $60.00

Por la inscripcibn de documentos relativos a la transmision de la propiedad por
adjudicacion de bienes inmuebles garantizados con una hipoteca inversa se aplicara la
cantidad de $ 1,451.00.”

El tamafio de estas cifras son el mejor ejemplo de c6mo es posible facilitar la existencia
de la hipoteca inversa como un instrumento de ayuda al adulto mayor.***

e Seguro de responsabilidad civil en caso de siniestros
I1.5 Otras disposiciones legales para la hipoteca inversa

Es importante hacer notar otras dos caracteristicas que la distinguen de acuerdo a la
legislacién mexiquense. Una de ellas la contiene el articulo 7.1144 Quinquiés del CCEM
que establece en su fraccion lll, “El tutor, siempre que se encuentre en los supuestos
sefialados en el presente capitulo, podr4, con autorizacién judicial, constituir hipoteca
inversa para garantizar un crédito otorgado a favor de su pupilo menor o incapaz”.

Esta posibilidad marca precisamente la audacia que debe tener el legislador para prever
situaciones reales en las cuales el adulto mayor incapacitado puede requerir de mas
recursos para su atencidon. En todo caso, habria que reforzar la supervisién en la
actuacion y administracion del tutor para estos casos y quiza imponerle a su vez y al
respecto una garantia.

Otra mas se refiere al contenido de la fraccion IX que dispone “El pensionista habitara
vitaliciamente el inmueble hipotecado, no obstante, el pensionista podra arrendar de
manera parcial o total el inmueble hipotecado, siempre y cuando, cuente con la

140 (http://www.edomex.gob.mx/legistelfon/doc/pdf/gct/2013/dic193.PDF) Consultado el 29 de mayo de 2014.

m (http://www.infosap.gob.mx/leyes_y_codigos.html) Consultado el 8 de enero de 2014.
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autorizacion expresa del pensionario y los términos y condiciones del arrendamiento se
establezcan en el contrato correspondiente, sin afectar la naturaleza propia de la hipoteca
inversa”.

Siendo asi, restaria entonces mirar hacia los articulos 7.672, 7.680 y 7.681 del CCEM
para tomar en muy seria consideracion lo siguiente:

- El plazo maximo de vigencia de un contrato de arrendamiento para casa
habitacion sera de tres afios.

- El arrendamiento de inmuebles de menores, incapacitados o de una sucesion o en
el que se pacte un anticipo de rentas, se otorgardn en escritura publica y se
inscribiran en el Registro Publico de la Propiedad.

- El contrato de arrendamiento no termina por la muerte del arrendador ni del
arrendatario, salvo pacto en otro sentido.

En el caso de la posibilidad de arrendamiento, valdria la pena valorar si efectivamente el
adulto mayor tiene otra vivienda de su propiedad en donde vivir puesto que si no fuera asi
entonces la naturaleza de la hipoteca inversa seria desvirtuada.

I1.6 Otras figuras legales similares a la hipoteca inversa en la legislacion civil
mexiquense

Es importante saber qué otras figuras juridicas como contratos por ejemplo estan
previstos en la ley mexiquense y que cuentan con similitudes con la hipoteca inversa. Una
compulsa con otras me ha permitido conocer mas y mas la naturaleza y los efectos
legales de la ultima, asi como entender el razonamiento del legislador para asimilar las
nuevas realidades econémicas.

¢ La Renta Vitalicia.- el articulo 7.985 del CCEM la define como “un contrato por el
cual el pensionario, se obliga a pagar periédicamente al pensionista, una cantidad
de dinero o bienes fungibles, durante la vida de esa o de otra u otras personas
determinadas, a cambio de la entrega al pensionario, de una cantidad de dinero o
de un bien estimado, cuyo dominio se le transfiere”.

A diferencia de la hipoteca inversa la renta vitalicia prevé la trasmision de la
propiedad de un bien que puede ser inmueble desde el principio de la contratacion.
El CCEM prevé el derecho para exigir el cumplimiento judicial de la prestacion o la
rescision por incumplimiento.

e La Hipoteca Voluntaria que garantiza obligacién futura o sujeta a condicién
suspensiva.- de acuerdo al articulo 7.1127 del CCEM se constituye para
garantizar una obligacion principal que pueda llegar a realizarse o la condicion a
cumplirse. Como cualquier hipoteca debe inscribirse para efectos ante terceros
sefialando las caracteristicas de la condicidn suspensiva.

Si se cumple esta condicidn entonces existird la obligacion principal y por tanto
operar4 como garantia la hipoteca otorgada. Es decir, se otorga una hipoteca en
funcién de una obligacién que puede llegar a realizarse. En el caso de la hipoteca
inversa no existe una condicidén para que surta sus efectos ni la obligacién principal
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ni por tanto la propia hipoteca inversa. Desde un inicio comienzan a surtir efectos
tanto la obligacién principal como su garantia.

e La Hipoteca Voluntaria que garantiza obligacion bajo condicion resolutoria.- en
este caso al cumplirse la condicidn resolutoria los efectos de la obligacién principal
cesan y por ende la garantia hipotecaria también. Asi lo disponen los articulos
7.1128 y 7.181 del CCEM. La anotaciéon registral correspondiente debera
realizarse.

Sin embargo, en la hipoteca inversa se considera al fallecimiento como el hecho
que dara por terminados los efectos de la obligacion principal pero no los efectos
de la propia garantia ya que si los herederos no optan por cumplir con el pago de
la deuda entonces el acreedor esta facultado para proceder a la ejecucion de la
misma.

[1.7 Las causas de terminacion y rescision de la hipoteca inversa
[1.7.1 La terminacion

Las causas principales de terminacién son: el pago anticipado de la deuda por parte del
pensionista (articulo 7.1144 Quinquiés, fraccion VI, del CCEM) o el fallecimiento del
pensionista (articulo 7.1144 Ter del CCEM).

De ellas puedo comentar que para el caso de pago anticipado, pese a la prohibicion de
penas convencionales por prepago, lo cierto es que el pensionista debera pagar el capital
dispuesto, los intereses devengados y los gastos asociados hasta el momento de
terminacién mas la cancelacion registral de la hipoteca inversa. Es l6gico y de sentido
comun que asi sea pues todos los conceptos ya fueron dispuestos y disfrutados.

11.7.2 Larescision

La primera causa la sefala el articulo 7.1144 Nonies del CCEM que dispone “En caso de
incumplimiento del pensionario en las ministraciones pactadas, el pensionista estara en
condiciones de solicitar la rescision del contrato y exigir el pago de los dafios y perjuicios,
0 en su caso, el pago de la pena pactada. Ademas, se tendra la deuda como liquidada y
no generard mas interés; debiendo el pensionario liberar a su costa el gravamen
correspondiente. Para el caso de que se constituya una nueva hipoteca inversa sobre el
mismo inmueble, ésta tendra prelacion respecto de la anterior.”

Es correcto que la ley prevea la rescision de la contratacion por esta causa de
incumplimiento, sin embargo yo considero que también debia haberse previsto otra causa
mas que seria la hipétesis en la cual el pensionista deja de vivir en la vivienda habitual. El
proposito natural de la hipoteca inversa es justamente proteger al adulto mayor para que
al tiempo que hace liquido el valor de su casa pueda continuar viviendo en ella
manteniendo asi la calidad de vida que la propia ley buscé proteger. En mi opinién esta
causa de rescision seria incluso disuasiva para aquellas conductas de familiares que
abusan de la edad avanzada del pensionista y de su patrimonio.

En cuanto a la posibilidad de exigir el pago que resarza los dafios y perjuicios en favor del
pensionista, creo que hubiera preferido otra alternativa. Por un lado, si tuvieron lugar una
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sola 0 mas ministraciones antes de cesar las mismas, el pensionario tendra derecho a
exigir su pago; por otro, las probanzas que acrediten la provocacién de dafios y perjuicios
al pensionista no son faciles de sostener y menos cuantificar en la vida procesal; en
cambio, hubiese sido mejor establecer la posibilidad de acordar una pena convencional
expresa y determinada para esa hipétesis de incumplimiento y asi hacer mas clara,
precisa y contundente su exigencia judicial.

Y una segunda causa la refiere el articulo 7.1144 Septies.- “El inmueble hipotecado no
podra ser transmitido por acto inter vivos sin el consentimiento previo del pensionario. El
incumplimiento de esta obligacion le conferird 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.”

La realidad presenta complicaciones a este respecto. Salvo que en forma simultanea un
Notario Publico de fe que el pensionario manifiesta que la deuda ha sido cubierta en su
totalidad y por tanto acepta la liberacion del gravamen correspondiente, el pensionista
nunca podra trasmitir la propiedad de la garantia al menos en los términos en que lo
plantea la disposicion de que se trata.

En todo caso, creo que la intencién de la ley debiera ser otra, es decir, la posibilidad de
que el crédito o préstamo con garantia inversa sea negociable y pueda ser otro el
acreedor pensionario quien decida sustituirse en las obligaciones del pago pensionario y
siempre y cuando exista y se plasme el consentimiento de ambas partes.

[1.8 La ejecucion de la hipoteca inversa

[1.8.1 El limite exigible del monto de la deuda

Para ofrecer mayor claridad al lector, en este momento es muy importante apuntar lo que
dispone el 7.114 Octies, del propio CCEM “Cuando se extinga el capital pactado y los
herederos del pensionista decidan no reembolsar los débitos vencidos, con sus intereses,
el pensionario podra obtener recobro hasta donde alcance el bien hipotecado”.

Vimos que tanto la legislacién estadounidense como la espafiola limitan el monto del
préstamo hasta un “porcentaje del valor de la vivienda”, y en dicho monto, estan
comprendidos tanto el capital que puede disponerse mas los intereses y otros gastos. Si
en la practica en el Estado de México, los acreedores hipotecarios conceden los
préstamos o crédito bajo la misma premisa, es decir, hasta cierto porcentaje del valor del
inmueble entonces dicho acreedor hipotecario siempre recuperaria el total de la deuda.

Ahora bien, esas dos mismas legislaciones extranjeras plantean opciones opuestas en
cuanto al alcance de la exigencia y ejecutabilidad del patrimonio del deudor hipotecario.
En los E.U.A. la hipoteca reversible forzosamente contiene una clausula de “exigibilidad
limitada” mas allad del valor de la vivienda (non-recourse clause), y en Espafia, la
posibilidad de obtener el pago de la deuda total inclusive con el resto de los bienes que
formen parte de la masa hereditaria.

Yo me inclino hacia la experiencia de los E.U.A., la cual recoge afortunadamente la
legislacion mexiquense. Y nuevamente por razones y principios de respeto a la naturaleza
original de la hipoteca inversa que es hacer liquido el valor de la vivienda habitual. No
menos pero tampoco Mas.
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Al mismo respecto, ya vimos que la legislacion espafiola contempla incluso una especie
de hipoteca llamada “de maximo”. Otros antecedentes en apoyo a lo anterior me remiten,
por ejemplo, a la denominada “hipoteca de maximum” que fue considerada en Alemania a
inicios del siglo XX y considerada como “la mas importante entre las hipotecas de
seguridad y en la cual en la propia inscripcion registral se anotaba el monto maximo a
garantizar’.’*? Bien valdria tener estas consideraciones y experiencias como referencia
para futuras reformas.

Tal vez en sentido contrario se entiende qué sucederia si el valor comercial del bien
hipotecado sea superior al valor de la deuda al momento de exigibilidad del pago. En este
sentido, considero que la ley civil mexiquense pudo haber sido mas clara a este respecto,
sobre todo porque esta circunstancia, en la realidad, también es muy probable que
suceda dado el constante cambio en los valores inmobiliarios.

11.8.2 Las reglas para la exigibilidad en el pago de la deuda

Debo comentar que al analizar las normas sustantivas y procedimentales en concordancia
con las leyes mexiquenses surgen inquietudes relacionadas con las disposiciones civiles
en materia sucesoria que, a mi juicio, debieran ser compatibles con la hipoteca inversa.

Creo también que la revision a las mismas desbordaria el alcance del presente Capitulo.
En todo caso, en el que corresponda a la propuesta central de este trabajo y que se
refiere a la legislacion civil en el Distrito Federal si las analizaré con mas detalle.

[1.8.2.1 El cumplimiento en el pago de la deuda en los términos pactados

Por principio, el articulo 7.1144 Quinquiés, fraccién VI, del CCEM dice “que la deuda sélo
sea exigible por el pensionario y la garantia ejecutable cuando fallezca el pensionista y el
beneficiario si lo hubiere, respetando el plazo que le concede la fraccién Il del articulo
7.1144 sexies respecto a la amortizacién de la deuda”;

En ese alcance, el articulo 7.1144 Sexies del CCEM establece en su numeral Il la
siguiente norma para “la amortizacion del capital” cuando hay voluntad y disponibilidad de
pago, “Cuando fallezca el pensionista y su beneficiario, en caso de haberlo, sus herederos
podran abonar al pensionario la totalidad del adeudo existente y vencido, sin
compensacion por la cancelacién del gravamen y pago del adeudo”;

Esto quiere decir que de forma preliminar existe una posibilidad amigable y sin necesidad
de una controversia para el cumplimiento en el pago de la deuda.

O bien, si los herederos no cuentan con la liquidez disponible o no desean contratar un
nuevo crédito sobre el inmueble entonces pueden utilizar la via que plantea el articulo
7.1122 del CCEM que sefiala “puede convenir el acreedor con el deudor, en que se le
adjudique el bien hipotecado en el precio que se fije al exigirse la deuda, pero no al
constituirse la hipoteca”. En mi opinidn este articulo aplica tanto al pensionista en vida
como a los herederos en su cardcter de titulares de activos y pasivos de la masa
hereditaria.

142 Nussbaum, Arthur. Tratado de Derecho Hipotecario Aleman, Biblioteca de la Revista de Derecho Privado-Serie B-Vol.

Xl, 12, Edicion, Imprenta Helénica, Madrid, 1929. Pag. 211.
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Esta posibilidad que prevé la ley es aquella que la estadounidense se conoce como “Deed
in Lieu” que viene a ser como una cesién de los derechos de propiedad en favor del
pensionario y que se trataria como una dacién en pago.

Por un lado, habria que abundar en la materia fiscal para entender el comportamiento
impositivo para cada parte contratante. En otro, si creo que es un acierto de esta
legislacién dejar abierta esta posibilidad ya que si bien el pensionario no necesariamente
es de su interés institucional hacerse de la propiedad de la garantia si lo es hacer efectiva
la misma en un proceso rapido y eficiente.

Por dltimo, bien podria utilizarse también la posibilidad que ofrece el articulo 7.1132 del
CCEM cuando los herederos busquen sustituir el pasivo con un nuevo acreedor. Dicha
disposicion indica que “el crédito garantizado con hipoteca, puede cederse en todo o en
parte, sin modificar las condiciones contractuales originales, siempre que la cesién se
haga en escritura publica, se dé conocimiento al deudor y sea inscrita en el Registro
Publico de la Propiedad”.

Esta disposicion se cuenta como otro gran acierto, ya que la permisibilidad de la norma
civil se armoniza perfectamente con las ultimas reformas a la “Ley de Transparencia y de
Fomento a la Competencia en el Crédito Garantizado”** que abrieron la posibilidad a la
llamada “portabilidad” de los créditos hipotecarios y cuya finalidad es la libre y facil
subrogacion de un crédito a una mejor tasa de interés.

Asi lo establecen los articulos 6 y 19 de dicha Ley Federal que por su importancia
transcribo para mejor entendimiento.

Articulo 6.- “Las Entidades, tratandose de Créditos Garantizados a la Vivienda, estaran
obligadas a extender sin costo alguno, una oferta vinculante a peticién del solicitante y
con base en la informacién que de buena fe declare éste, sin requerir la presentacién de
los documentos que soporten dicha informacion”.

Articulo 19.- “Sin perjuicio de lo dispuesto en los articulos 13, 14 y 15 de la presente Ley y
con el objetivo de lograr una mayor disminucién de los costos de transacciéon para la
Subrogacién de Deudor y la Subrogacion de Acreedor, la Secretaria de Economia podra
celebrar convenios de coordinacion con los Estados y Municipios para eliminar los costos
registrales y los aranceles notariales, procurando que en los casos de subrogacién no se
carguen los mismos costos de una nueva transaccion, y si es posible, eliminarlos. Lo
anterior, con el objeto de beneficiar a los acreditados a incentivar la reactivacién del
credito”.

Este es un claro ejemplo de la sincronia que debe existir entre las leyes administrativas y
financieras y las civiles para dar vida plena a la hipoteca inversa legislada ya por el
Estado de México.

[1.8.2.2 El cumplimiento en el pago de la deuda en los términos pactados,
mediante la adjudicacion o venta judicial

El numeral Il del articulo 7.1144 Sexies del CCEM, determina: “Los herederos del
pensionista podran optar por no pagar el adeudo existente y vencido. Transcurridos seis

3 (http://www.diputados.gob.mx/LeyesBiblio/ref/Itfccg.htm) Consultado el 21 de julio de 2014.
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meses después del fallecimiento del pensionista sin efectuarse el pago, el pensionario
cobrard el adeudo hasta donde alcance el valor del bien hipotecado, pudiendo solicitar su
adjudicacion o su venta”.

Lo mas interesante del dltimo enunciado es que el pensionario estard facultado para
solicitar, obviamente a un Juez, o bien la adjudicacion a nombre propio o la venta, en
subasta y remate.

Esta posibilidad, sin embargo, nos conduce a una serie de situaciones gque me interesa
comentar y que, como ya lo sefialé, son de orden sucesorio o familiar.

Por ejemplo, qué sucede si la sucesién legitima o testamentaria no es aperturada por el
albacea o los herederos? El acreedor hipotecario debera esperar los 6 meses indicados y
promover con base en dicho articulo la adjudicacion o venta, segun prefiera, sin embargo,
el Juez deberd ordenar la publicacién de edictos en el domicilio del inmueble para que
aquel que tenga derechos los deduzca en el juicio respectivo.™*

O bhien, ¢qué sucede si el albacea o los herederos si aperturan la sucesion legitima o
testamentaria? Entonces, en el inventario al que estan obligados a integrar deben
informar al Juez que existe un gravamen impuesto sobre el bien inmueble que ocupa v,
por tanto, el Juez debe dar vista al acreedor hipotecario para que deduzca sus derechos.

Estas son tan solo unas posibilidades de otras que incluso intenten impugnar o poner en
controversia la validez de instrumentos publicos que contengan disposiciones
testamentarias.

11.8.2.3 Los procedimientos para hacer exigible el pago de la deuda y, en su
caso, la ejecucién de la hipoteca

¢, Qué procedimientos prevé el Cédigo de Procedimientos Civiles del Estado de México
(CPCEM)?

A. PROCEDIMIENTOS NO CONTROVERSIALES EXTRAJUDICIALES

A.1 Procedimiento Sucesorio Testamentario ante Notario Publico.- la condicion para
impulsar el mismo es que no exista controversia alguna (articulo 4.77 del CPCEM).

Si la simple existencia de un acreedor hipotecario no es presupuesto de un conflicto,
entonces se nombrara al Albacea quien debera relacionar todos los bienes del finado
mediante inventario para estar en posibilidad el Notario Publico de adjudicarlos. En el
procedimiento tendrd que revisarse la escritura publica que acredite la propiedad a
nombre del pensionista y un certificado que acredite el gravamen sobre el mismo.

El CPCEM no es preciso al respecto, por eso es que considero que también deberia
notificarse por medio del Notario Publico al acreedor hipotecario la apertura de la sucesion
por esta via.

1% puede revisarse la tesis jurisprudencial emitida por el Tribunal Superior de Justicia del Estado de México en materia

familiar, Segunda Epoca, Salas Colegiadas, 1.1SCF.013).22, Texto: Albacea, remocién de. Procede ante la falta de
presentacién de inventarios y avaluos.
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Si los herederos no pagan la deuda dentro de los seis meses siguientes al fallecimiento
del pensionista, entonces el Notario Publico quiza podria convocar al acreedor hipotecario
y, con la comparecencia de éste Ultimo, aplicar el bien inmueble a dicho acreedor.

A.2 Tramitacion Especial de la Sucesiéon Testamentaria o0 Intestamentaria ante un Juez.-
el articulo 4.83 del CPCEM dispone que “los herederos pueden acudir al Juez para
tramitar o continuar en forma especial el juicio sucesorio...”

A mi parecer deberia ser notificado el acreedor hipotecario para que se imponga del
procedimiento sucesorio ya que cuenta con los derechos suficientes y el interés juridico
necesario para participar en él.

B. PROCEDIMIENTOS CONTROVERSIALES JUDICIALES

Es necesario tener presente que el pensionista o deudor hipotecario tuvo que haber
fallecido para que se actualice la hipétesis de la exigibilidad de pago del crédito que se
otorgé con garantia de hipoteca inversa y acontezca lo mismo con el beneficiario
nombrado, segun el caso.

En consecuencia, es importante considerar que si los herederos no denuncian el
fallecimiento y, por tanto, no inician los procedimientos sucesorios, entonces el
pensionario o acreedor hipotecario quedaria totalmente desprotegido ante esta hipétesis.

Asi las cosas, considero a la via ejecutiva civil como viable para el caso en que el
pensionario haya tenido conocimiento del fallecimiento del pensionista con independencia
de que los herederos o el albacea, segun sea el caso, no inicien o entorpezcan los
trdmites sucesorios.

Por ultimo, cabe mencionar que el Cédigo de Procedimientos Civiles del Estado de
México no contempla ya dentro de sus procedimientos especiales el Juicio Especial
Hipotecario.

B.1 Juicio Ejecutivo Civil

Debe recordarse que la obligacién principal es un préstamo o un crédito y la hipoteca
inversa su garantia y no esta Ultima por si sola. Ambos contratos estaran elevados a
escritura publica en un mismo instrumento.

De acuerdo al Articulo 2.144 del CPCEM “Para que el juicio ejecutivo tenga lugar se
necesita un titulo que traiga aparejada ejecucion y que contenga obligacién exigible,
vencida y de cantidad liquida” y sigue el articulo 2.145 “Traen aparejada ejecucion: I. Los
documentos publicos”.

Un documento publico es el formulado ante Notario Publico, de conformidad con el
articulo 1.293 del CPCEM.

En orden de prelacién, sucedera:
e La presentacion de la demanda que debera reunir los requisitos de aquella del
juicio ordinario civil;
e Admision de la demanda;
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¢ Requerimiento de pago y embargo de bienes;

e Se emplazara al deudor hipotecario para que en cinco dias comparezca para
hacer el pago o conteste la demanda;

e Si no cumple el pago o se contesta la demanda inmediatamente se dictara
sentencia

Una observacion muy oportuna se refiere a la inembargabilidad del patrimonio familiar el
cual comprende la casa-habitacion de acuerdo al articulo 4.376 Y 4.380 del CCM vy el
2.189 del CPCEM.

En mi opinion, si el pensionista ha fallecido y, en el caso mas apropiado, el beneficiario
cényuge o concubina también, entonces si los herederos son mayores de edad y auln
cuando vivieran en esa casa no se consideraria ésta Ultima como patrimonio familiar. Esto
ualtimo no significa que el juzgador tenga la misma interpretacion.

En ese orden de ideas, si eventualmente no procediera el embargo porque existieran
circunstancias que acreditara el Juez para que se considere al bien inmueble como casa-
habitacion entonces continuaria el procedimiento en la via ejecutiva sin el embargo
correspondiente.

e En su caso, desahogo de pruebas, continuacion del proceso; y
e Sentencia y adjudicacion y/o remate del bien inmueble en garantia.

B.2 Juicio Ordinario Civil.-

Se promueve en términos del articulo 2.107 del CPCEM que dispone “En el juicio
ordinario se tramitaran todas las acciones que no tengan un procedimiento especifico”.

En este procedimiento tendra lugar:

e La presentacion de la demanda y su admision no recurrible;

La contestacion dentro de los 9 dias y la posibilidad de oponer excepciones o
impulsar la reconvencion;

Audiencia de conciliacion;

Ofrecimiento y desahogo de pruebas;

Presentacion de alegatos; y

Dictado de sentencia y remate en su caso

I1.9 Las areas de oportunidad a la legislacion civil del Estado de México

En mi opinién es importante considerar estas reformas legales 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 ejecucion de la
garantia real otorgada en forma de hipoteca inversa. De manera enunciativa, considero a
las siguientes:

1. El limite méximo del monto a otorgar como préstamo o crédito.- si no se establece

por ley, al menos un porcentaje maximo del valor del inmueble, puede suceder que
el pensionista termine perjudicado por el monto total final de la deuda ya que
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puede incrementarse sin limite alguno. Precisamente la intencion de poner pisos y
techos es que la deuda pueda ser pagable.

A este respecto, contamos con las experiencias de dos paises como los E.U.A. y
el Reino de Espafia.

El limite exigible del monto de la deuda.- es recomendable que el legislador
expresamente excluya a la hipoteca inversa de lo dispuesto por el articulo 7.489
del CCEM “El deudor responde del cumplimiento de sus obligaciones con todos
sus bienes, con excepcion de aquellos que, conforme a la ley, son inalienables e
inembargables”.

Aun cuando el legislador establece que en la hipoteca inversa el deudor solamente
responderd a la deuda con el valor de la primera, creo conveniente que
expresamente se establezca la no aplicacién de dicho articulo al caso de la
hipoteca inversa.

La obligatoriedad en el pago de impuestos, servicios publicos y mantenimiento.- El
CCEM es omiso en cuanto a estas obligaciones que en mi opinion deben tener la
categoria de obligaciones a cargo del pensionista. Creo que es en beneficio de
ambas partes.

Los avallos bianuales.- de acuerdo al articulo 7.1144 Quinquiés del CCEM se
otorgan cada 2 afios, sin embargo en caso de que el valor comercial se eleve
entonces aclarar si en cada ocasién se debera realizar la anotacién respectiva en
la inscripcion registral.

Asi también, se sugiere considerar que los aranceles a cargo del Notario Publico
no sean elevados en estos casos.

El patrimonio familiar.- si la casa-habitacion es parte del patrimonio familiar y el
régimen juridico de la misma impide la imposicion de un gravamen, entonces
debiera la ley civil declarar alguna salvedad en cuanto a la vivienda que se otorga
en calidad de garantia hipotecaria inversa.

Se sugiere la revisién de los articulos 4.376 Y 4.380 del CCEM vy el 2.189 del
CPCEM para este efecto.

La preferencia en el pago de la deuda.- Adicionaria al articulo 7.518 del CCEM que
establece “Con el valor de los bienes seran pagados preferentemente” con una
fraccion expresa en favor del pensionario y acreedor hipotecario. Lo anterior, a fin
de evitar cualquier simulacion de deudas por parte de los propios deudores o
herederos.

La preferencia en el pago de gastos.- El articulo 7.512 del CCEM establece que
“Del precio de los bienes hipotecados o pignorados, se pagara en el orden
siguiente:

I. Los gastos del juicio respectivo y los que causen las ventas de esos bienes;
Il. Los gastos necesarios de conservacion y administracion de los mencionados
bienes;
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10.

11.

lll. La deuda de seguros de los propios bienes;

IV. Las créditos hipotecarios de acuerdo con lo dispuesto en este capitulo,
comprendiéndose en el pago los intereses de los ultimos tres afios, o los créditos
pignoraticios, segun su fecha, asi como su interés durante los ultimos seis meses”.

Entonces, redactaria una salvedad que correspondiese a la hipoteca inversa
tomando en cuenta las cuatro fracciones anteriores dado que pueden convertirse
en un obst4culo para la ejecucion de la misma.

Estas hipétesis pueden dar pie a gastos simulados por parte del deudor o los
herederos y, en especial la Ultima de ellas, ya que conduce a la confusiéon. Como
sabemos, con esta clase de contratacidon inversa se esta sujeto al tiempo que
sobreviva el pensionista y que por las tablas de esperanza de vida con mejoras
gue ya se han analizado bien rebasarian el plazo de los tres afios.

El pago de los adeudos fiscales.- Adicionaria un segundo pérrafo al articulo 7.507
del CCEM cuyo texto vigente dice “los adeudos fiscales provenientes de
impuestos, se pagaran preferentemente con el valor de los bienes que los hayan
causado”, con un parrafo mas que estableciera la facultad potestativa del
pensionario para pagar los impuestos adeudados que, en este caso es claro que
se refiere al impuesto predial, y asi el mismo allane el procedimiento de ejecucion
a su favor y de aplicacion de la propiedad en su favor, si es el caso.

La definicion de la competencia.- debe aclarase en la ley procedimental si la
exigibilidad de la deuda y la ejecucién de la garantia podran impulsarse en el
marco de los procedimientos familiares o civiles.

Este no es un asunto menor y es preferible que la ley sea clara para no dejar
abierta la posibilidad a incidentes que busquen entorpecer o dilatar los procesos.

La claridad y certidumbre en el procedimiento controversial judicial.- el pensionario
0 acreedor hipotecario puede echar mano, en mi opinion, de ambos
procedimientos, el ejecutivo o el ordinario civil. Sin embargo, creo que la ley debe
ser precisa y transparente porque de no dar certidumbre legal y dejarlo tanto a la
interpretacion e imparticion de justicia desmotivara la participacion de los
competidores en este mercado.

No se debiera perder de vista que el principal objetivo del pensionario es cobrar la
deuda liquida y no necesariamente cobrar la misma mediante la ejecucion de la
garantia. Pero si el ultimo procedimiento es complejo o inoperante entonces se
convertird el marco regulatorio en letra muerta.

El procedimiento testamentario ante Notario Publico.- Debe revisarse la tramitacion
sucesoria ante Notario Publico, asi como la Tramitacién Especial ante Juez, a que
se refieren los articulos 4.77 y 4.83 del CCEM respectivamente, para aclarar si la
existencia de un acreedor hipotecario es 0 no considerada como una presuncion
de controversia. Si no fuese considerada como un supuesto controversial entonces
expresamente obligar al Notario publico y al Juzgador, segun el caso, a notificar al
acreedor hipotecario de la apertura de la sucesion.
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12. El reembolso de la diferencia en favor de los herederos.- En el supuesto que el
valor comercial de la vivienda sea superior al valor de la deuda debera regularse
con precision que la diferencia que se obtenga en el caso de una venta o remate
deber& ser reembolsada a los herederos.

Es importante la existencia de normas sustantivas.

13. La obligatoriedad de la asesoria financiera y juridica.- debe incluirse en la ley civil
como una obligacién a cargo de ambas partes la participacidon en sesiones de
asesoria financiera que proporcionen ejercicios a detalle del alcance préstamo o
crédito con hipoteca inversa.

Asimismo, sugeriria la participacion del Instituto de la Defensoria Publica
perteneciente al Gobierno del Estado de México en las sesiones de asesoria
juridica y la posibilidad de que asistan en la representacion legal a los adultos
mayores en casos de controversias judiciales.

[1.10 Conclusiones

e Sin duda es un éxito que el Estado de México haya regulado a la hipoteca inversa.
Abrié la posibilidad de acceso a los adultos mayores a otras posibilidades
financieras en su etapa de retiro.

e Creo que podria afinarse la legislacion civil para buscar la armonia entre la
hipoteca inversa y las disposiciones de caracter sucesorio, entre otras.

¢ Es importante que la ley procedimental sea mas clara y precisa en cuanto a las
reglas de ejecucion de la hipoteca inversa.

e Es necesario promover ante el Gobierno Federal los cambios a la legislacion en
materia administrativa y financiera para terminar de regular la vida juridica de la
hipoteca reversible.

Entre otras en materia financiera: Ley de Transparencia y de Fomento a la
Competencia en el Crédito Garantizado, Ley para la Transparencia y
Ordenamiento de los Servicios Financieros, Ley de Instituciones de Crédito, Ley
de Proteccidén y Defensa al Usuario de Servicios Financieros.

e Asimismo, es importante considerar las caracteristicas de la hipoteca reversible o
inversa, en los E.U.A. o0 el Reino de Espafia, respectivamente. En cada pais las
experiencias llevan hacia distintas opciones en el tiempo de vigencia de la misma.
Habra que evaluar si la experiencia espafola que utiliza un plazo determinado
para la hipoteca inversa en si y el resto del tiempo mediante una renta vitalicia
puede ser viable en nuestro pais.

91



CAPITULO Il

LA HIPOTECA REVERSIBLE COMO GARANTIA DE UN CONTRATO
DE PRESTAMO PENSIONARIO PARA LOS ADULTOS MAYORES
PROPIETARIOS DE SU VIVIENDA

En los primeros Capitulos de este trabajo comenté que, con independencia de que
cualquier clase de hipoteca es una obligacibn accesoria —y la reversible no es la
excepcidn- es una practica cominmente aceptada, incluso en términos juridicos, que el
uso de la modalidad hipotecaria que me ocupa sea un concepto que envuelve tanto a la
obligacién principal como la accesoria.

En este sentido, prevengo al lector que me referiré en adelante al contrato de préstamo
pensionario con garantia hipotecaria reversible para los adultos mayores propietarios de
su vivienda, simple y llanamente como la hipoteca reversible.

Con el propésito de comenzar a integrar la propuesta para adicionar el Cédigo Civil del
Distrito Federal (en adelante el CCDF) con esta modalidad hipotecaria, desglosaré las
partes a estudiar con la misma metodologia y conceptos utilizados en el Capitulo 1.

Solamente presentaré un breve preambulo que se refiere a los presupuestos juridicos
para la existencia de la hipoteca en general y, por tanto, de la reversible en particular.
Conforme sea abordado cada tema, se hara referencia segun sea necesario a las normas
propias de la hipoteca en general.

Adelanto que sera en el Capitulo IV donde presentaré las propuestas de reformas o
adiciones especificas al CCDF, asi como de otros ordenamientos de caracter
administrativo y financiero que en conveniencia podrian adoptarse. Asimismo, las
referencias especificas a los articulos propuestos por el Notario Publico Eduardo Garcia
Villegas —estudioso también de esta modalidad hipotecaria-**° las haré en dicho Capitulo.

I. Algunos conceptos doctrinales y normativos de Ilos
presupuestos juridicos para la existencia de la hipoteca en
general y, por tanto, de la hipoteca reversible en particular

I.1 El derecho de propiedad

Como es sabido cominmente, no solo la doctrina sino la norma legal establece como
requisito que el bien inmueble hipotecado deba ser propiedad privada del sujeto que
otorga la garantia real o gravamen. En ese sentido han rezado incluso las méaximas
latinas de aplicacién universal, “el que puede lo mas puede lo menos” o “lo accesorio
corre la suerte de lo principal”.

145 ’ . . . . . .y . . . . P
Garcia Villegas, Eduardo. Hipoteca inversa: necesidad de su incorporacion al catalogo legislativo mexicano, Porrua-

Colegio de Notarios del Distrito Federal, México, 2011.
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La definicibn que hace Rafael Rojina Villegas acerca de la propiedad es, en mi opinion,
una de las mas completas. “Es el poder juridico que una persona ejerce en forma directa
e inmediata sobre una cosa para aprovecharla totalmente en sentido juridico, siendo
oponible este poder a un sujeto pasivo universal, por virtud de una relacién que se origina
entre el titular y dicho sujeto”.**

En términos normativos, la ley vigente dispone en los articulos 764 y 772 del CCDF que:
“Los bienes son de dominio del poder publico o de propiedad de los particulares” y “Son
bienes de propiedad de los particulares todas las cosas cuyo dominio les pertenece
legalmente, y de las que no puede aprovecharse ninguno sin consentimiento del duefio o
autorizacion de la ley”.

En abundancia, Rojina Villegas afirma que “ese poder juridico del que habla se traduce en
la posibilidad, cuando se es titular de ese derecho real, de aprovechar directa y totalmente
la cosa; en forma material, mediante el consumo o su transformacién y, en forma juridica,
con la enajenacion total o parcial de la cosa”. **’ Puede decirse entonces, en relacion al
ultimo enunciado, que el otorgamiento de una garantia hipotecaria seria una extension de
ese poder juridico.

Estas nociones que en apariencia son sobreentendidas, a mi juicio son muy Utiles para
reafirmar la naturaleza juridica de la hipoteca como el ejercicio de ese poder juridico sobre
el patrimonio propio.

Romanistas como Rodolfo Sohm han puesto en claro que desde los tiempos mas remotos
de la civilizacion humana la propiedad privada ha tenido capital importancia, “En la
ciudades nace el comercio y éste no puede vivir sin el ambiente de la propiedad
privada”.**

Econémicamente, la propiedad privada y su libre disposicién, incluso para garantizar con
un inmueble una obligacion principal, la han convertido en un derecho que, a manera de
factor matematico, ha multiplicado la riqueza.

.2 La posesion

En segundo lugar, se encuentra la posesion. Debe considerarse a la misma toda vez que
es un derecho que existe en “consecuencia del derecho real de propiedad”;** y que,
tratandose de ésta dltima clase de derecho real, el articulo 791 del CCDF** |a considera

expresamente como la posesion originaria.

146 Rojina Villegas, Rafael, Derecho Civil Mexicano Ill, editorial Porrua, 52. Edicién, 1981.

Ibidem. Pag. 292-293.

Sohm, Rodolfo, Instituciones de Derecho Privado Romano, Editora Nacional, México, 1975. Pag. 23.

Rojina Villegas. Op. Cit. Pag. 633.

Articulo 791. “Cuando en virtud de un acto juridico el propietario entrega a otro una cosa, concediéndole el derecho
de retenerla temporalmente en su poder en calidad de usufructuario, arrendatario, acreedor pignoraticio, depositario, u
otro titulo anélogo, los dos son poseedores de la cosa. El que la posee a titulo de propietario tiene una posesion
originaria; el otro, una posesion derivada”.

147
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149
150
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Rojina Villegas nos vuelve a asistir con la siguiente definicion: “es la relacion o estado de
hecho, que confiere a una persona el poder exclusivo de retener una cosa para ejecutar
actos materiales de aprovechamiento, animus dominii 0 como consecuencia de un
derecho real o personal, o sin derecho alguno.”™*

No solo por esta ultima definicién doctrinal sino también por lo dispuesto en el articulo 794
del CCDF, que establece “so6lo pueden ser objeto de posesion las cosas y derechos que
sean susceptibles de apropiacién”, es que se hace mencion a lo que distingue nuestro
recurrente autor en ocasion de los derechos personales y reales que también son objeto
posesorio. “En la posesidon de los derechos es necesario distinguir dos cosas
completamente distintas: poseer una cosa por virtud de un derecho, o bien, poseer un
derecho en si. Las dos formas se presentan a propésito de los derechos reales y de los
derechos personales”.**

Asi pues, el poder de hecho al que se refiere el articulo 790 del CCDF*® lo ejerce el
propietario del bien -en este caso inmueble- que seré el objeto de la garantia que sera
otorgado en forma hipotecaria, particularmente reversible.

Por tanto, el deudor hipotecario conservara el poder de hecho, es decir, la posesion
continua sobre el bien a lo largo de la vigencia de la obligacién principal sin ser concedida
la posesién ni siquiera en forma derivada al acreedor hipotecario.

Se confirma lo anterior con la diferencia que Rojina Villegas nos hace notar, “el que una
persona se ostente como acreedora, nada tiene que ver con la posesion material de la
cosa, y sin embargo, esta poseyendo un derecho de crédito, un derecho personal’.

I.3 La obligacidon principal

Finalmente, llegamos al tercer supuesto de existencia de la hipoteca que es la obligacion
principal.

Diferenciaré asi al préstamo o crédito de la garantia que, para el caso de estudio, es la
hipoteca reversible. La primera de ellas se caracteriza como un derecho personal y la otra
como un derecho real.

Entre las escuelas doctrinales, Eduardo Garcia Maynez favorece la tesis de Marcel Planiol
cuando indica que “el derecho de crédito (personal) es una facultad correlativa de
obligaciones especiales. Existe frente a uno o varios sujetos individualmente
determinados, y el derecho real, en cambio, es correlativo de una obligacion universal de

respeto. El personal es relativo; el real absoluto”.”

B! Ibidem. Pag. 578.

Ibidem. Pag. 633.

Articulo 790. “Es poseedor de una cosa el que ejerce sobre ella un poder de hecho, salvo lo dispuesto en el articulo
793. Posee un derecho el que goza de él”.

3% Garcia Madynez, Eduardo. Introduccién al Estudio del Derecho, editorial Porrua, 342. edicidon, 1982.
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Entonces, por una parte, se encuentra la fuente de nacimiento de una obligacién principal
que es el otorgamiento de un préstamo o un crédito y, en otra, la fuente de existencia de
una obligacién accesoria que garantiza con su valor econémico la posibilidad de cumplir la
obligacién principal y personal en ocasion de su incumplimiento.

Un poco mas adelante analizaré otras opiniones que existen respecto al préstamo o
crédito como fuente de obligacion principal de la hipoteca reversible. Por lo pronto, sirve
tener presentes estas primeras argumentaciones de orden doctrinal y normativo para
comprender que la obligacion principal y la accesoria tienen una relacion indisoluble, tal y
como nos lo sefala el maestro Manuel Borja Soriano al citar el articulo 2032 del CCDF
“La cesion de un crédito comprende la de todos los derechos accesorios como la fianza,
hipoteca, prenda o privilegio, salvo aquellos que son inseparables de la persona del
cedente.”™

1 El marco legal de la hipoteca en general en el Codigo Civil
del Distrito Federal

Es importante sefialar que la naturaleza de la hipoteca es esencialmente de caracter civil.
Asi, el Codigo Civil del Distrito Federal como los Cédigos Civiles de las Entidades
Federativas mas el de orden federal regulan a la misma en el apartado “de los Contratos”.

Sin embargo, tal y como muy bien apunta el Lic. Francisco Visoso del Valle, “existen
multiples ordenamientos regulatorios de la misma, con disposiciones especiales a casos
concretos, como son: La Ley Federal de Instituciones de Fianzas, Ley General de Titulos
y Operaciones de Crédito, Ley General de Organizaciones y Actividades Auxiliares del
Crédito, Ley de Instituciones de Crédito, Ley de Concursos Mercantiles, Ley de Vias
Generales de Comunicacion, Ley Reglamentaria del Servicio Ferroviario, Ley de
Navegacion y Comercio Maritimos, Ley de Aviacion Civil, Ley de Aeropuertos, Ley
Agraria”.*®

Deben tenerse en consideracion estas prevenciones puesto que existe una opinion casi
generalizada que favorece la inclusion de la hipoteca reversible como una nueva
modalidad de la hipoteca civil, y con independencia de que exista otra normatividad
aplicable en materia administrativa o financiera.

II.1 La hipoteca como un contrato fuente de obligaciones

De conformidad con el articulo 1793 del CCDF “Los convenios que producen o transfieren
las obligaciones y derechos, toman el nombre de contratos.”

135 Borja Soriano, Manuel. Teoria General de las Obligaciones, novena edicidn, editorial Porria, México, 1984.
136 viisoso del Valle, Francisco. La hipoteca, primera edicion, editorial Porrda, México, 2007.
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En ese alcance, Rojina Villegas establece que “segun este precepto, se define como

fuente de obligaciones personales pero también como forma constitutiva de derechos

reales pues no limita la naturaleza de los derechos que pueden ser producidos”.™’

Como ya vimos, la hipoteca es considerada como un derecho real, en este caso
accesorio, de garantia, pero de segundo grado de acuerdo al mismo autor, quien sefala,
“como regla general cabe establecer para esta clase de derechos secundarios el siguiente

principio: su constitucion, vigencia, exigibilidad, validez y duracién dependen de la suerte
» 158

que corra el derecho principal en esos aspectos”.
En otro orden de ideas, y siendo que la hipoteca se otorga y constituye, principalmente,
mediante la estructura legal de un contrato, deberd entonces considerarse lo siguiente:

i) En cuanto a su objeto, debera determinarse la cosa que se deba dar, que se
encuentre en el comercio y que la intencién de las partes contratantes sea posible,
licita y no contravenga las leyes de orden publico, segun los articulos 1824 y 1825
del CCDF.™

i) En cuanto a su forma, debera ser por escrito de conformidad con lo dispuesto por
el articulo 1834 del CCDF.*®

Ahora bien, por lo que se refiere a la existencia de obligaciones entre las partes, la
hipoteca es un contrato bilateral ya que efectivamente las obligaciones son mutuas y las
prestaciones son ciertas desde el momento de su celebracion, de conformidad con los
articulos 1836 y 1838 del CCDF.**

A todo lo anterior, debe precisarse que, la hipoteca “también puede constituirse por
imposicion del propietario del bien, es decir por declaracién unilateral de voluntad o por
disposicién de la ley”.'® En la realidad, sin embargo, predomina la constitucion de la
hipoteca mediante la celebracion de contratos.

Deben prevalecer, sin lugar a duda, los términos en que es definida la hipoteca en general
de conformidad con el articulo 2893 del CCDF que a la letra establece:

“La hipoteca es una garantia real constituida sobre bienes que no se entregan al
acreedor, y que da derecho a éste, en caso de incumplimiento de la obligacion

7 Rojina Villegas, Rafael. Op. Cit. Pag. 199.

% Ibidem. Pag. 146.

Articulo 1824. “Son objeto de los contratos: I. La cosa que el obligado debe dar; II. El hecho que el obligado debe
hacer o no hacer”.

Articulo 1825. “La cosa objeto del contrato debe: 1o. Existir en la naturaleza. 20. Ser determinada o determinable en
cuanto a su especie. 30. Estar en el comercio”.

160 Articulo 1834. “Cuando se exija la forma escrita para el contrato, los documentos relativos deben ser firmados por
todas las personas a las cuales se imponga esa obligacién”.

181 Articulo 1836. “El contrato es bilateral cuando las partes se obligan reciprocamente”.

Articulo 1838. “El contrato oneroso es conmutativo cuando las prestaciones que se deben las partes son ciertas desde
que se celebra el contrato, de tal suerte que ellas pueden apreciar inmediatamente el beneficio o la pérdida que les
cause éste. Es aleatorio cuando la prestacion debida depende de un acontecimiento incierto que hace que no sea
posible la evaluaciéon de la ganancia o pérdida, sino hasta que ese acontecimiento se realice”.

182 yisoso del Valle, Francisco. Op.Cit. Pag. 5.

159
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garantizada, a ser pagado con el valor de los bienes, en el grado de preferencia
establecido por la ley”.

Mas alla de la estructura contractual que debe tener esta figura legal, u otra segun el caso
eventual, lo cierto es que se trata de un derecho real constituido y que debe contar con
cuatro caracteristicas principales a decir de los autores Fausto Rico Alvarez y Patricio
Garza Bandala.'®®

i) De especialidad.- solo puede recaer en bienes individualizados.

i) De indivisibilidad.- como derecho real no se vera reducido en cuanto a su objeto si
la obligacion garantizada se cumple parcialmente.

iii) De manifestacion expresa de la voluntad.- se requiere el consentimiento expreso.

iv) De publicidad.- solo surtir4 efectos frente a terceros si se inscribe en el Registro
Publico de la Propiedad

Para las autoridades judiciales, estas caracteristicas son consideradas como “principios

juridicos fundamentales que regulan los elementos del contrato de hipoteca”.**

Asi pues, las categorias y los principios ya sefialados seran aplicables a la hipoteca
reversible.

ll. La hipoteca reversible
I11.1 Unas breves consideraciones

Los estudios que sobre la hipoteca reversible se han hecho en distintas disciplinas y
materias del conocimiento en México se retrotraen a cinco afios atras por lo menos. De
ello da cuenta la bibliografia que forma parte integrante de este trabajo profesional.

En todo caso, la promocién que se ha hecho de ella en los dos ultimos afios fue
fomentada en igualdad y en paralelo por la Comisién Nacional de Seguros y Fianzas y la
Asociacion Mexicana de Instituciones de Seguros.

En México, la inquietud gravita constantemente. Todavia en fechas recientes -como es el
caso de diciembre de 2014-, periodistas especializados especulaban acerca de su
entrada en vigor como producto financiero.*®

Es necesario sefialar que la hipoteca reversible, en tanto producto financiero, también
debera contar con una regulacion en las leyes y ordenamientos de caracter administrativo
y, especialmente, financiero. La sola normatividad civil no sera suficiente para su
actualizacion.

183 Rico Alvarez, Fausto. Garza Bandala, Patricio. De los Contratos Civiles, editorial Porrda, Segunda edicion, 2014,

México.

164 Hipoteca. el incumplimiento a los elementos del contrato y principios que lo rigen provoca su nulidad que puede
plantear el deudor o un tercero.- 168916. 1.30.C.705 C. Tribunales Colegiados de Circuito. Novena Epoca. Semanario
Judicial de la Federacidn y su Gaceta. Tomo XXVIII, Septiembre de 2008, Pag. 1287.
(http://sjf.scjn.gob.mx/SJFSist/Documentos/Tesis/168/168916.pdf) Consultado el 1 de noviembre de 2015.

165 Cfr. Sanchez Omar, Reportaje. Periddico Digital Capital México
(http://www.capitalmexico.com.mx/index.php/reportajes-detalle/68583-vaco-legal-atoraa-hipotecasreversibles)
Consultado el 1 de noviembre de 2015.
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A reserva de plantear las reformas o adiciones especificas en el Capitulo 1V, me permito
adelantar que la regulacién en materia administrativa o financiera que debiera impulsarse
para hacer una realidad el funcionamiento de la hipoteca reversible en el Distrito Federal
alcanzaria las siguientes leyes.

En materia administrativa a nivel federal:

e Ley de los Derechos de las Personas Adultas Mayores
o Ley General para la Inclusién de las Personas con Discapacidad

En materia financiera a nivel federal:

Ley de Transparencia y de Fomento a la Competencia en el Crédito Garantizado
Ley para la Transparencia y Ordenamiento de los Servicios Financieros

Ley de Instituciones de Crédito

Ley de la Comisién Nacional para la Proteccion y Defensa de los Usuarios de
Servicios Financieros

e Leyde la Sociedad Hipotecaria Federal

e Ley del Impuesto sobre la Renta

En materia administrativa a nivel local en el Distrito Federal:

¢ Ley de Voluntad Anticipada para el Distrito Federal
e Ley del Notariado del Distrito Federal

En materia financiera a nivel local en el Distrito Federal:
e Cadigo Fiscal del Distrito Federal

Por dltimo, sefialo que, sin ser un motivo de extrema controversia, a mi parecer la
denominacion de “reversible” se ajusta en mejor medida al concepto utilizado en los
paises de origen, asi como a su traduccion. Por ello, la elegi para este trabajo académico.

I11.2 Sobre la reversibilidad

Considero mas que oportuno iniciar este numeral citando al abogado espafiol, Dr. José J.
Pinto, cuando ofrece sus primeras reflexiones en torno a la naturaleza y concepto de la
hipoteca reversible, “Méas alla de entender que la hipoteca inversa, no es sino reflejo de un
préstamo ordinario de dinero garantizado con hipoteca, es fuerte la tentacion de asimilar
esta figura a diversas clases de hipoteca tradicionales.”*®

En la Introduccién de este trabajo habia yo sefialado que no necesariamente convence al
mundo juridico el uso de la palabra reversible o inversa para calificar a esta nueva
modalidad. No obstante ello, ubiqué ejemplos de denominaciones concedidas por grandes
autores en esta materia como Arthur Nussbaum a modalidades que tienen una funcion
econdmica especifica como la que me ocupa.

166 pints Ruiz, José Juan. La llamada hipoteca inversa, Anuarios de la Academia de Jurisprudencia y Legislacion de

Catalufia, Compilacién de Cursos Académicos, 2008. Pag. 454 (http://www.ajilc.cat/pdf/annals/Annals%202.pdf)
(http://dialnet.unirioja.es/servlet/articulo?codigo=4101983) Consultado el 2 de enero de 2014.
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Inclusive, la Dra. Ort Santos apunta, en razon de las experiencias espafolas, que “de
entre las numerosas denominaciones que han utlizado las entidades que la
comercializan: hipoteca inversa, hipoteca vitalicia, pension hipotecaria, renta vivienda,
entre otros (evitando los nombres mas comerciales), el legislador ha escogido hipoteca
inversa, aunque no sea una definicién muy precisa del negocio juridico que subyace.”**’

No solamente por asociar casos similares sino por la naturaleza economica del
funcionamiento de esta modalidad es que mi opinion favorece calificarla como reversible.

En mi opinion, sirve en mucho para propésitos doctrinales una opinion de Rafael Rojina
Villegas en cuanto a la creacién de los derechos reales, “dentro de la autonomia de la
voluntad, si es licito crear derechos reales distintos de los tipos legales, ya que la ley no lo

prohibe y, en consecuencia, lo permite, sin que existan razones de interés publico que

puedan servir de base para limitar la autonomia de los particulares en el contrato”.*®

En seguimiento a esta Ultima opinién, pudiera ser que la existencia expresa de la hipoteca
reversible en nuestra legislacion civil fuera omitida y, aun asi, funcionara en los términos
de la contratacion entre particulares respectiva.

Al respecto, bien podria sefialarse que la hipoteca reversible es una especie de hipoteca
voluntaria. Al tenor del articulo 2920 del CCDF, son “hipotecas voluntarias las convenidas
entre las partes...”.

Mas todavia, podria considerarse como una hipoteca voluntaria sujeta a condicion
suspensiva en virtud de que las prestaciones pensionarias serian obligaciones futuras, en
términos del articulo 2921 del mismo ordenamiento.*®

Sin embargo, como se apreciara a lo largo de este Capitulo, es preferible, en mi opinion,
que se encuentre en vigor una normatividad expresa que regule y fomente tanto la certeza
juridica de esta modalidad como el equilibrio contractual entre las partes dada su
naturaleza dual, esto es, financiera con un fuerte componente de ayuda social al adulto
mayor.

1.3 Los denominados Esquemas de Liberacion de Capital (Equity Release
Schemes)

Debido a su naturaleza financiera, la hipoteca reversible es apreciada en el mundo como
un “Esquema de Liberacion de Capital”.

Considero apropiado hacer referencia a los mismos ya que nos otorgara una vision mas
amplia en cuanto al alcance regulatorio que se pretende otorgarle.

De conformidad con el estudio preparado por el Instituto de Estudios Financieros en
Hamburgo, existen dos modalidades de los denominados “Esquemas de Liberacion de

%7 ort Santos, Maria JesuUs. Hipoteca Inversa, Tesis Doctoral Univesidad de Salamanca, Facultad de Derecho, area de

Derecho Civil, Espafia, Junio de 2012. Pag. 92.

168 Rojina Villegas Rafael, Teoria General de los Derechos Reales, edicidon privada, México, 1947.

189 Articulo 2921. “La hipoteca constituida para la seguridad de una obligacién futura o sujeta a condiciones suspensivas
inscritas, surtira efecto contra tercero desde su inscripcion, si la obligacién llega a realizarse o la condicién a cumplirse”.
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Capital”, que son: el modelo de préstamo (Loan Model ERS) o el modelo de venta (Sale
Model ERS).*"°

El primero de ellos consiste precisamente en las llamadas hipotecas reversibles o
hipotecas vitalicias que proporcionaran un préstamo que serd pagado con la venta del
inmueble al fallecimiento del acreditado; en la segunda modalidad, la principal
caracteristica es la venta inmediata de la propiedad con una reserva de dominio —es decir,
con la continuacién el uso y goce del inmueble - mas la entrega del precio de la
compraventa en calidad de un ingreso para el retiro.

En términos financieros, los elementos esenciales de estos “Esquemas de Liberacion de
Capital” son los siguientes:

i) Ser un producto o servicio financiero;

i) Ser una fuente de liquidez para el futuro del acreditado;

iil) Contener un titulo legal suficiente y estable para la ocupacion de la propiedad; y

iv) Que el pago de los fondos prestados en caracter de pension de retiro sean cubiertos
con la venta de la propiedad.

Queda claro entonces que, en la segunda modalidad, la transmisién de la propiedad ya no
comparte la reversibilidad, por lo que ese patrimonio inmueble dejara de ser parte de la
masa hereditaria del pensionado desde el inicio de la contratacion.

I1l.4 La definiciéon doctrinal de la hipoteca reversible

Presento la definicibn que la Dra. Ort Santos hace de la misma “el derecho hipotecario
gue se constituye sobre la vivienda habitual del solicitante, persona fisica de edad igual o
superior a 65 afios, o afectada de dependencia, para garantizar un préstamo o crédito,
cuya restitucion solo podra ser exigida al fallecimiento del solicitante.”"*

En seguimiento a su conceptualizacién sefala que “el elemento que mejor define la
hipoteca inversa es el momento en que la deuda es exigible... en el momento de
fallecimiento del deudor, o del ébito del Ultimo beneficiario en su caso.”

Sin desvirtuarse el uso de esta modalidad hipotecaria, coincido con la autora a este
respecto. “Lo inverso no es la hipoteca sino el credito”.

Apunto, para beneficio de explicaciones posteriores, que la Dra. Ort Santos se refiere a la
obligacion principal, en forma indistinta, como préstamo o crédito.

Se trata, en suma, de una definicion que comprende expresamente los elementos
principales o esenciales de este negocio financiero.

e Study on Equity Release Schemes in the EU Part I: General Report Project No. MARKT/2007/23/H, Institute of

Financial Services e.V. (http://ec.europa.eu/finance/finservices-retail/docs/credit/equity_release_partl_en.pdf)
Consultado el 5 de febrero de 2014.
71 Ort Santos, Marfa Jesus. Op.Cit. Pag. 92.
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[11.5 La definicion legal de la hipoteca reversible

En cuanto a las definiciones que proporcionan las legislaciones en general, contamos
distintas de ellas como pueden ser la del Reino de Espafa o la del Estado de México a las
gue ya me referi en su oportunidad. Es valido recordarlas de nueva cuenta para un mejor
entendimiento de este numeral.

La Ley 41/2007, de 7 de diciembre, por la que se modifica la Ley 2/1981, de 25 de marzo,
de Regulacion del Mercado Hipotecario y otras normas del Sistema Hipotecario y
Financiero, de regulacién de las hipotecas inversas y el seguro de dependencia y por la
gue se establece determinada norma tributaria, sefiala en su Disposicion adicional
primera. Regulacion relativa a la hipoteca inversa.

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

a) gque el solicitante y los beneficiarios que este pueda desighar sean personas de
edad igual o superior a los 65 afios o afectadas de dependencia severa o gran
dependencia,

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

c) gque la deuda so6lo sea exigible por el acreedor y la garantia ejecutable cuando
fallezca el prestatario o, si asi se estipula en el contrato, cuando fallezca el ultimo
de los beneficiarios,

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

En su caso, el Cadigo Civil del Estado de México opta, por separado, en conceptualizar a
la hipoteca inversa como garantia real o gravamen y en definir a la misma como un
contrato de hipoteca inversa. A saber, se transcribe:

“CAPITULO Il BIS
DE LA HIPOTECA INVERSA

“Concepto de la hipoteca inversa”

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 econdmicas de vida, en los términos de este
Capitulo.”

“Contrato de hipoteca inversa”

Articulo 7.1144 Ter.- “Es aquel por el cual el pensionario se obliga a pagar periédicamente
y en forma vitalicia al pensionista 0 a su beneficiario que deberd ser su cényuge,
concubina o concubinario de edad igual o superior a los 60 afios, una cantidad de dinero
predeterminada, que el pensionante garantizara a través de la hipoteca inversa, en los
términos de este Capitulo.”
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En el Capitulo Il de este trabajo, en el numeral 11.3.2 “La definicion legal de la hipoteca
inversa en el Estado de Meéxico, En el CCEM”, apunté las opiniones sobre la
caracterizacion que hace esta legislacion respecto al objeto de estudio.

Del contenido especifico de los elementos esenciales de la hipoteca reversible puede
indicarse, hasta este momento, que no necesariamente coinciden en ello todas las
legislaciones. Pudo apreciarse en el Capitulo Il, como cada pais estima, por ejemplo, en
forma distinta la edad inicial del adulto mayor para estar en posibilidad de contratar esta
clase de préstamo o crédito con garantia hipotecaria reversible.

Por mi parte, sefialo que es preferible considerar a la hipoteca reversible como una nueva
modalidad de hipoteca antes de ubicar su autonomia en cualquier otra legislacion distinta
de la civil.

[11.6 La definicién propuesta por el postulante

Con base en la reflexion que he hecho de las distintas y muy variadas
conceptualizaciones, y con independencia de que el término hipoteca reversible se asocie
a la obligaciéon principal y accesoria como una sola unidad o producto financiero,
contribuyo en este numeral con la siguiente definicion:

“La hipoteca reversible es la garantia real constituida sobre la vivienda habitual propiedad
de un adulto mayor de 60 o mas afios de edad, en un contrato de préstamo pensionario,
mediante el cual, éste Ultimo en calidad de pensionado, recibira en vida una cantidad
periodica en dinero que le entregard el pensionante en funcién del valor econémico de la
vivienda que seguira habitando el pensionado, y el cual serd pagado al pensionante una
vez que haya fallecido el pensionado.”

[11.7 El préstamo o crédito como obligacion principal

[11.7.1 La posibilidad de que la hipoteca reversible sea considerada como un
contrato coaligado

Hasta este momento se ha sefialado que, bajo el concepto de hipoteca reversible,
subyacen dos clases de contratos. La obligacion principal que se constituye en un
préstamo o crédito, y la obligacion accesoria que se refiere precisamente al gravamen en
forma hipotecaria.

En el camino de este estudio se tuvo a la mano un analisis que se refiere a la existencia
factica y legal de los llamados contratos coaligados.

A mi parecer, el trabajo académico preparado por Octavio Acedo Quezada es digno de
hacerse notar. Sus reflexiones se dirigen hacia esta clase de contratos que, sin tener
necesariamente un lugar autbnomo en las discusiones doctrinales, si se explican, en todo
caso, en diversos pronunciamientos jurisprudenciales tal y como él lo refiere.

Desde su punto de vista, esta clase de contratos coaligados, que también adoptan los
nombres de “contratos conexos, contratos vinculados o interdependientes”, los distingue
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un nexo funcional entre los contratos que los integran para cumplir el propdsito global que
les dio origen.

Este autor refiere a Luis Diez-Picazo, quien los define como “aquellos casos en que las
partes yuxtaponen varios contratos tipicos en un negocio Unico para tratar de alcanzar
con la unién de todos la finalidad empirica que persigue o se proponen”.*”

Esto ultimo significa que bien podria tomarse en cuenta este ejercicio doctrinal para ubicar
a la hipoteca reversible en el mundo conceptual del derecho como una figura autbnoma
del orden civil. Por lo pronto, ante su realidad factica, entendida por el propésito y nexo
financiero que cumplen tanto la obligacion principal como la accesoria podria ser
considerada doctrinalmente como un contrato coaligado.

[11.7.2 El contrato de mutuo o préstamo como obligacién principal en la
hipoteca reversible

Autores como Visoso del Valle han afirmado que el contrato de préstamo 0 mutuo no es la
figura legal adecuada en calidad de obligacion principal que da vida a la hipoteca
reversible. Este autor se inclina por la figura legal del crédito.

Concretamente, afirma que el contrato de préstamo o mutuo -como es denominado en las
leyes civiles- consiste en “la trasmision de la propiedad de un suma de dinero
determinada en oposicién al crédito cuyo monto maximo podra ser o no dispuesto por el
deudor hipotecario.”"

En efecto, asi lo dispone el articulo 2348 del CCDF que a la letra establece “El mutuo es
un contrato por el cual el mutuante se obliga a transferir la propiedad de una suma de
dinero o de otras cosas fungibles al mutuario, quien se obliga a devolver otro tanto de la
misma especie y calidad.”

En mi opinién, no es concluyente esta afirmacién, en el sentido que el préstamo no es
idoneo para la contratacion reversible, toda vez que, como se advertira en su momento, el
monto total del préstamo puede ser entregado desde la fecha de contratacion en la
modalidad de una cantidad inicial de golpe que, como ya vimos en el Capitulo inmediato
anterior, se denomina “lump sum” en los E.U.A..

Sobre el particular, una opiniéon que se suma al criterio anterior es la del Notario Publico
Eduardo Garcia Villegas, quien considera que ambas figuras son viables. En su definicion,
sefiala que “Se entendera por hipoteca inversa al préstamo o crédito garantizado
mediante hipoteca sobre un bien inmueble que constituya una vivienda habitual...”.*"

72 pcedo Quezada, Octavio R.. Contratos Coaligados (Notas para una futura construccion dogmdtica), Revista de
Derecho Privado, nueva época, afio I, nim. 3, septiembre-diciembre de 2002, pp. 3-22, Biblioteca Juridica Virtual,
Instituto de Investigaciones Juridicas UNAM.
(http://www.juridicas.unam.mx/publica/rev/derpriv/cont/3/abs/abs1.htm) Consultado el 2 de enero de 2014
173, ;. . . ;

Visoso del Valle, Francisco. Op.Cit. Pag. 8.
Y Garcia Villegas, Eduardo. Hipoteca inversa: necesidad de su incorporacidn al catdlogo legislativo mexicano, Porrua-
Colegio de Notarios del Distrito Federal, México, 2011. Pag. 37.
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En todo caso, lo que si podria oponerse a la naturaleza financiera de la obligacién
principal, y por ende de la accesoria, se refiere a la posibilidad de amortizar el capital
antes del vencimiento del contrato de mutuo, de conformidad con lo dispuesto por la
norma vigente.

A saber, el articulo 2396 del CCDF establece que “Si se ha convenido un interés mas alto
que el legal, el deudor, después de seis meses contados desde que se celebrd el
contrato, puede reembolsar el capital, cualquiera que sea el plazo fijado para ello, dando
aviso al acreedor con dos meses de anticipacion y pagando los intereses vencidos.”

En mi opinién, sin duda el pensionado o deudor hipotecario debe tener, salvo una
restriccion que sefialo mas adelante, la posibilidad de amortizar la deuda en cualquier
momento. Sin embargo, en el caso que me ocupa es distinto que el pago anticipado sea
posible por disposicion de la ley a que las partes pacten esta posibilidad. En los términos
vigentes, esta disposicién del mutuo podria desvirtuar la naturaleza reversible.

Mas aun, la disposicién vigente podria causar incertidumbre entre las entidades
financieras al existir un contrato y una ley con términos y condiciones opuestos.

Se recomendard en su oportunidad que esta hipétesis del pago anticipado pueda
acontecer en términos y condiciones distintas para la contratacion reversible.

Por dltimo, sefialo que el préstamo mercantil no es aplicable como obligacion principal
puesto que el articulo 358 del Codigo de Comercio'”® presume que las partes contratantes
son comerciantes, cosa que no es el caso en el objeto de estudio que me ocupa.

[11.7.3 ElI contrato de crédito como obligacion principal en la hipoteca
reversible

La Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito en su articulo 291 define a la
apertura de crédito en los siguientes términos:

“En virtud de la apertura de crédito, el acreditante se obliga a poner una suma de dinero a
disposicion 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.”

Con base en esta definicion, se pueden apreciar las diferencias y similitudes entre el
préstamo y el crédito.

175 . . . . s
Articulo 358. “Se reputa mercantil el préstamo cuando se contrae en el concepto y con expresion de que las cosas

prestadas se destinan a actos de comercio y no para necesidades ajenas de éste. Se presume mercantil el préstamo que
se contrae entre comerciantes”.
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El préstamo o mutuo es de naturaleza civil mientras que el crédito es mercantil; en el
primero se trasmite la propiedad de una suma de dinero y, en la segunda, se establece la
obligacion de poner a disposicion del acreditado una linea crediticia de dinero.

En comun, ambas figuras legales contemplan el pago de intereses.

Entonces, ¢cual podria ser la figura legal apropiada para la obligacién principal de la
hipoteca reversible?

l1.7.4 ElI contrato de préstamo pensionario con garantia hipotecaria
reversible

De acuerdo al Notario Publico Visoso del Valle se actualiza en mayor medida el uso de la
apertura de crédito dada su versatilidad en las posibilidades para disponer del dinero.

En contraste, en el numeral 111.2.2 de este Capitulo apunté que cuando se trata de una
sola disposicién al principio de la contratacion podria asimilarse mejor a la figura de un
préstamo.

Mi opinion, en todo caso, se inclina hacia la consideracion de una tercera opcion que es la
del contrato de préstamo pensionario como obligacién principal, sobre todo si se toman en
cuenta las peculiaridades de este mecanismo financiero reversible como son: i) que el
pago sea pensionario y periédico; ii) que la edad elegible sea la de un adulto mayor; iii)
que el objeto a gravar que sea exclusivamente la vivienda habitual; iv) que el pensionado
habite la casa en forma vitalicia; y v) que la deuda se cobre cuando fallezca el
pensionado.

Si se gusta, puede tratarse de una diferencia muy fina la sola consideracion de si es un
préstamo o un crédito. No obstante, si creo valido afirmar que una es la hipétesis de
aspirar a conseguir un crédito para después pagarlo —aun al margen de la garantia
hipotecaria- y otra muy diferente la de buscar un monto econémico que con certeza sera
pagado mediante el valor econdmico de un bien inmueble (vivienda habitual) que, como
ya he dicho, se posee y se es propietario.

Veamoslo desde otro punto de vista. Un crédito hipotecario tradicional es otorgado no solo
por la existencia de un bien inmueble que de suyo es la garantia -y que también es el
objeto en si de dicho crédito- sino por la capacidad de pago que tiene el acreditado para
cubrir el adeudo. A las entidades financieras les interesa, primordialmente, el pago del
crédito, con su principal e intereses, y no la garantia en si. Esta Gltima es solo un colateral
en caso de impago.

Entonces, el préstamo pensionario con garantia hipotecaria reversible tiene un objeto y fin
distintos. Concedo un préstamo porque reconvertiré el valor de la vivienda, la cual,
seguramente, pasara a mi propiedad como entidad financiera acreditante,
independientemente que en el camino existan otras posibilidades de pago del adeudo a
cargo de los herederos del pensionado.
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Debe recordarse que esta clase de préstamo pensionario radicado sobre el valor de una
vivienda que continuard habitando el adulto mayor es muy sensible, incluso en términos
financieros. De hecho, en el curso de este Capitulo y el siguiente 1V se entendera que me
pronuncio por una regulacién que, sin desmotivar las ventajas en favor del prestamista o
pensionante, proteja a la par al adulto mayor pensionado.

Considero que si todas las piezas son ubicadas en su lugar, el procedimiento de cobro
serd incluso mas transparente y seguro en favor del propio prestamista o pensionante.

Es preferible que la ley le otorgue una categoria autbnoma a este préstamo pensionario,
incluso en beneficio del propio prestamista o pensionante, y no se le considere como un
crédito o préstamo tradicional que podria verse afectado en su ejecucién por las
implicaciones sociales que caracteriza a la hipoteca reversible.

En otro orden de ideas, debe sefialarse que el contrato de préstamo pensionario no existe
como una figura nominada en la legislacién civil del Distrito Federal o en la mercantil. Sin
embargo, habiamos citado, en el marco de los contratos como fuente de las obligaciones
que, el articulo 1793 del CCDF dispone lo siguiente “Los convenios que producen o
transfieren las obligaciones y derechos, toman el nombre de contratos.”

Con base en esta disposicion legal, y en conjunto con la libre contratacién que tienen las
personas, puedo afirmar que no existe impedimento alguno en denominar a la obligacién
principal como contrato de préstamo pensionario.

Mas adelante apuntaré las razones para utilizar el término pensionario. Sera en el
numeral concedido al monto y las modalidades de disposicion del préstamo.

[11.8 La existencia y la validez juridica de la hipoteca reversible

A partir de este apartado, deseo establecer una l6gica juridica que permita comprender la
naturaleza y los elementos esenciales que forman parte tanto de la obligacion principal
como de la accesoria.

En mi opinién, es importante hacerlo asi, a fin de otorgarle congruencia a la figura legal
que se propone incluir en el Cédigo Civil del Distrito Federal.

A continuacion, se apreciara que la hipoteca reversible debera contar, ademas de los
elementos esenciales y elementos de validez propios de la hipoteca en general, con otros
elementos esenciales particulares que la dotaran de su especial naturaleza juridica.

[11.8.1 Los elementos esenciales generales: el consentimiento y el objeto

Estimo conveniente reiterar que estos elementos esenciales generales seran también de
aplicacion a la obligacién principal. No solo la vinculacion entre la principal y la accesoria
es indisoluble sino los efectos y objetivos deben ser similares.

De acuerdo con la temética ya desarrollada en numerales anteriores, ha quedado claro
gue el otorgamiento de la hipoteca en general y, en consecuencia, de la reversible en
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particular, se requerira el consentimiento expreso de quien la concede. En este caso, al
tratarse de la vivienda habitual de un adulto mayor, seguramente existiran un gran nimero
de casos donde se requiera también el consentimiento de su cényuge.

Se reiterara en el numeral correspondiente a la propiedad de la vivienda que el principio
legal que rige para el otorgamiento del consentimiento, se contiene en el articulo 172 del
CCDF. Esto es,

Articulo 172.- “Los conyuges mayores de edad tienen capacidad para administrar,
contratar o disponer de sus bienes propios y ejercitar las acciones u oponer las
excepciones que a ellos corresponden, sin que para tal objeto necesite uno de los
conyuges el consentimiento del otro, salvo en lo relativo a los actos de administracion y de
dominio de los bienes comunes.”

Por otro lado, es muy importante destacar que, en el caso de la hipoteca reversible, el
consentimiento no solo debe ser otorgado en plena conciencia y libertad sino también con
la certidumbre que el acto juridico se otorgara conforme a derecho.

Al respecto, considero pertinente sefialar lo que el Notario Publico Placido Nunez comenta
respecto a la funcién notarial, en tanto que el fedatario publico no solo otorga la misma
para crear un documento que hace prueba plena sino también porque su funcién consiste
en verificar que el acto juridico otorgado se celebre conforme a derecho. Al respecto, este
fedatario indica “previamente a la formalizacién de una escritura, el notario asesora a las
partes para la adecuacion de las voluntades y adeclia su comun intencién para que no se
presente contraria a derecho, porque ejerce un verdadero control de su legalidad”.*”®

Asi las cosas, si se cuenta con la legalidad constatada por el fedatario publico y la
entidad reguladora ofrece por norma sesiones informativas que permitan conocer el
alcance financiero de la hipoteca reversible, entonces el usuario estara en posibilidad de
participar en plenitud de efectos de validez contractual.

En este mismo sentido, se pronuncia el Notario Publico Eduardo Garcia Villegas'’’ quien
incluso propone para su catalogo legislativo que la CONDUSEF establezca un régimen de
transparencia en la contratacion de la hipoteca reversible.*”®

Ante todo, al tratarse de una contratacién tan sensible por ser personas adultas mayores
los contratantes, deberan evitarse los vicios del consentimiento como pueden ser el error,
el dolo o la mala fe que estan previstos en los articulos 1812 et al del CCDF.*"®

176 ;o s . . . . .
Nufiez Barroso, Placido. Sobre las demandas de los deudores hipotecarios contra bancos y notarios, Revista de

Derecho Privado, I1J-UNAM, afio 9, nim. 26 mayo-agosto, afio 1998.
(http://www.juridicas.unam.mx/publica/rev/indice.htm?r=revdpriv&n=26) Consultado el 2 de enero de 2014

77 Garcia Villegas, Eduardo. Hipoteca inversa: necesidad de su incorporacién al catdlogo legislativo mexicano, Porrua-
Colegio de Notarios del Distrito Federal, México, 2011.

78 Garcia Villegas, Eduardo. Idem. Pag. 37.

“Art. 2939 quinquies.- El régimen de transparencia y comercializacion de la hipoteca inversa serad establecido por la
Comision Nacional para la Proteccion y Defensa al Usuario de Servicios Financieros, sin perjuicio del servicio de
asesoramiento a los solicitantes de este producto que estdn obligadas a proporcionar las entidades financieras
correspondientes”.
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Estimular a las partes a conducirse con seriedad desde los preambulos de la contratacion,
inclusive, propiciara que la duracién y la terminacion de este producto financiero sean mas
agiles y armoniosas. De hecho, esta conducta obraria en beneficio de ambas partes.

Por ultimo, en cuanto el objeto de la hipoteca reversible, a diferencia de la hipoteca en
general, la intencién radica en el otorgamiento de ese gravamen real sobre el inmueble
que consiste Unica y exclusivamente en la vivienda que habita el adulto mayor, y no en
otro bien inmueble como en el caso de la hipoteca en general.

Debe recordarse que, en términos del articulo 2904 del CCDF*®, |a hipoteca en general
puede ser otorgada por persona distinta del deudor. No es el caso de la hipoteca
reversible que, como ya se establecid, no aplica esta posibilidad ya que desvirtuaria, en
mi opinidn, la naturaleza de apoyo financiero hacia el adulto mayor con base en el valor
econdmico de su vivienda que él mismo ha ahorrado o consolidado en esa forma, y que
seguramente desea conservar la posesién para vivir en ella misma.

[11.8.2 Las partes contratantes

En funcion de los derechos y obligaciones que cada parte ostenta, los contratantes
adoptaran distintos caracteres en distintos momentos. Asi, habrd un prestamista o
pensionante®! que a la vez sea deudor pensionario y acreedor hipotecario; y, por la otra,
existira un adulto mayor pensionado que al mismo tiempo sera acreedor pensionante y
deudor hipotecario.

[11.8.2.1 El pensionante o acreedor hipotecario

En cualquier caso, la primera de ellas debera tratarse de una entidad financiera
debidamente autorizada por las leyes administrativas y financieras para realizar
actividades de financiamiento.

Para el Banco de Meéxico, “Un sistema financiero estd integrado por distintos
intermediarios financieros, siendo los mas conocidos y destacados, los bancos. Otros mas
son las aseguradoras, afianzadoras, arrendadoras, casas de bolsa y las administradoras
de fondos de inversion.*®?

Por su parte, la Procuraduria Federal del Consumidor identifica especificamente como
entidades de financiamiento inmobiliario a las siguientes: “la banca comercial, las
instituciones gubernamentales (Infonavit y Fovissste), Sociedades Financieras de Objeto

179 . .. T . . . . .
Articulo 1812. “El consentimiento no es valido si ha sido dado por error, arrancado por violencia o sorprendido por

dolo”.
180 Articulo 2904. “La hipoteca puede ser constituida tanto por el deudor como por otro a su favor”.
181 , . . s . . . . .

El término pensionante que utiliza el tesista denota en mejor medida la accidn de prestar una cantidad en forma
pensionaria y se distingue plenamente de la figura del pensionante o pensionado que son dos términos sinénimos de
acuerdo a la Real Academia de la Lengua Espafiola.

182 | sistema financiero, pagina institucional del Banco de México (http://www.banxico.org.mx/divulgacion/sistema-
financiero/sistema-financiero.html#Intermediacionfinancieraeintermediarios) Consultado el 3 de noviembre de 2015.
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Limitado (Sofol) y Sociedades Financieras de Objeto Mdltiple (Sofom), ademéas de
aquellas empresas que ofrecen esquemas de autofinanciamiento.”*®

En mi opinién, el solo pensamiento de un acuerdo entre particulares como el que ocupa,
en donde una de ellas no tenga como objeto social o de negocio la actividad financiera
debe descartarse. Se requiere planeacion, soporte y solvencia financiera para un
instrumento de esta naturaleza, ademas de un mercado debidamente regulado.

Recuérdese que el pensionante correré los siguientes riesgos financieros:*®*
e La incertidumbre del periodo de sobrevivencia;
e El aumento en las tasas de interés;
o El desempefio en los precios del mercado inmobiliario; y
e Elvalor de la propiedad en el tiempo
[11.8.2.2 El pensionado o deudor hipotecario

En cuanto al pensionado, consideraré mas adelante los temas de la capacidad juridica y
la edad elegible; sin embargo, es importante adelantar que su estado civil es también muy
significativo puesto que representa su estado patrimonial.

Para el caso que nos ocupa, sin duda alguna puede existir el supuesto del adulto mayor
que desee contratar el préstamo pensionario en su calidad civil de persona soltera. En
esa circunstancia, la contratacion inicial no presentaria problema alguno.

En contraste, la siguiente hipétesis seria que el adulto mayor se encuentre casado. La
existencia de un matrimonio presentaria otras subvariantes en funcién del régimen
patrimonial que haya sido elegido. La sociedad conyugal o la separacion de bienes.

En este sentido, y aun cuando se presume la buena fe al declarar cual es el estado civil
del adulto mayor, el prestamista o0 pensionante debera verificar la situacion que guarda el
estado civil con base en actas del Registro Publico correspondiente.

En todo caso, me inclino a favorecer la existencia de un préstamo pensionario que tome
en cuenta la igualdad de derechos y obligaciones cuando se trate de un bien inmueble
propiedad de una sociedad conyugal, y no se excluya a ninguno de los conyuges tanto del

183 Segovia Guerrero, Amadeo y Garcia Soto Carlos E.. Los créditos inmobiliarios, pagina institucional de la Procuraduria

Federal del Consumidor, noviembre de 2012
(http://www.profeco.gob.mx/encuesta/brujula/bruj_2012/bol235_inmobiliario.asp) Consultado el 18 de diciembre de
2015.

184 Study on Equity Release Schemes in the EU Part I: General Report, Project No. MARKT/2007/23/H, Enero, 2009
(http://ec.europa.eu/finance/finservices-retail/docs/credit/equity_release_partl_en.pdf) Consultado el 5 de febrero de
2014.
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beneficio de la pensidon como de la responsabilidad en el pago de la deuda por partes
iguales.

Esta afirmacion tiene como fundamento legal el articulo 164, segundo parrafo, del CCDF
gue establece, “Los derechos y obligaciones que nacen del matrimonio seran siempre
iguales para los conyuges e independientes de su aportacion econémica al sostenimiento
del hogar.”

[11.8.2.3 Consideraciones respecto a la posibilidad de existencia de los
llamados beneficiarios

Apunto desde este momento mi posicion respecto a la existencia de los llamados
beneficiarios, quienes en distintas legislaciones extranjeras y la local mexiquense son
contemplados.

En una parte, estimo que la designacion indiscriminada de cualquier tercero como
beneficiario iria en contra de la naturaleza y objeto de esta figura legal. En otra, coincido
en todo caso que, con el propésito de mantener el objeto de este producto financiero, el
titular o beneficiario cuente con 60 afios de edad o mas.

A lo anterior, siempre y cuando sea designado expresamente como beneficiario el o la
cényuge o concubinario.

Con base en lo anterior, estoy en posibilidad de descartar la existencia de los
denominados beneficiarios, al menos tal y como lo prevé taxativamente el articulo 7.1144
Ter del Cédigo Civil del Estado de México, en cuyos términos se dispone que “el
pensionario se obliga a pagar periodicamente y en forma vitalicia al pensionante o a su
beneficiario que debera ser su cényuge, concubina o concubinario de edad igual o
superior a los 60 anos”.

Mas que hablar de una obligacibn a cargo del pensionante, yo estableceria una
posibilidad a cargo del pensionado.

En este sentido, estimo que la contratacién inicial debera ser clara y precisa, por lo que se
refiere a los sujetos de la pension como co-titulares o beneficiarios de la misma. A mi
parecer, la figura del concubinato puede causar incertidumbre en los intereses del
pensionante puesto que esta calidad deberéa acreditarse en términos legales y no sélo por
el dicho de la concubina o concubino o del propio pensionado.

Si el adulto mayor pensionado guarda una relacion de concubinato desde el inicio, o bien,
en el transcurso del tiempo el adulto mayor contrae matrimonio o establece una relacion
concubinaria, entonces debera solicitarse el consentimiento del pensionante, para los
efectos del pago correspondiente. En todo caso, el primer requisito de elegibilidad deberia
ser, por un lado, la confirmacion de la edad adulta mayor; en segundo, que el cényuge o
concubina efectivamente residan en forma permanente en la vivienda objeto de la
contratacion; y, tercero, que acrediten legalmente su vinculo como pareja.
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En cualquier caso, considero que la relacién conyugal debera prevalecer sobre el
concubinato.

Explicacién parte requiere el caso de un pensionado casado bajo el régimen patrimonial
de separacion de bienes. El referido a la sociedad conyugal lo trataré en los numerales
[11.3.2.2.1 “El estado civil del adulto mayor” y 111.3.1 “Los elementos esenciales generales
de la hipoteca reversible: el consentimiento y el objeto”, que, en términos del articulo 172
del CCDF, se requiere el consentimiento de ambos cényuges cuando se trata de bienes
comunes. Esta disposicién no deja lugar a dudas.

Estimo entonces que si bien no se requiere el consentimiento para celebrar el préstamo
pensionario ni otorgar el gravamen para el caso de la sociedad bajo el régimen de
separacion de bienes, si es recomendable en todo caso tomar en cuenta las siguientes
dos posibilidades:

i) Que la conyuge sea nombrada como beneficiaria; y
i) Que la conyuge no sea nombrada como beneficiaria.

Asi las cosas, si es beneficiaria, entonces debera tener al menos 60 afios de edad
cumplidos y vivir en la vivienda habitual para recibir los beneficios de la pension hasta el
dia de su fallecimiento.

De no ser designada como beneficiaria, a partir del dia que fallezca el pensionado debera
notificarsele en su calidad de cényuge supérstite el plazo que tiene para desocupar la
vivienda.

Considero que, por lo menos, debe ser notificada formalmente de la contratacion inicial
del préstamo pensionario que ha hecho su cényuge y que, debido al régimen de
separacion de bienes que los une y toda vez que no ha sido designada como beneficiario,
tendra que desocupar la vivienda en un plazo determinado posterior al fallecimiento de su
conyuge.

Lo importante es que el o la conyuge se encuentren debidamente informados en torno al
contenido de la contratacion.

[11.8.3 Los elementos de validez de la hipoteca reversible: la capacidad
juridica del adulto mayor y la formalidad en la contratacion

[11.8.3.1 La capacidad juridica del adulto mayor

No solo por tratarse de un elemento de validez juridica, sino por la problematica que
puede representar este tema, es que decidi valorar con mas detalle la capacidad para
contratar y disponer del patrimonio.

Por un lado, debe tenerse presente que no necesariamente el adulto mayor de 60 afios
cumplidos sera aquel sujeto que utilizara el préstamo pensionario con hipoteca reversible.
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Mejor dicho, a partir de esa edad en adelante podra utilizarlo seglin sus necesidades
economicas.

Esto significa que debe ponerse especial atencidon a la capacidad juridica del adulto
mayor, segun establezca la ley civil.

La regla general consiste en que las personas mayores de edad, es decir, con 18 afios de
edad cumplidos, tienen capacidad juridica de ejercicio hasta en tanto no haya declaratoria
judicial de incapacidad legal.

Contrario sensu, es importante transcribir textualmente el articulo 450 del CCDF.
“Tienen incapacidad natural y legal:

Il. Los mayores de edad que por causa de enfermedad reversible o irreversible, o que por
su estado particular de discapacidad, ya sea de caracter fisico, sensorial, intelectual,
emocional, mental o varias de ellas a la vez, no puedan gobernarse, obligarse o
manifestar su voluntad, por si mismos o por algun medio que la supla.”

En todo caso, y previo a la contratacion, el prestamista debe verificar si existe 0 no alguna
anotacion o inscripciéon respecto a la capacidad del adulto mayor pensionado en términos
de los articulos 131y 132 del CCDF.*®

En este mismo alcance, es relevante la participacién que tiene el titular Notario Publico
toda vez da fe publica de la validez del acto juridico celebrado.

Para mi objeto de estudio, adquiere mayor importancia si se considera, precisamente, que
el adulto mayor puede presentar alguna disminucion en sus capacidades. Entonces, el
Notario Publico debe constatar que la celebracion del préstamo pensionario se otorg6 en
pleno uso de las facultades mentales y legales de la persona adulta mayor y que el acto
juridico a celebrarse se apegue a derecho.

Por lo que se refiere a la constancia de la capacidad juridica, en otros temas, es oportuno
referir las obligaciones aplicables a cargo de los Notarios Publicos en el Distrito Federal. A
saber, los articulos 26 y 102, fracciéon XX, en lo conducente, de la Ley del Notariado del
Distrito Federal.*®®

185 Articulo 131. “Las autoridades judiciales que declaren la ausencia, la presuncion de muerte, la tutela, el divorcio o
que se ha perdido o limitado la capacidad para administrar bienes, dentro del término de ocho dias remitiran al Juez del
Registro Civil correspondiente, copia certificada de la ejecutoria respectiva”.

Articulo 132.”El Juez del Registro Civil hara la anotacion correspondiente en las actas de nacimiento y de matrimonio, en
su caso, e insertara los datos esenciales de la resolucidn judicial que se le haya comunicado”.

186 Articulo 26 Ley Notariado DF.- “La funcion autenticadora es la facultad otorgada por la Ley al Notario para que se
reconozca como cierto lo que éste asiente en las actas o escrituras publicas que redacte, salvo prueba en contrario.

La funcidon autenticadora debera ejercerla de manera personal y en todas sus actuaciones de asesoria, instrumentacion y
juicio, conducirse conforme a la prudencia juridica e imparcialmente. ...".

Articulo 102 Ley Notariado DF.- “El Notario redactara las escrituras en espafiol, sin perjuicio de que pueda asentar
palabras en otro idioma, que sean generalmente usadas como términos de ciencia o arte determinados, y observara las
reglas siguientes:

XX. Hara constar bajo su fe:
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Consideré relevante referirlas porque en la practica, desafortunadamente, los Notarios
Publicos no necesariamente presencian la imposicion de las firmas en los instrumentos
publicos.

En beneficio de la estabilidad financiera del contrato de préstamo pensionario con
hipoteca reversible, asi como de la certidumbre juridica para ambas partes, es muy
importante que si acontezca la presencia del Notario Publico para constatar la capacidad
juridica, y asi evitar o cuando menos dejar constancia, de la validez del acto juridico en
cualquier controversia que pretenda la nulidad con base en una presuncion de
incapacidad. Recuérdese que la hipoteca reversible es una figura patrimonial muy
sensible para los adultos mayores y sus familias.

111.8.3.2 La formalidad en la contratacion

Es importante indicar que, con independencia de que en un futuro esta clase contratacion
adquiera la formalidad de un contrato de adhesion -tal y como atinadamente sugiere el
Lic. Visoso del Valle-**", la solemnidad que le corresponde a la hipoteca en general
debera cumplirse de acuerdo con lo dispuesto por el 2919 del CCDF puesto que la
hipoteca “nunca es tacita, ni general; para producir efectos contra tercero necesita
siempre de registro...”

De esta manera, la hipoteca reversible debera constituirse en una escritura publica
otorgada bajo la fe notarial e inscrita en el Registro Publico de la Propiedad para efectos
de terceros.

En este apartado, reitero que los principios juridicos fundamentales que son los de
especialidad, publicidad e indivisibilidad, se actualizan y reflejan precisamente en la
formalidad que reviste a la hipoteca en general.

Adicionalmente, en términos procesales, y para efectos especificos del procedimiento
especial hipotecario, el Cadigo Adjetivo del Distrito Federal establece en su articulo 468,
segundo parrafo, que “Para que el juicio que tenga por objeto el pago o la prelacién de un
crédito hipotecario se siga segun las reglas del presente capitulo, es requisito
indispensable que el crédito conste en escritura publica o escrito privado, segun
corresponda en los términos de la legislacion comun, y registrado en el Registro Publico
de la Propiedad y que sea de plazo cumplido, o que éste sea exigible en los términos
pactados o bien conforme a las disposiciones legales aplicables.”

Por lo anterior, la clase de formalidad como requisito de validez que requiere la hipoteca
en general y la reversible en particular, es insustituible.

a) Su conocimiento, en caso de tenerlo o que se asegurd de la identidad de los otorgantes, y que a su juicio tienen
capacidad;

b) Que hizo saber a los otorgantes el derecho que tienen de leer personalmente la escritura y de que su contenido les
sea explicado por el Notario;

c) Que les fue leida la escritura a los otorgantes y a los testigos e intérpretes. o que ellos la leyeron, manifestaron todos
y cada uno su comprensioén plena;”.

187 visoso del Valle, Francisco. Op.Cit. pag. 25.
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[11.8.4 Los elementos esenciales particulares de la hipoteca reversible, en
calidad de variables financieras

Desde este momento se podrd apreciar cual es el género préoximo y las diferencias
especificas entre la hipoteca en general y la reversible.

Para mayor claridad, enuncio los elementos esenciales particulares que, en mi opinién,
funcionan a la vez como variables financieras. A saber,

i) Laedad elegible y la esperanza de vida del adulto mayor;
i) La vigencia vitalicia;

iif) La propiedad de la vivienda habitual como residencia permanente y objeto de la
garantia del adulto mayor;

iv) El valor econémico de la vivienda a reconvertir en pension periédica;
v) El monto de la pension y las formas de disposicion del préstamo; y
vi) Latasa de interés;

[11.8.4.1 La edad elegible y la esperanza de vida del adulto mayor

Después de los primeros dos Capitulos del presente trabajo, el lector tiene claro cual es
la intencion primordial de esta clase de contratacion. En otros términos, mas concretos, lo
ha puesto el Lic. Visoso del Valle cuando indica que “es la conversion del patrimonio
inmobiliario en rentas periddicas sin perder la propiedad ni el disfrute del inmueble
hipotecado.”*® Definicion que, por supuesto, se refiere a la persona adulta mayor.

Hemos visto que en el mundo no es generalizada la opinién en torno a la edad inicial de la
persona adulta mayor. Pudimos ver que en los E.U.A. la edad inicial es a los 62 afos, 0
en el Reino de Espafia a los 65 afios. En el caso de la legislacién del Estado de México se
previo la de 60 afos.

Estimo que no debe existir mayor polémica al respecto si, como ya dijimos, la Ley
Federal de los Derechos de las Personas Adultas Mayores establece en su articulo 3 que
la edad inicial biol6gica es la de 60 afios. Por ello, y para los efectos de la presente
propuesta, coincido con el criterio de esta Ley Federal.

Por otra parte, en el Capitulo | del presente trabajo fue analizado el concepto demografico
de la esperanza de vida.

Con base en esta variable asociada a la edad elegible del adulto mayor contratante o
contratantes, mas el valor de la vivienda, podra realizarse el ejercicio financiero para
calcular el monto que podré disponer el pensionado o pensionados a lo largo de la
vigencia de la contratacion.

188 \sisoso del Valle, Francisco. Op.Cit. Pag. 11.
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Es oportuno recordar aquella regla financiera que corresponde a la hipoteca reversible, “a
mayor valor del inmueble y mayor edad del adulto mayor solicitante, mayor sera el monto
del préstamo”.

En mi opinién, si se considera que la esperanza de vida aumenta cada vez mas, se
entenderq también que el monto del préstamo pensionario solo tendr4 un caracter
complementario en los efectos de mitigacién de las necesidades del adulto mayor, aun y
cuando el valor del inmueble pueda, eventualmente, alcanzar una plusvalia con el paso
del tiempo.

[11.8.4.2 La vigencia de la hipoteca reversible
[11.8.4.2.1 La naturaleza vitalicia

La regla general es que la obligacion principal y la accesoria tienen, en el caso de la
hipoteca reversible, una vigencia vitalicia.

Al respecto, es importante destacar lo que dispone el articulo 2927 del CCDF respecto al
tiempo de subsistencia de la hipoteca en general.

“Articulo 2927. La hipoteca generalmente durard por todo el tiempo que subsista la
obligacion que garantice y cuando ésta no tuviere término para su vencimiento, la
hipoteca no podra durar mas de diez afios.

Los contratantes pueden sefialar a la hipoteca una duracion menor que la de la obligacion
principal.”

Lo anterior significa que esta disposicion general, en su primera hip6tesis, no se opondria
a la modalidad reversible.

111.8.4.2.2 La posibilidad de una vigencia temporal para la hipoteca reversible
y la continuidad pensionaria por medio de un seguro de pensién de renta
vitalicia

El caso espafiol nos permite tomar en cuenta esta posibilidad mixta. Se recordara que el
pensionado podra contratar el siguiente mecanismo financiero: en un primer periodo, el
otorgamiento de la pensién periddica mediante la hipoteca reversible por un plazo cierto y
determinado —-digamos diez afios- y, en un segundo consecutivo, por el plazo que
sobreviva el pensionado recibiendo una pension mediante un seguro de renta vitalicia con
una prima Unica que también podria ser cubierta desde el inicio de la contratacion
principal con cargo al valor de reconversion de la vivienda hipotecada.

En el dltimo periodo, el pensionante o acreedor hipotecario asumira el riesgo por el lapso
que sobreviva el pensionado. En todo caso, la ventaja de esta mezcla es que podria
conservarse una parte mayor del valor de reconversiébn ante un mecanismo aleatorio
donde las aseguradoras, por ejemplo, asumen la mayor parte del riesgo por el tiempo de
sobrevivencia del pensionado.

115



111.8.4.2.3 ElI seguro de pension de renta vitalicia como mecanismo
complementario a la hipoteca reversible

Al respecto, se hace notar que la primera diferencia entre la renta vitalicia civil y éste
seguro de pensién, consiste en que éste Ultimo se trata de un producto del sector
asegurador, y el cual es conceptualizado de la siguiente forma: “se entendera por seguros
de rentas vitalicias: un producto integrado por dos componentes, una renta vitalicia para el
pensionado, y un seguro de sobrevivencia que permitira que los beneficiarios del
pensionado (una vez fallecido) reciban la pension a la que tengan derecho.”*®

En términos generales, este producto esta regulado por la Ley de Seguros y Fianzas y la
Circular Unica de Seguros y Fianzas, publicadas respectivamente los dias 4 de abril de
2013y 19 de diciembre de 2014, respectivamente.

Basicamente, es un seguro de las pensiones derivadas de las leyes de seguridad social.
Sin embargo, es un mecanismo que bien podria ofrecerse, tal y como lo hace el mercado
espafiol con un llamado seguro de dependencia, en una mezcla contractual de una
hipoteca reversible temporal y un seguro de renta vitalicia por el resto del tiempo que
sobreviva el pensionado y cuya prima Unica seria pagada con un porcentaje del valor del
inmueble a reconvertir.

Quedara para futuras discusiones el impacto financiero sobre este particular.

[11.8.4.3 La propiedad de la vivienda habitual como residencia permanente y
objeto de la garantia del adulto mayor

[11.8.4.3.1 El consentimiento de los copropietarios

Habia sefialado que el bien objeto de la garantia necesariamente debe ser la vivienda que
habita el adulto mayor en caréacter de residencia permanente o domicilio principal.

Ahora bien, por una parte es necesario establecer si la propiedad del inmueble es
exclusiva del adulto mayor pensionado o de alguien mas también.

Comentaré el caso que considero sera el mas comun; donde el adulto mayor se
encuentra casado bajo el régimen de sociedad conyugal; los conyuges cuentan con 60
aflos de edad o mas; su casa habitacién fue adquirida durante dicho matrimonio; y son
residentes permanentes.

La regla general consiste en que los bienes adquiridos por los conyuges durante el
matrimonio, es decir, la sociedad conyugal, son de propiedad y dominio de ambos por

189 | as rentas vitalicias, Criterios de Solvencia. Asociacién de Supervisores de Seguros de América Latina. Julio 2002
(http://www.cnsf.gob.mx/CNSF/AsuntosInternacionales/Acerca%20de%20la%20CNSF/ASSALY.pdf#search=renta%20vita
licia) Consultado el 10 de noviembre de 2015.
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partes iguales. Asi lo sefalan los articulos 182 Quéter, 183, segundo péarrafo y 194 del
CCDF.*

Por lo anterior, estimo como un requisito legal invariable obtener el consentimiento de
ambos cényuges para celebrar el contrato de préstamo pensionario toda vez que ésta
obligacion esta vinculada indisolublemente a la obligacion accesoria que es la hipoteca
reversible, la cual se refiere al otorgamiento de un gravamen sobre la propiedad del
inmueble del cual son titulares ambos conyuges.

En todo caso, habria que exceptuar de los bienes adquiridos durante el matrimonio por
alguno de los cényuges aquellos que reciban con anterioridad al matrimonio o los
adquiridos por herencia, donacion o fortuna. Esto ultimo de conformidad con el articulo
182 Quintus del propio CCDF.

Favorezco la idea de que el préstamo pensionario debe dividirse en partes iguales a
esposo y esposa Y, cuando alguno de ellos fallezca, continuar el pago pensionario en su
totalidad a favor del cdnyuge supérstite y ya no considerar otra clase de beneficiarios aun
cuando se trate de personas en edad adulta mayor.

En mi opinién, estas observaciones no son menores. De hecho, experiencias en los
E.U.A. deben mover a la reflexion. Es el caso en ese pais que, cuando uno de los
conyuges no pensionante sobreviva al conyuge titular de la pension desee evitar la
eviccion y ejecucion de la garantia deberd cumplir con los siguientes requisitos: i) haber
sido la esposa al momento de contratacién y durante todo el tiempo de vigencia de la
misma, ii) haber conocido oficialmente y desde el momento de celebracién los términos de
contratacion inicial y saber que fue considerada como conyuge no titular de la pension; y
iii) haber ocupado y ocupar como residencia principal la vivienda objeto de la garantia.***

Con independencia de lo anterior, yo auspicio la comparecencia de ambos cényuges
desde el inicio de la contratacion, aun y cuando el régimen patrimonial del matrimonio sea
de separaciéon de bienes o se sostenga una relacion de concubinato legalmente
acreditada.

111.8.4.3.2 La denominada “exigibilidad limitada”

En otro orden de ideas, estimo oportuno comentar el objeto que tiene la hipoteca
reversible en tanto Gnico bien inmueble que garantizara la deuda.

Aqui encontramos puntos de vista encontrados. Debe recordarse que la legislacion
estadounidense establece la clausula de “exigibilidad limitada” (Non-recourse clause)
mientras que la espafola permite “la obtencion del recobro hasta donde alcancen los
bienes de la herencia”.

190 . . . . . . . .
Articulo 182 Quater.- “Salvo pacto en contrario, que conste en las capitulaciones matrimoniales, los bienes y

utilidades a que se refiere el articulo anterior, corresponden por partes iguales a ambos cényuges”.

Articulo 183, segundo parrafo.-... “Los bienes adquiridos durante el matrimonio formaran parte de la sociedad conyugal,
salvo pacto en contrario”.

Articulo 194.- “El dominio de los bienes comunes reside en ambos cdnyuges mientras subsista la sociedad conyugal...”
91 Mortgage Letter 2014-07, U.S. Department of Housing and Urban Development.
(http://portal.hud.gov/hudportal/documents/huddoc?id=14-07ml.pdf) Consultado el 7 de mayo de 2014.
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En mi opinién, debe prevalecer la primera hip6tesis ya que, en términos practicos, se
perderia, por un lado, la naturaleza reversible que esta asociada a un solo bien que es la
vivienda; en otro, considero que se abriria la posibilidad a que el adeudo creciera
indiscriminadamente, presentandose, eventualmente, casos de abusos por parte de los
acreedores hipotecarios al estimar, permitir o propiciar deudas mayores a la inicialmente
valuada con el inmueble objeto de la hipoteca reversible.

Sin duda, existe un riesgo financiero que toma el pensionante al otorgar un préstamo de
esta naturaleza y, en buena medida, esa es precisamente la razén de existencia de esta
figura legal, la impredecibilidad en su fecha de terminacion.

En este sentido, opino que, en el supuesto de que el adeudo sobrepase el valor del
inmueble, la ley deberd disponer expresamente que el pensionante absorbera la
diferencia sin posibilidad a exigir el cobro de la misma a la masa hereditaria del
pensionado.

111.8.4.3.3 Prohibicién de la venta forzosa de la vivienda habitual

A este respecto, considero que si en caracter de obligacién contractual el propio acreedor
hipotecario es quien proyecta y supervisa el comportamiento financiero de la deuda, bajo
todos sus conceptos (capital, intereses y otros pagos), entonces pierde sentido y
propésito para la naturaleza de la hipoteca reversible que el pensionante pueda exigir la
venta forzosa en cualquier momento.

En mi opinién, es muy distinto considerar que el deudor hipotecario tenga la posibilidad de
vender por voluntad propia, y de conformidad con una serie de condicionantes que no
lesionen los intereses de ambas partes, tal y como se sefiala en el numeral 111.16.1.2 de
este Capitulo, a estipular una posibilidad -incluso arbitraria como la sefialada en el parrafo
anterior- que solo generaria incertidumbre financiera y juridica.

En mi opinion, debe ser expresa la prohibicion de esta venta forzosa.

[11.8.4.4 El valor econdmico de la vivienda a reconvertir en pension periddica

Desde dos angulos analizaré este tema. En términos econdmicos, es necesario
determinar su valor. Para ello, esta informacién debera conocerse a partir de un avallo
bancario o de perito valuador debidamente autorizado, asi como de los precios de
mercado que estén a la disposicion del adulto mayor pensionado y que le sean
proporcionados en total transparencia y oportunidad por la entidad reguladora y el
pensionante.

Sobre el particular, bien podria adoptarse como una posibilidad imparcial la que ofrece el
articulo 4 de la Ley de la Sociedad Hipotecaria Federal, en cuyos términos se faculta a
esta entidad para realizar avaliios.'®

192 Articulo 4o.- “La Sociedad podra llevar a cabo los actos siguientes:

VIIl. Realizar avalios que tendran la misma fuerza probatoria que las leyes asignan a los efectuados por corredor publico
o perito;...”.
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Como se recordara, se advirti6 en las experiencias espafiolas y norteamericanas que
existen limites minimos y maximos oficiales a tomar en cuenta para el valor de la vivienda.
En ambos casos, el monto minimo que aparentemente es viable es el de $3'500,000.00
(tres millones quinientos mil pesos 00/100 m.n.), en precios y tipos de cambio
aproximados. Si el valor es superior, seguramente tendra mayor viabilidad; sin embargo,
también debe existir un techo toda vez que un inmueble de gran valor econémico podria
operar en contra del pensionante.

Indico también, que el valor de mercado de los bienes raices se toma a partir de una serie
de parametros, como son, por ejemplo, los que establecen los corredores inmobiliarios: %3

i) Ubicacion: la clase de zona o colonia; los servicios basicos con que cuenta; Si
existen amenidades, un ambiente apacible 0 se encuentra cerca de escuelas,
supermercados u oficinas;

ii) Accesibilidad: si existen vias de comunicacion que hagan accesible el destino
habitacional. El gasto que implica vivir en esta zona o colonia en funcion d elos
destinos que usualmente se utilicen;

iii) Servicios: si el suministro de los servicios publicos como el abasto de agua,
drenaje o0 energia eléctrica es continuo y confiable y los impuestos estan al
alcance pecuniario del interesado; vy,

iv) Planes de desarrollo: si se prevén construcciones futuras que hagan mejorar o
deteriorarse el precio del inmueble, como centros comerciales cercanos o vias
rapidas, respectivamente.

Desde el angulo juridico, considero necesario indicar que existen dos disposiciones del
CCDF que regulan el valor del inmueble hipotecado. Por su importancia las transcribo a
continuacion.

Articulo 2907.- “Si el inmueble hipotecado se hiciere, con o sin culpa del deudor,
insuficiente para la seguridad de la deuda, podra el acreedor exigir que se mejore la
hipoteca hasta que a juicio de peritos garantice debidamente la obligacién principal.”

Articulo 2909.- “Si quedare comprobada la insuficiencia de la finca y el deudor no
mejorare la hipoteca en los términos del articulo 2907, dentro de los ocho dias siguientes
a la declaracion judicial correspondiente, procedera el cobro del crédito hipotecario,
dandose por vencida la hipoteca para todos los efectos legales.”

He reiterado que, en el supuesto de la hipoteca reversible, la vivienda del adulto mayor es
el tnico inmueble que seréa otorgado como garantia del préstamo pensionario.

En consecuencia, es necesario que la normatividad del caso expresamente determine que
las reglas ya transcritas no sean aplicables a esta modalidad.

En su oportunidad, sera indispensable también que el adulto mayor acredite legalmente;
en primer lugar, que la propiedad se encuentra libre de gravamen mediante las

193 cfr, (http://www.metroscubicos.com/articulo/consejos/2013/04/17/como-se-determina-la-plusvalia-de-un-

inmueble) Consultado el 1 de noviembre de 2015.
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busquedas registrales del caso; y, en segundo sitio, que exhiba los comprobantes de
pago a su hombre de los distintos servicios publicos que el inmueble forzosamente debe
contar; esto ultimo el fin de verificar que se trate de su residencia o domicilio habitual o
cotidiano.

Como en cualquier otra operacion financiera, el adulto mayor deberé estar al corriente en
el pago de los servicios publicos, asi como del impuesto predial correspondiente.

En todo caso, debe precisarse que podria existir la posibilidad de pactar que, con el
monto del préstamo pensionario, el prestamista o pensionante pueda cubrir los impuestos
o los servicios publicos, entre otros, conforme sean exigibles de cobro. Es interés de
ambas partes que la propiedad inmueble se encuentre al corriente en el pago de los
mismos.

[11.8.4.5 El monto de la pension y las formas de disposicion del préstamo
[11.8.4.5.1 La definicion de pensidn

He utilizado a lo largo de este trabajo el concepto pensiéon o pensionario. Es el momento
de establecer una definiciéon para el lector dado que la figura de la pension se asocia
mejor a los efectos de esta clase de préstamo reversible.

Al respecto, la investigadora Elma del Carmen Trejo Garcia plasma las siguientes
definiciones, etimoldgica y de seguridad social:

“Pension” proviene del latin pensio — onis, que significa pago, especificamente se refiere a
la cantidad de dinero que “recibe una persona periédicamente por cumplir con ciertos
requisitos como jubilacion, invalidez, orfandad, viudedad, o alimentacion, entre otras.” Y,

“...es el término generalmente utilizado para indicar la forma en que se recibe la renta por
la jubilacién o el retiro de un trabajador. Las pensiones son pagos mensuales que
provienen de un fondo de pensiones o de una partida especial del presupuesto publico;
los fondos de pensiones, a su vez, pueden ser publicos o privados, existiendo a veces
alguna combinacién entre ambas modalidades.”**

Es claro entonces que un pago peridédico -mensual primordialmente- cuyo objeto se trata
de un apoyo o auspicio complementario de los ingresos de una persona adulta mayor bien
puede recibir esta denominacion.

194 Trejo Garcia, Elma del Carmen. Estudio Juridico Internacional y de Derecho Comparado sobre las Pensiones. Centro

de Documentacion, Informacién y Analisis. Cdmara de Diputados, Legislatura LX, Maro, 2007.
(http://www.diputados.gob.mx/sedia/sia/spe/SPE-1SS-06-07.pdf) Consultado el 6 de noviembre de 2015.
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[11.8.4.5.2 EI monto del préstamo pensionario y las formas de disposicion del
préstamo

En alcance a los numerales que anteceden, el monto del préstamo estara determinado,
fundamentalmente, conforme a la esperanza de vida del adulto mayor pensionado y el
valor comercial de la vivienda.

Hemos visto casos como el de la legislacion espafiola que ilustran la extension sobre el
particular. La Ley 41/2007 dispone que “el monto maximo a prestar es el 80% del valor de
tasacion (avaluo) que se realice”. A mi parecer, es correcto establecer un limite menor al
100%. En su momento, la diferencia puede ser Util para amortiguar cualquier imprecision
o diferencia en el célculo o las circunstancias financieras del mercado inmobiliario.

Para calcular el monto del préstamo, el pensionante debera realizar una estimacion del
capital, los intereses, las comisiones y los seguros que, en su caso y conjunto, no rebasen
el limite previamente determinado del valor de la vivienda.

Por lo que se refiere a las modalidades de disposicién del dinero, y como ya vimos, la
legislacion que permite el mayor nimero de posibilidades es la estadounidense. Creo, sin
embargo, que una apertura total a las mismas no necesariamente es deseable dada la
reciente existencia de la hipoteca reversible, al menos en nuestro pais.

Quiza pueden tomarse en cuenta tres de ellas que son las de mas facil entendimiento en
el mercado mexicano, como son:

i) Una pensién mensual;
i) Una sola cantidad de golpe al inicio de la contratacién; y
i) Una linea de crédito.

Considero que las dos primeras podrian ser las de mas agil introduccion en nuestro
mercado, aunque me inclino a favorecer el otorgamiento del préstamo pensionario
mensual como un complemento a los ingresos del adulto mayor; y solo con la posibilidad
excepcional—-previo analisis financiero- de un solo pago al principio de la contratacién solo
si existe una razon objetiva para aplicar los recursos a un fin que beneficie
financieramente al pensionado, y siempre y cuando cuente éste Ultimo con algun otro
recurso econémico para su manutencion. Por ejemplo, pienso en la sustitucion de un
pasivo que sea mas oneroso que el de la propia hipoteca reversible.

111.8.4.6 La tasa de interés

La tasa de interés es una pieza financiera altamente importante para otorgarle viabilidad
a la hipoteca reversible.

El Banco de México describe en forma coloquial pero precisa en qué consiste, “La tasa de
interés es lo que se paga al pedir prestado dinero y es lo que se cobra al prestar dinero.
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Para una persona que pide prestado dinero a un banco, la tasa de interés sera el costo
principal de ese préstamo.”*®

Es importante sefialar que, en su calidad de organismo auténomo, el Banco Central
mexicano cuenta con facultades regulatorias en materia de tasas de interés, de
conformidad con el articulo 4 de la Ley de Transparencia y Ordenamiento de los Servicios
Financieros.

En este alcance, las “Disposiciones de caracter general en materia de tasas de interés”
contenidas en la circular 14/2007, y publicadas en el Diario Oficial de la Federacién el 30
de noviembre de 2007, establecen lo siguiente:

“2. Tasas de interés
2.1 Disposiciones generales

Las Instituciones Financieras podran convenir con sus Clientes la tasa de interés que
pretendan cobrar por los Créditos, debiendo pactar una sola tasa de interés ordinaria y, en
Su caso, una sola tasa de interés moratoria.

La tasa de interés debera determinarse conforme a alguna de las tres opciones
siguientes:

a) Una tasa fija;

b) Una tasa variable, la cual podra ser determinada bajo cualquier férmula acordada con
el Cliente, siempre y cuando ésta use como referencia una sola tasa que se elija de entre
las sefialadas en los numerales 2.5, 2.6 y 2.7 de estas Disposiciones, segln se trate de
Créditos denominados en moneda nacional, en UDIS o en moneda extranjera, o

c¢) Una tasa variable con un limite méximo fijo.

Tratandose de aperturas de lineas de crédito en las que las Instituciones Financieras no
hayan renunciado al derecho de denunciarlas en cualquier tiempo, las partes podran
pactar que la tasa de interés aplicable se fijara en el momento en que se efectle cada una
de las disposiciones respectivas. Lo anterior, debera ser acordado por las partes en los
documentos en los que se instrumenten los Créditos.”

Hecho del conocimiento lo anterior, es de utilidad conocer cuél es el promedio de las
tasas de interés para un crédito hipotecario comun y corriente en México.

Al dia de hoy oscilan entre 9.70% y 10.52% y un Costo Anual Total de (CAT) 11.70% a
14.40%.""

195 13 tasa de interés, pagina institucional del Banco de México (http://www.banxico.org.mx/divulgacion/sistema-

financiero/sistema-financiero.html#intermediacionfinancieraeintermediarios) Consultado el 3 de noviembre de 2015

1% Circular 14/2007, Disposiciones de caracter general a que se refiere el Articulo 4° de la Ley para la Transparencia y
Ordenamiento de los Servicios Financieros en materia de Tasas de Interés.
(http://www.banxico.org.mx/disposiciones/circulares/%7B49A49251-D27D-052B-36E7-34BCE0C1D35B%7D.pdf)
Consultado el 10 de septiembre de 2015.

197Pégina institucional de la CONDUSEF( http://e-
portalif.condusef.gob.mx/condusefhipotecario/comparativo.php?valorin=1020000&enganche=204000&plazo=15&tipo=
&ingresosin=0&p=15&elige=5&eje=1) Consultado el 10 de septiembre de 2015.
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Por otra parte, consideré oportuno y util las recomendaciones de la Comisién Nacional
para la Proteccion y Defensa de los Usuarios de los Servicios Financieros (CONDUSEF),

respecto a los intereses pactados™®,

e Consultar si el crédito que se otorgara es en pesos o0 en Unidades de Inversion, asi
como conocer las ventajas y desventajas que tiene cada una de estas opciones;
Determinar el plazo solicitado para la liquidacion del crédito;

Determinar si la tasa de interés ordinaria es fija, variable o mixta;

Determinar la tasa de interés moratoria, si fuese aplicable; vy,

Conocer el método o forma de calculo de los intereses ordinarios como moratorios
(deberan indicarse los indices o tasas de referencia que se utilizardn para
determinar las cantidades a pagar).

En este sentido, también es relevante sefialar lo que la propia CONDUSEF establece para
el denominado Costo Anual total (CAT), debido a su impacto financiero en los créditos en
general:

e ElI CAT “es un indicador del costo total de financiamiento con el cual es posible
comparar el costo financiero entre créditos aunque sean de plazos o
periodicidades distintas e incluso de productos diferentes, con el fin de informar al
publico y promover la competencia.”

e ElI CAT “incorpora todos los elementos que determinan el costo de un crédito,
como son la tasa de interés, las comisiones, primas de seguros que el cliente deba
pagar de conformidad a su contrato de crédito, excepto el IVA aplicable, ademas
de otros elementos como la garantia exigida y la periodicidad o frecuencia de

pago.”

o EI CAT “se expresa como porcentaje anual y se debe informar en todo tipo de
crédito cuyo monto es inferior a 900 mil UDIS.”**°

Ahora bien, desde el punto de vista juridico, es significativo hacer mencién a dos aspectos
que prevé la legislacion civil en materia de intereses.

El primero de ellos se asocia a lo dispuesto por el articulo 2915 del CCDF, el cual
establece lo siguiente:

Articulo 2915. “La hipoteca constituida a favor de un crédito que devengue intereses, no
garantiza en perjuicio de tercero, ademas del capital, sino los intereses de tres afios; a
menos que se haya pactado expresamente que garantizara los intereses por mas tiempo,
con tal que no exceda del término para la prescripcion de los intereses, y de que se haya
tomado razon de esta estipulacion en el Registro Publico.”

Queda claro que, en el caso de la hipoteca reversible, el otorgante del gravamen es el
propio deudor hipotecario y no un tercero; sin embargo, se considera oportuno indicar que

198 Péagina institucional de la CONDUSEF (http://www.condusef.gob.mx/index.php/instituciones-

financieras/bancos/credito-hipotecario/523-contrato-hipotecario) Consultado el 10 de septiembre de 2015.
199 ctr, http://www.banxico.org.mx/ayuda/temas-mas-consultados/cat--costo-anual-total-.html, Consultado el 10 de
septiembre de 2015.
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la modalidad de hipoteca objeto de este estudio debera contar con una regulacion precisa
ya que los intereses se devengaran por una fecha cierta pero indeterminada, a diferencia
de un crédito hipotecario tradicional cuya vigencia -y por tanto calculo de intereses-es en
fecha cierta y determinada.

Por otra parte, en cuanto al porcentaje de la tasa de interés permitida, los articulos 2395 y
2396 del CCDF mandatan para el caso del mutuo con interés que,

Articulo 2395. “El interés legal es el nueve por ciento anual. El interés convencional es el
gue fijen los contratantes, y puede ser mayor o menor que el interés legal; pero cuando el
interés sea tan desproporcionado que haga fundadamente creer que se ha abusado del
apuro pecuniario, de la inexperiencia o de la ignorancia del deudor, a peticion de éste el
juez, teniendo en cuenta las especiales circunstancias del caso, podra reducir
equitativamente el interés hasta el tipo legal.”; y

Articulo 2396. “Si se ha convenido un interés mas alto que el legal, el deudor, después de
seis meses contados desde que se celebr6 el contrato, puede reembolsar el capital,
cualquiera que sea el plazo fijado para ello, dando aviso al acreedor con dos meses de
anticipacion y pagando los intereses vencidos.”

Comenté en el numeral 111.7.2 “El contrato de mutuo o préstamo como obligacién principal
en la hipoteca reversible” de este Capitulo que esta Ultima disposicién podria
contraponerse al espiritu de la hipoteca reversible, por lo que se sugerird en su
oportunidad una salvedad al mismo.

Asi pues, tres son las conclusiones preliminares pueden adoptarse respecto a la tasa de
interés en el concepto reversible.

¢ Que los intereses pactados no sean desproporcionados;
¢ Que no sean capitalizables; y

¢ Que la normatividad aplicable exima a la hipoteca reversible de la aplicacion del
citado articulo 2396 del CCDF.

Finalmente, expreso que, en mi opinion, los pensionantes deberan considerar a este
producto como aquel que pueda representar y estimular la confianza y mejor percepcién
del publico inversionista en las instituciones financieras por tratarse de un apoyo
complementario para los adultos mayores, mas all4 que sus utilidades puedan representar
uno de sus producto mas lucrativos.

[11.9 Otras obligaciones especiales a cargo del adulto mayor pensionado

No solo por razones de sentido comun y respeto a la naturaleza de la contratacién sino
también porque, paradojicamente, se salvaguardarian a su vez los intereses del propio
pensionado es que coincido plenamente con las obligaciones especiales que, a cargo del
deudor hipotecario, establece la legislacion de los E.U.A.. A saber,
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¢ Que el pensionado o su beneficiario deban vivir en la vivienda gravada en calidad
de residencia principal a lo largo de la vigencia de la hipoteca reversible;

e Que los impuestos, derechos, cuotas o comisiones por el uso y disfrute del
inmueble sean cubiertos;

e Que se realicen obras de conservacion y mantenimiento a lo largo de la vigencia
del contrato;

¢ Que se obtenga anualmente una péliza de seguros para siniestros; y,

e Que el acreditado participe en forma obligatoria en todas aquellas sesiones
informativas para el consumidor de servicios financieros que proporcione la
entidad reguladora en conjunto con el pensionante.

Por mi parte, adicionaria dos obligaciones mas a cargo del adulto mayor pensionado:

e Que, bajo protesta de decir verdad, declare su estado de solvencia al momento de
contratacion. Es necesario verificar que el destino de los recursos efectivamente
complementen y beneficien al pensionado; y

e Que se estipule como obligacion de no hacer la contratacion de mas pasivos a
cargo del pensionado y cuya cantidad no rebase el 50% (cincuenta por ciento) del
valor del inmueble hipotecado.

Esta ultima obligacion operaria en dos frentes. Invitaria al pensionado a mantener una
salud financiera tal que los recursos reconvertidos en funcién del valor de su vivienda se
destinen al complemento real de su manutencién mensual y no al pago a otros terceros
gue lucren con su situacion financiera.

El incumplimiento de la obligacién de no hacer convenida por las partes, actualizaria la
exigencia de lo dispuesto por el articulo 2028 y 2104, ultimo parrafo, del CCDF en cuanto
a los dafios y perjuicios que pudiera sufrir el acreedor hipotecario.?®

[11.10 Otras obligaciones especiales a cargo del pensionante

Con el objeto de equilibrar la relacion contractual y financiera entre las partes, propongo
que el pensionante observe también una serie de obligaciones que, como ya hemos
insistido, obraran en beneficio de ambas partes. A saber,

e Que efectie un andlisis o corrida financiera previa que permita conocer el
comportamiento del préstamo en términos de capital, tasa de interés, comisiones,
seguros Yy otros gastos contra el valor de la vivienda reconvertido durante el plazo
estimado de vigencia, asi como la cantidad mensual que podria recibir el
pensionado en ese lapso;

e Que entregue en forma mensual una tabla de amortizacion que indique el
comportamiento de la hipoteca reversible en esa fecha, asi como en el futuro
proyectado;

e Que participe activamente en las sesiones informativas que la entidad reguladora
ofrezca al pensionado; y

20 Articulo 2028. “El que estuviere obligado a no hacer alguna cosa, quedara sujeto al pago de dafios y perjuicios en

caso de contravencion. ...”.
Articulo 2104, dltimo parrafo.”... El que contraviene una obligaciéon de no hacer pagara dafios y perjuicios por el sélo
hecho de la contravencién”.
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e Que se le prohiba condicionar el préstamo pensionario con la compra o
adquisicion de otros servicios o productos que él mismo oferte.

[11.11 La cesién de los derechos de la hipoteca reversible

De conformidad con el articulo 2926 del CCDF es permisible la cesion de los derechos del
crédito, es decir, de la obligacién principal. De hecho, para la autoridad judicial es muy
clara esta disposicién, manifestando que no viola las garantias de legalidad y seguridad
juridicas.” Ahora bien, la hipoteca en general asociada a esta obligacién correra la
misma suerte. Por su importancia, lo transcribo textualmente:

Articulo 2926. “El crédito puede cederse, en todo o en parte, siempre que la cesion se
haga en la forma que para la constitucion de la hipoteca previene el articulo 2917, se dé
conocimiento al deudor y sea inscrita en el Registro.

Si la hipoteca se ha constituido para garantizar obligaciones a la orden, puede transmitirse
por endoso del titulo, sin necesidad de notificacién al deudor, ni de registro. La hipoteca
constituida para garantizar obligaciones al portador, se transmitira por la simple entrega
del titulo sin ningun otro requisito.

Las instituciones del sistema bancario mexicano, actuando en nombre propio 0 como
fiduciarias, las demas entidades financieras, y los institutos de seguridad social, podran
ceder sus créditos con garantia hipotecaria, sin necesidad de notificacion al deudor, de
escritura publica, ni de inscripcion en el Registro, siempre que el cedente lleve la
administraciéon de los créditos. En caso de que el cedente deje de llevar la administracion
de los créditos, el cesionario debera inicamente notificar por escrito la cesién al deudor.

En los supuestos previstos en los dos parrafos anteriores, la inscripcion de la hipoteca a
favor del acreedor original se considerara hecha a favor de el o los cesionarios referidos
en tales parrafos, quienes tendran todos los derechos y acciones derivados de ésta.”

Con base en lo anterior, estimo que tanto el préstamo pensionario como la hipoteca
reversible en si, si deben ser susceptibles de cederse a terceros que muy probablemente
seran entidades financieras. Vimos en el Capitulo Il que en los E.U.A. existen mercados
inmobiliarios primarios y secundarios que hacen cotizar estos productos financieros
incluso en bolsas inmobiliarias con el propdsito de atraer a los inversionistas interesados
en el mercado de los bienes raices. Este efecto multiplicador hara posible que existan
mas recursos en el mercado para esta clase de hipoteca.

En todo caso, debe expresarse el consentimiento de ambas partes.

21 Cesion de créditos hipotecarios. El articulo 2,926 del Cédigo Civil para el Distrito Federal no viola las garantias de

legalidad y seguridad juridica. tesis aislada i/2010. SCIN.
(https://www.scjn.gob.mx/primera_sala/tesis_aisladas/tesisaisladas1sala201020110524.pdf) Consultado el 3 de
noviembre de 2015.
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.12 La prohibicion de una obligacion solidaria y la posibilidad de
otorgamiento de un pagaré como titulo de crédito en garantia al préstamo
pensionario

Con independencia de otras figuras de caracter civil o mercantil que pueden ser utilizadas
para garantizar una obligacion principal -incluso en forma complementaria a una garantia
previa como puede ser la hipotecaria-, me interesa referirme especialmente a las
denominadas obligaciones solidarias.

Para la doctrina, la solidaridad se refiere, en una primera instancia conceptual, “a la
obligacion que tienen varios deudores para responder con sus bienes frente a una deuda”;
y, en otra pragmatica, “a la funcioén de refuerzo de la garantia de una determinada deuda
que tiene lugar por el hecho de poner a disposicion del acreedor varios patrimonios en vez
de uno solo con el fin de que sea satisfecho.”**?

Para la autoridad judicial, el criterio indiscutible es que “El efecto principal de la obligacion
solidaria, es compeler al deudor al pago total, como si él fuera el Unico obligado.”?*

Ahora bien, por qué he querido acentuar de mas este tema? Porque en la practica legal
cotidiana es comun que los acreditantes soliciten ese refuerzo de la garantia mediante la
exigencia de un obligado solidario. En mi opinién, es inaceptable esta posibilidad ya que
como lo he reiterado en innumerables ocasiones, la Unica garantia sera la hipotecaria en
esta clase de préstamo pensionario.

Sirve de sustento a esta Ultima opinidn, una tesis jurisprudencial referida a la via especial
hipotecaria. “ademas, quien acepta el caracter de deudor solidario adquiere el deber de
responder en su totalidad de la obligacidon de pago contraida por el deudor principal, lo
cual implica que el acreedor puede exigir a cualquiera de ellos que responda con la
“totalidad” de sus bienes, lo que no ocurre en el caso del garante hipotecario, porque si
bien éste se obliga a responder subsidiariamente ante el incumplimiento, esa obligacion
sélo puede hacerse efectiva en el bien o los bienes dados en garantia, sin que pueda
extenderse a otros.”*%

Una vez planteadas las razones para no permitir la exigencia de un obligado solidario,
paso a comentar la posibilidad de permitir la existencia de un pagaré en garantia, el cual
estard vinculado a la obligacion principal en estricto sentido.

202 15 obligacidn solidaria. Biblioteca Virtual Juridica del Instituto de investigaciones Juridicas de la UNAM. Pag. 16

(http://www.juridicas.unam.mx/publica/librev/rev/dernotmx/cont/8/cnt/cnt2.pdf) Consultado el 15 de junio de 2014.
203 Obligaciones solidarias y obligaciones indivisibles, situacién juridica de los acreedores y de los deudores. 360656.
Tercera Sala. Quinta Epoca. Semanario Judicial de la Federacién. Tomo XL, Pag. 2632.
(http://sjf.scjn.gob.mx/SJFSist/Documentos/Tesis/360/360656.pdf) Consultado el 2 de noviembre de 2015.

% Via especial hipotecaria. El acreedor no puede ejercer simultdneamente una accion real contra el garante hipotecario
y una personal contra el deudor solidario del contrato. Tesis jurisprudencial 42/2013 (10?)
(https://www.scjn.gob.mx/saladeprensa/documents/boletin/tesisaisladayjurisprudencialprimerasala052013.pdf)
Consultado el 2 de noviembre de 2015.
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De naturaleza mercantil, el pagaré puede ser otorgado en garantia sin importar la
existencia simultanea de una garantia hipotecaria.?*®

La razon principal consiste en que el pagaré tiene como virtud procesal la via ejecutiva
que existe para su cobro. Asi lo dispone el articulo 1391 fraccion IV del Cédigo de
Comercio.

Articulo 1391. “El procedimiento ejecutivo tiene lugar cuando la demanda se funda en
documento que traiga aparejada ejecucion.

V. Los titulos de crédito;”

Esto significa que el pagaré, en su calidad de titulo ejecutivo, una vez presentada la
demanda se le requerira al deudor via judicial ejecutiva el pago y, en caso de no
efectuarlo, le seran embargados en la misma diligencia bienes suficientes para cubrir el
pago de la misma, de acuerdo con lo establecido en el articulo 1392 del Cdédigo de
Comercio.

Esta es la razon por la cual los acreditantes o prestamistas invariablemente solicitan en
forma adicional y simultanea la suscripcién de este documento privado.

Al menos en el caso de los E.U.A., pudimos advertir que la suscripcién de un pagaré es
una practica comun y generalmente aceptada.

Se estima entonces que la referencia a las garantias adicionales también deberian
preverse en la legislacién civil para el caso que nos ocupa.

[11.13 La comparacion entre la hipoteca reversible y el contrato de renta
vitalicia de caracter civil

Una figura legal que tiene importantes similitudes con la hipoteca reversible es la renta
vitalicia. De naturaleza civil, también consiste, a grandes rasgos, en la entrega de una
suma de dinero o de bienes fungibles en forma periédica a un pensionado mediante la
celebracién de un contrato.

En el Capitulo Il dedicado al derecho comparado, presenté algunas comparaciones de
nuestro objeto de estudio con otras figuras legales afines en cada pais.

Considero relevante hacer lo propio con la legislacion civil del Distrito Federal para
distinguir estos dos contratos.

205 Pagare mercantil, puede darse en garantia del cumplimiento de una obligacién.- 266298 Segunda Sala. Sexta Epoca.

Semanario Judicial de la Federacidn. Volumen LXXXIV, Tercera Parte, Pag. 47.
(http://sjf.scjn.gob.mx/sjfsist/documentos/tesis/266/266298.pdf) Consultado el 5 de noviembre de 2015.
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Los maestros Ramoén Sanchez Medal y José Luis Zamora Pierce coinciden en la
descripcién que hace de la renta vitalicia el articulo 2774 del CCDF. A la letra,?®®

Articulo 2774. “La renta vitalicia es un contrato aleatorio por el cual el deudor se obliga a
pagar periodicamente una pension durante la vida de una o mas personas determinadas,
mediante la entrega de una cantidad de dinero o de una cosa mueble a raiz estimadas,
cuyo dominio se le transfiere desde luego.”

Esto es, se trata de un mecanismo muy parecido a la hipoteca reversible en tanto existe
una obligacién pensionistica, un deudor y un acreedor pensionario.

Para mejor entendimiento, presento a continuacion la comparaciéon entre ambas figuras
legales conforme a sus caracteristicas contractuales:

I CUADRO COMPARATIVO |
Caracteristicas legales IHipoteca reversible IRenta vitalicia
Naturaleza juridica I
Civil Si Si
Forma de constitucién I
Consensual Si Si
Por ley No Si
Objeto Inmueble Dinero, mueble e inmueble
Momento de transmisién Al fallecimiento del pensionado Al inicio de la contratacion
Prestacion Pensiéon mensual en dinero Pensién periddica en dinero o bienes fungibles
Vigencia Vitalicia o temporal Vitalicia
Edad elegible 60 afios 0 mas Ninguna
Beneficiario Pensionado Pensionado o un tercero
Tipo de obligaciéon I
Principal No Si
Accesoria Si No
Tipo de contrato I
Bilateral Si Si
Conmutativo Si No
Oneroso Si Si
Gratuito Si
Aleatorio No Si
Formal Si Si
Tracto Sucesivo Si Si
Nominado Si Si

De lo anterior puede advertirse que, pese a las varias similitudes, las principales
diferencias entre ambas figuras legales son: i) una se trata de un conjunto formado por
una obligacion principal y una accesoria y otra Unicamente principal; i) en una la
transmision de los bienes es al momento del fallecimiento del pensionado y, en la otra, es
al momento de la contratacion; iii) la primera requiere una edad especifica para el
pensionado y la otra no.

[11.14 Un breve contraste con el crédito hipotecario tradicional

Estimé oportuno hacer una breve referencia a esta clase de financiamiento porque se
trata del mas comun en el mercado inmobiliario en materia de vivienda.

26 Gonzalez Alcantara, Juan Luis. El contrato de renta vitalicia a 80 aflos del Cddigo Civil.

(http://biblio.juridicas.unam.mx/libros/8/3833/19.pdf) Consultado el 10 de diciembre de 2015.
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Basicamente consiste en un préstamo para:

i) “La adquisicion de bienes inmuebles, los cuales se dejan en garantia a favor de la
institucion que otorgd el préstamo, como es el caso de terrenos, casas, Yy
departamentos;

i) Por lo general, tienen un plazo entre 10 y 30 afios, periodo en el cual el cliente

tiene que realizar pagos mensuales;

iii) Pueden tener una tasa de interés fija o variable. En los pagos mensuales que el
cliente (deudor) realiza se cubre parte del capital prestado asi como los intereses
del periodo; y

iv) La garantia otorgada es la hipoteca, regulada por los articulos 2893 al 2943 del

Cadigo Civil para el Distrito Federal.”®’

La diferencia con la hipoteca reversible es simple. En uno, el deudor hipotecario recibe un
dinero para adquirir un inmueble, oblighndose a pagar mensualmente al acreedor
hipotecario el capital y los intereses. En la otra, con base en el valor del inmueble se le
presta un dinero al pensionado que no restituira el mismo hasta su fallecimiento.

[11.15 El cese de los efectos de la hipoteca reversible y la extincion del
gravamen

Este apartado es indiscutiblemente uno de los més relevantes de esta tesis. Es muy
importante destacar que la etapa de cese de los efectos legales de la hipoteca reversible
se torna fundamental para otorgarle viabilidad comercial, sobre todo para los
pensionantes que, como se ha dicho, son participantes en el mercado financiero, colocan
recursos de los ahorradores en general y asumen riesgos en caso de incumplimiento en el
pago de las deudas crediticias.

En distintos apartados he comentado que uno de los principales propdsito s de este
trabajo es presentar el mejor marco legal para que exista un equilibrio no solo contractual
sino también financiero entre las partes. Por ello, se pretende que la normatividad proteja
al adulto mayor pensionado de cualquier abuso contractual de su contraparte al mismo
tiempo que el pensionante tenga a salvo su derecho de cobro a partir del momento del
fallecimiento del primero de ellos.

Hacer exigible el cobro de la deuda generada a causa de la obligacion principal no es tan
agil como pareciera 0 como se quisiera. Sin duda, cualquier procedimiento o proceso
debe salvaguardar, incluso las garantias constitucionales de legalidad y audiencia de
quienes tienen un interés juridico. Asimismo, se entremezclan materias y mandatos de
orden publico en materia civil y familiar que, en el caso que nos ocupa, inciden también en
esta etapa de la hipoteca reversible.

Asi las cosas, debe tenerse presente que al fallecer una persona, se abre necesariamente
etapa de trasmisién patrimonial que, desde la ley civil, es una etapa sucesoria de los

27 E| crédito hipotecario, pagina institucional del Banco de México (http://www.banxico.org.mx/divulgacion/sistema-

financiero/sistema-financiero.html#Intermediacionfinancieraeintermediarios) Consultado el 3 de noviembre de 2015.
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bienes del finado. Y que, dependiendo de la via que haya sido elegida, los herederos o
legatarios deberan sujetarse a la voluntad del propio finado o bien a la sucesion por ley.

Por lo pronto, me referiré a las causas de terminacion y de rescisién contractuales.
Posteriormente, comentaré el procedimiento para la exigibilidad del adeudo y la extincion
del gravamen real en si mismo.

111.15.1 Las causas de terminacion

Una vez tomado en cuenta el marco legal en dos paises, en mi opinion los efectos legales
de la hipoteca reversible pueden terminar, de conformidad con las convenciones pactadas
por las partes cuando acontezcan los siguientes supuestos:

e EIl pago anticipado de la deuda; es decir, con anterioridad al fallecimiento del
pensionado;

e El pago anticipado del adeudo mediante la venta de la vivienda antes del
fallecimiento del pensionado; y

¢ Por el fallecimiento del pensionado o el beneficiario, segun el caso.

Reitero que las tres causas son causas que acontecerian en cumplimiento de las
obligaciones estipuladas.

Ahora bien, los dos primeros supuestos satisfacen el pago de la deuda antes del
fallecimiento del pensionado. En estos casos, en principio, la extincién y cancelacion de la
hipoteca no guardaran problema alguno.

En cuanto al tercer supuesto, que es la hipétesis primordial de terminacién de la hipoteca
reversible, la satisfaccion de la deuda no tendra lugar hasta en tanto no se cumpla con el
procedimiento que comentaré en el numeral [11.17.4 “El pago del adeudo a partir del
fallecimiento del pensionado”.

[11.15.1.1 El pago anticipado del adeudo

En mi opinién, si debe existir la posibilidad de amortizar con anticipacion el capital y los
intereses adeudados.

Sin embargo, considero que la misma debe estar restringida al menos durante el primer
afno de vigencia, y pactada una pena convencional a cargo del deudor hipotecario si se
anticipa el pago a partir del segundo afio de vigencia. Estos supuestos no se refieren al
uso de la garantia como valor de pago.

Mis razones radican en que las entidades financieras que participaran en este mercado
proyectaran sus utilidades en funcién de los recursos financieros que lleguen a colocar, a
cierto tiempo y a determinada tasa de interés, con el objeto de obtener beneficios propios
y de sus ahorradores.

Si se permite el pago anticipado del adeudo indiscriminadamente y en cualquier momento,
se podria desmotivar a los participantes de este mercado, amén de dilapidarse mucho
dinero en cuotas de apertura de la contratacién, comisiones en general, seguros, gastos y
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honorarios notariales, asi como derechos de inscripciébn en el Registro Publico de la
Propiedad.

Tal vez podria pactarse una pena convencional escalonada en funcion del afio que corra
al momento del pago anticipado.

[11.15.1.2 El pago anticipado del adeudo mediante la venta de la vivienda
antes del fallecimiento del pensionado

En principio, esta hipétesis la he estimado viable en tanto que el acreedor hipotecario se
beneficiaria con el pago de la deuda; sin embargo, es oportuno indicar que, a mi parecer,
deben estimarse tres condiciones; i) la prohibicion de la compraventa en el primer afio de
vigencia; ii) la posibilidad de la misma a partir del segundo afio de vigencia, previo
consentimiento del acreedor hipotecario y pago, en su caso, de la pena convencional
pactada vy iii) que el precio de la compraventa sea, en efecto, por lo menos igual 0 mayor
al valor de la deuda en ese justo momento.

En este sentido, yo propiciaria que el clausulado inicial estipule que, previa autorizacion
del acreedor hipotecario, el pensionado pueda promover la venta del inmueble, o bien , la
adjudicacion de la vivienda en favor del acreedor hipotecario, previo consenso en este
ultimo caso respecto a las diferencias a pagar entre unay otra parte.

Ya sefialé que el costo inicial de la operacion seria de tal magnitud que probablemente
desestimularia la intencion de vender en cualquier momento posterior a la contratacion.
No obstante ello, se considera apropiado dejar esta flexibilidad al alcance del adulto
mayor pensionado bajo las restricciones ya indicadas.

[11.15.1.3 El pago del adeudo a partir del fallecimiento del pensionado

Ahora corresponde comentar la hipotesis primaria que es el pago de la deuda una vez
que el pensionado haya fallecido. Es claro que el pago no acontecera hasta en tanto
ambos conyuges o el beneficiario, si es el caso, hayan fallecido.

Hasta este momento solo me he referido en términos generales a que la deuda sera
pagada al momento del fallecimiento; sin embargo, nos es tan simple o sencillo como
podria considerarse. En estricto sentido, tal y como lo adelanté, se inicia una etapa
juridica de transicion de los bienes del finado. Esta etapa, que es denominada como la
sucesion, esta regulada por el Codigo Civil.*%®

Esto es, necesariamente la transicion o trasmisién sucesoria es simultanea al cobro de la
deuda reversible.

Por ende, es necesario sefialar cual es el procedimiento para que el pensionante, en su
calidad de acreedor hipotecario, pueda cobrar el valor de la deuda.

208 . .z .
Articulo 1649. “La sucesidn se abre en el momento en que muere el autor de la herencia y cuando se declara la

presuncion de muerte de un ausente”.
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Adelanto lo que el Notario Publico Visoso del Valle apunta claramente en beneficio del
acreedor hipotecario respecto a la titularidad que tiene del derecho personal y del real, “El
bien queda plenamente vinculado con la obligacion y responde integramente del importe
del crédit(ZJdgNo solo confiere un derecho de preferencia sino un derecho sobre la totalidad
del bien.”

Las siguientes reglas sucesorias son basicas para entender el alcance que tiene una
deuda que fue asumida por un acto inter vivos.

Conforme a la ley civil, el finado fue y es responsable de sus deudas: i) con todos sus
bienes®®, ii) la herencia como masa hereditaria es responsable de loss derechos y
obligaciones que contenga®* y iii) el heredero esté obligado a responder de las cargas de
la herencia.?*?

Con base en lo anterior, puedo establecer que la deuda contraida por medio de la
hipoteca reversible se convierte en una de caracter hereditario puesto que fue contraida
en vida por el finado y seria exigible a partir de la muerte del mismo.

Asi las cosas, pueden existir las siguientes posibilidades para el pago del adeudo a partir
del fallecimiento:

i) El pago del adeudo con cargo al peculio del heredero, previo al inventario
sucesorio;

ii) El pago con cargo a la masa hereditaria; y

iii) No existen herederos.

Indico que en el supuesto de los dos ultimos incisos, otra diferencia consiste en que el
pensionado haya otorgado su voluntad testamentaria, o bien, que sin haberlo hecho,
entonces se denuncie la sucesion legitima por los herederos.

Finalmente, planteo una ultima posibilidad que se refiere cuando el pensionado fallece a
dias de haber contratado la hipoteca reversible, o sea, en un momento tal que la mayor
parte del valor de la vivienda no ha sido reconvertido en beneficio de dicho pensionado,
amén de no existir ni conyuge ni beneficiario. Esta hipétesis la intentaré resolver en el
Capitulo 1V con las propuestas especificas de articulado.

[11.15.1.4 El pago del adeudo con cargo al peculio del heredero, previo al
inventario sucesorio

Esta posibilidad seria la ideal e idonea para dar por satisfecho el adeudo y que los
herederos conserven la propiedad de la vivienda.

2% visoso del Valle, Francisco. Op Cit. Pag. 56.

1% Articulo 1760. “Se llaman deudas hereditarias, las contraidas por el autor de la herencia independientemente de su
ultima disposicion, y de las que es responsable con sus bienes”.

2 Articulo 1281. “Herencia es la sucesién en todos los bienes del difunto y en todos sus derechos y obligaciones que no
se extinguen por la muerte”.

12 Articulo 1284. “El heredero adquiere a titulo universal y responde de las cargas de la herencia hasta donde alcance la
cuantia de los bienes que hereda”.
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Para este caso, comenté en el Capitulo Il que la legislacion estadounidense prevé un
plazo de 6 meses para que el heredero decida si cubre la deuda o no con su propio
patrimonio. Asimismo, considera la posibilidad de que el heredero busque refinanciar la
deuda con un crédito hipotecario tradicional a fin de conservar la propiedad del inmueble.

Al respecto, opino que es dificil que cualquier persona cuente con los recursos necesarios
para absorber una deuda como ésta, sobre todo cuando el fallecimiento es algo
imprevisible. Aln los hijos que ya tengan conocimiento de la hipoteca reversible, no
necesariamente estaran en la posibilidad de cubrirlo con su propio dinero.

Por ello, es razonable considerar un plazo de esta extension, improrrogable, a partir de la
fecha exacta del fallecimiento del pensionado.

En todo caso, este plazo no se opondria a los establecidos por el articulo 816 del Cédigo
de Procedimientos Civiles del Distrito Federal (en adelante el CPCDF)*? en cuyos
términos el albacea debe formar el inventario de la sucesion respectiva.

[11.15.1.5 El pago del adeudo con cargo a la masa hereditaria

Inicio este apartado sefialando lo que el Notario Publico Jorge Sanchez-Cordero Davila
observa cuando acontece la muerte. “Automaticamente el heredero cuenta con el derecho
de delacién que consiste en: a) la facultad de aceptar o repudiar la herencia, b) la facultad
de poseer los bienes hereditarios y ¢) la facultad de realizar sobre los bienes hereditarios
actos de caracter meramente conservativo.”**

Es muy importante destacar esta observacion puesto que en la etapa posterior al
fallecimiento es ahora el heredero quien debe responder ante el pago de las deudas en
general del finado, incluida la deuda reversible. Sin importar que el acreedor hipotecario
tenga a su favor la garantia real, debe cumplirse con un procedimiento legal para efectuar
el pago de la deuda en el marco de la sucesion hereditaria.

Si revisamos con detenimiento los articulos del caso, la aceptacion o repudio de la
herencia tienen consecuencias legales sumamente trascendentes, en especial para los
acreedores.

Tan solo el articulo 1673 del CCDF** otorga a los acreedores el derecho de exigir via
judicial la autorizacién para aceptar a nombre del heredero cuando éste ultimo ha
repudiado la herencia.

Asimismo, en la prelacion de créditos, tienen preeminencia sobre las deudas en general
aquellas de caracter mortuorio, los créditos alimenticios, asi como cualquier otra deuda
cuyo juicio estuviere pendiente antes de abrirse la sucesion.

prticulo 816.- “Dentro de diez dias de haber aceptado su cargo, el albacea debe proceder a la formacion de

inventarios y avallos, dando aviso al juzgado para los efectos del articulo 819, y dentro de los sesenta dias de la misma
fecha debera presentarlos”.

2% sanchez-Cordero Davila, Jorge. El derecho de sucesion, Derecho civil. UNAM
(http://biblio.juridicas.unam.mx/libros/2/746/30.pdf) Consultado el 3 de noviembre de 2015.

13 Articulo 1673. “Si el heredero repudia la herencia en perjuicio de sus acreedores, pueden éstos pedir al juez que los
autorice para aceptar en nombre de aquél”.
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A continuacion, sefialo que la regla aplicable para los acreedores de una masa
hereditaria, es la contenida en el articulo 1735 del CCDF. A saber,

Articulo 1735. “Los acreedores y legatarios no podran exigir el pago de sus créditos y
legados, si no hasta que el inventario haya sido formado y aprobado, siempre que se
forme y apruebe dentro de los términos sefialados por la ley; salvo en los casos prescritos
en los articulos, 1754 y 1757, y aquellas deudas sobre las cuales hubiere juicio pendiente
al abrirse la sucesion.”

Esta disposicion se articula con el articulo 1763 del CCDF, el cual, por su importancia
decisiva también lo transcribo. A la letra,

Articulo 1763. “El albacea, concluido el inventario, no podra pagar los legados, sin haber
cubierto o asignado bienes bastantes para pagar las deudas, conservando en los
respectivos bienes los gravamenes especiales que tengan.”

Estas normas sustantivas son concordantes con las procedimentales. Entre ellas, una en
particular es ejemplar. Textualmente dispones el articulo 844 del CPCDF.

Articulo 844.- “Aprobados el inventario y el avalio de los bienes y terminados todos los
incidentes a que uno y otro hayan dado lugar, se procedera a la liquidacién del caudal.”

En este mismo sentido, el CPCDF provee que para la formacién del inventario deben ser
convocados los acreedores y, una vez mas, con el avalio de los bienes se procedera a la
liquidacion de las deudas.?*®

Estos ultimos mandatos aseguran que el acreedor hipotecario que se hubiere presentado
a la sucesién sera convocado en tiempo y forma para ejercer su derecho de cobro, mas
alla de la existencia de la garantia reversible.

Sobre este mismo particular, apunto que la misma regla se aplicara tanto para una
sucesion testamentaria como para la sucesion legitima.

En torno a este mismo numeral, no puedo dejar de comentar lo que el Notario Publico
Visoso del Valle opina respecto a lo que él denomina como “prelacién especial” que
guarda la hipoteca en general, y por tanto la, hipoteca reversible en particular. Para este
autor, el acreedor no debe esperar ni siquiera a la formacion de inventario para exigir el
cobro del adeudo precisamente por esa prelacién especial a la que se refiere. Por ende, el
acreedor hipotecario podra denunciar el fallecimiento, si es el caso, de conformidad con el
articulo 769 del CPCDF.?*

216 . . .. . . . .
Articulo 818.- “Deben ser citados por correo para la formacién del inventario el conyuge que sobrevive, los

herederos, acreedores y legatarios que se hubieren presentado”.

Articulo 844.- “Aprobados el inventario y el avalio de los bienes y terminados todos los incidentes a que uno y otro
hayan dado lugar, se procedera a la liquidacion del caudal”.

27 Articulo 769.- “Luego que el tribunal tenga conocimiento de la muerte de una persona dictard, con audiencia del
Ministerio Publico, mientras no se presenten los interesados, y sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 205 del Cédigo
Civil, las providencias necesarias para asegurar los bienes, y si el difunto no era conocido o estaba de transeunte en el
lugar, o si hay menores interesados, o peligro de que se oculten o dilapiden los bienes”.
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En mi opinién, no se opone a las disposiciones vigentes que el acreedor hipotecario
comparezca y denuncie el fallecimiento correspondiente si nadie antes lo ha hecho.
Finalmente, si tiene interés juridico como muy bien observa el Lic. Visoso del Valle.?*®

En la parte que difiero de él es aquella donde manifiesta que el acreedor hipotecario no
debe esperar ni siquiera a la formacion del inventario.

Por un lado, creo que el criterio del legislador es congruente dado que, en otros casos
como las deudas de un fondo social correspondiente a una sociedad conyugal, también
debera observarse la integracion de un inventario antes de liquidar el adeudo a que haya
lugar.?*® En otro, a mi parecer es necesario contabilizar primero, como un principio de
orden, los activos y pasivos para proceder asi a integrar el total de la masa hereditaria.
Mas aun, creo que para beneficio y certidumbre juridica del propio acreedor hipotecario es
preferible contar con una resolucion judicial que formalice la aplicacion o adjudicacion de
ese bien, aunque sea preferencial, a partir del inventario correspondiente y no antes como
se sugiere dicho autor.

Finalmente, sefialo que el marco legal enunciado permitird en su momento proponer una
serie de salvedades que honren el compromiso contractual de la hipoteca reversible. Asi
como el pensionante asumié el riesgo de financiar el préstamo pensionario en forma
vitalicia, asi deberan establecerse reglas claras para que a su vez el pensionante cobre el
adeudo conforme a lo pactado en la forma mas transparente y agil posible.

111.15.1.5.1 La inexistencia de herederos

Debo sefialar una diferencia esencial. Cuando se trate de una sucesién legitima serda la
ley la que determine quienes tienen derecho a ser herederos. La hipétesis a la que quiero
referirme es aquel donde literalmente el pensionado no tiene ningun familiar susceptible
de ser heredero y, por tanto, no existe persona alguna que impulse la sucesion.

En este sentido, considero, al igual que el Lic. Visoso del Valle, que el acreedor
hipotecario cuenta con total y absoluto interés juridico para denunciar el fallecimiento y
exigir el cobro del adeudo a la masa hereditaria del finado.

En su momento, plantearé las reformas o adiciones a las leyes civiles para dejar en claro
cual es la prioridad o preferencia en los créditos reversibles.

[11.15.2 Las causas de rescision
A continuacion, planteo las hipétesis de incumplimiento que considero deben estar

previstas en la legislacion civil del Distrito Federal, las cuales, en caso de actualizarse,
seran causa de rescision de la hipoteca reversible y, por tanto, ser exigible su pago:

18 isoso del Valle, Francisco. Op Cit. Pag. 58.

Articulo 204.- “Terminado el inventario, se pagardan los créditos que hubiere contra el fondo social, y el sobrante, si lo
hubiere, se dividird entre los conyuges en los términos pactados en las capitulaciones matrimoniales, y a falta u omisién
de éstas, a lo dispuesto por las disposiciones generales de la sociedad conyugal. En caso de que hubiere pérdidas, el
importe de éstas se deducira del haber de cada conyuge en proporcién a las utilidades que debian corresponderles, y si
uno solo llevo el capital, de éste se deducira la pérdida total”.

219
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A cargo del pensionante:
i) El pago de la pensién periodica en los términos y condiciones acordados
A cargo del pensionado:

i) El cambio de domicilio.- cuando el pensionado o el beneficiario se muden en forma
permanente de la vivienda hipotecada.

En este caso, el pensionante debera practicar visitas de supervivencia para
verificar la residencia del pensionado;

i) El Arrendamiento o comodato de la vivienda hipotecada.- se ha sefialado que uno
de los principales propdsitos de este figura es que el pensionado y el beneficiario
residan en la vivienda hipotecada;

iif) El incumplimiento en la pago de los impuestos o servicios publicos de la vivienda.-
salvo que las partes hayan pactado que el pensionante quedara obligado al pago
de los mismos; y

iv) El incumplimiento de cualquier otra obligacion de hacer o no hacer pactada entre
las partes.

Considero que una explicacion en lo particular merecen los incisos i) y ii).

El cambio de domicilio altera totalmente el propésito de la hipoteca reversible y desvirtia
el esfuerzo financiero que pueda realizar un pensionante para solventar esta clase de
préstamo pensionario. En todo caso, quiza podria reflexionarse alrededor de una
salvedad que, por razones de salud, el pensionado se vea obligado imperiosamente a
vivir en otro lugar. Las mismas deberan acreditarse por un médico especialista, y previa
constatacion también por parte del pensionante.

En cuanto al inciso ii), es menester sefialar que el articulo 2914 del CCDF, si permite
arrendar un inmueble hipotecado si se cuenta con el consentimiento del acreedor
hipotecario.?*

Algunas regulaciones como la del Estado de México si permiten, bajo ciertas
restricciones, el arrendamiento de la vivienda gravada bajo la hipoteca inversa.

Yo me inclino a pensar que esta posibilidad -si bien puede ser util por la flexibilidad que
ofrece en términos econdmicos- también desvirtuaria la naturaleza principal de este
préstamo pensionario que es proteger al adulto mayor dentro de su entorno inmobiliario y
emocional.

Adicionalmente, y no obstante que se contara con el consentimiento del acreedor
hipotecario, la sola existencia de un contrato de arrendamiento de casa habitacion

220 Articulo 2914. “Sin consentimiento del acreedor, el propietario del predio hipotecado no puede darlo en

arrendamiento, ni pactar pago anticipado de rentas, por un término que exceda a la duracién de la hipoteca; bajo la
pena de nulidad del contrato en la parte que exceda de la expresada duracién”.

137



representaria un factor de riesgo legal tanto para la desocupacion y venta del inmueble
cuando falleciera el adulto mayor, aun cuando se conviniera la rescision automatica en
términos del articulo 2408 del CCDF.**

También, considero oportuno sefialar que la ley civil otorga al albacea de la sucesion la
facultad de otorgar en arrendamiento hasta por un afio o més los bienes de la herencia.
Como se vera mas adelante, estas disposiciones pueden entorpecer la ejecucion de la
hipoteca reversible.???

[11.15.3 La exigibilidad del pago del adeudo a partir de la rescision contractual
por incumplimiento de obligaciones del pensionado y la ejecucion de la
hipoteca

En las cuatro hip6tesis previstas en el numeral inmediato anterior, el acreedor hipotecario
tendrd derecho a exigir, por un lado, el pago de la deuda y, en su caso, solicitar la
aplicacion de la garantia real en su favor.

Es importante, sin embargo, sefialar que el articulo 2916 del CCDF prevé dos hipotesis
para que el acreedor hipotecario adquiera el bien hipotecado. Mediante el remate judicial
con o sin postores y la adjudicacion. A saber,

Articulo 2916. “El acreedor hipotecario puede adquirir la cosa hipotecada, en remate
judicial; o por adjudicacién, en los casos en que no se presente otro postor, de acuerdo
con lo que establezca el Cédigo de Procedimientos Civiles.”

[11.15.3.1 El juicio ordinario y el especial en la doctrina, la ley civil y en la
interpretacion judicial

Antes de comentar el procedimiento hipotecario previsto en el Cédigo de Procedimientos
Civiles del Distrito Federal, vale recordar la diferencia entre un juicio ordinario y uno de
caracter especial.

Desde la doctrina, los maestros Fix-Zamudio y Ovalle Favela asi los diferencian, “El juicio
ordinario civil se caracteriza sobre todo por el hecho de que en él se encuentran
claramente separadas y diferenciadas las diversas etapas procesales y porque para cada
una de ellas se sefialan plazos o términos mas o menos amplios. En los juicios civiles
especiales se suele, en cambio, concentrar las etapas procesales y abreviar los plazos y
en ocasiones abreviar el orden de aquéllas.” **

Asimismo, los mismos autores hacen énfasis en la principal caracteristica de la via
ejecutiva hipotecaria que prevé el CPCDF, “El juicio especial hipotecario, para las
pretensiones de pago de un crédito garantizado con hipoteca, el cual también empieza,
una vez presentada y admitida la demanda, por una ejecucién provisional — el

221 , . . . .
Articulo 2408. “El contrato de arrendamiento no se rescinde por la muerte del arrendador ni del arrendatario, salvo

convenio en otro sentido”.

222 Articulo 1721. “El albacea sélo puede dar en arrendamiento hasta por un afo los bienes de la herencia. Para
arrendarlos por mayor tiempo, necesita del consentimiento de los herederos o de los legatarios en su caso”.

223 Fix-Zamudio, Héctor y Ovalle Favela, José. Derecho Procesal, 12. Parte UNAM.
(http://biblio.juridicas.unam.mx/libros/1/325/3.pdf) Consultado el 1 de noviembre de 2015.
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aseguramiento de los bienes hipotecados mediante la expedicidén y registro de la cédula
hipotecaria”?*

Sin existir 6bice para promover la via ordinaria®*®>, el Caédigo adjetivo establece los
siguientes términos para la via ejecutiva. A la letra,

Articulo 468.- “Se tramitara en la via especial hipotecaria todo juicio que tenga por objeto
la constitucién, ampliacion, division, registro y extincion de una hipoteca, asi como su
nulidad, cancelacién, o bien, el pago o prelacion del crédito que la hipoteca garantice.”

La interpretacion de la autoridad judicial, concuerda en los siguientes términos, “El juicio
especial hipotecario participa de la naturaleza del juicio ejecutivo, en cuanto a que es un
juicio sumario, de términos reducidos y, por tanto, de tramitacion rapida, en el que, desde
su inicio, existe la posibilidad de ejecucion mediante el aseguramiento de los bienes
dados en garantia, por la expedicion de la cédula hipotecaria”.?°

Esta tesis profesional se enfocé al contenido sustantivo de la hipoteca reversible.
Considero que referirme con mas detalle al proceso civil de ejecucion de la garantia real
es propio de otro trabajo académico.

[11.15.3.2 La adjudicacion en favor del acreedor hipotecario de acuerdo con
los términos y condiciones pactados en el Contrato

De conformidad con una tesis aislada que pronuncié el Décimo Primer Tribunal Colegiado
en materia civil del Primer Circuito, el articulo 2916 del CCDF?*’ prevé la posibilidad que el
acreedor hipotecario adquiera el bien hipotecado mediante su adjudicacién “cuando las
partes convienen en la celebracién del contrato respectivo, la adjudicaciéon del inmueble

hipotecado ante el incumplimiento de la obligacién”.?*®

De acuerdo con esta posibilidad contractual, el acreedor hipotecario podria hacer suyo el
inmueble. Sin embargo, en mi opinién, deberd mediar una resolucién judicial que declare
el incumplimiento de la obligacion y, por ende, la adjudicacion en favor del acreedor por
virtud contractual.

24 Fix-Zamudio, Héctor y Ovalle Favela, José. Ibidem. Pag 1259.

22 Articulo 462.-“Si el crédito, que se cobra esta garantizado con hipoteca, el acreedor podrd intentar el juicio
hipotecario, el ejecutivo o el ordinario”.

28 Juicio especial hipotecario. Su procedencia no radica en que el titulo en que se funda sea o no de caracter ejecutivo,
sino que se ejercite con base en un titulo que cumpla con los requisitos del articulo 468 del Codigo de Procedimientos
Civiles del Distrito Federal. 187963. 1.30.C.256 C. Tribunales Colegiados de Circuito. Novena Epoca. Semanario Judicial de
la Federacién v su Gaceta. Tomo XV, Enero de 2002, Pag. 1306.
(http://sjf.scjn.gob.mx/sjfsist/Documentos/Tesis/187/187963.pdf) Consultado el 2 de noviembre de 2015

7 Articulo 2916. “El acreedor hipotecario puede adquirir la cosa hipotecada, en remate judicial; o por adjudicacidn, en
los casos en que no se presente otro postor, de acuerdo con lo que establezca el Cédigo de Procedimientos Civiles.
Puede también convenir con el deudor en que se le adjudique en el precio que se fije al exigirse la deuda, pero no al
constituirse la hipoteca. Este convenio no puede perjudicar los derechos de tercero”.

228 Adjudicacién al acreedor hipotecario. Debe ajustarse a lo previsto en el articulo 2916 del Cédigo Civil, por lo que no
aplica aquélla de manera directa en los términos previstos en el articulo 569 bis del Cédigo de Procedimientos Civiles,
ambos del Distrito Federal. Tesis aislada. Tribunales Colegiados de Circuito, publicada el 15 de agosto de 2014 en el
Semanario Judicial de la Federacion.
(http://sjf.scjn.gob.mx/sjfsem/paginas/detallegeneralv2.aspx?id=2007133&clase=detallesemanariobl) Consultado el 2
de noviembre de 2015.
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Muy distinto es el caso, cuando las obligaciones han sido satisfechas y declaradas asi por
el acreedor hipotecario y éste procede entonces a solicitar la extincion y cancelacion de la
hipoteca como sucede en el caso de un crédito hipotecario tradicional, para liberar de
gravamen la propiedad a favor del deudor hipotecario.

[11.16 La extincion del gravamen y la cancelacion de la hipoteca

Una vez que la obligacion principal haya sido cumplida y satisfecha, entonces podra ser
solicitada la extincion de la hipoteca en si, y se procederd a la cancelacion de la
inscripcion en el folio real respectivo en el Registro Publico de la Propiedad.

Queda claro que a la hipoteca otorgada en forma reversible le seran aplicables las reglas
previstas para la extincién de la hipoteca en general.

Por lo tanto, transcribiré los articulos basicos en esta materia. El articulo 2941 del CCDF
preveé los siguientes casos de extincion:

Articulo 2941. “Podra pedirse y debera ordenarse en su caso la extincién de la hipoteca:

I. Cuando se extinga el bien hipotecado;

II. Cuando se extinga la obligacién a que sirvié de garantia;

lll. Cuando se resuelva o extinga el derecho del deudor sobre el bien hipotecado;

IV. Cuando se expropie por causa de utilidad publica el bien hipotecado, observandose lo
dispuesto en el articulo 2910;

V. Cuando se remate judicialmente la finca hipotecada, teniendo aplicacion lo prevenido
en el articulo 2325;

VI. Por la remisién expresa del acreedor;

VII. Por la declaracion de estar prescrita la accion hipotecaria.”

En cuanto a la cancelacion de la hipoteca, se estara a lo dispuesto por el articulo 3030 del
CCDF. A saber,

Articulo 3030.- “Las inscripciones y anotaciones pueden cancelarse por orden judicial, o
por consentimiento de las personas a cuyo favor estén hechas sin necesidad de expresion
de causa. Podran no obstante ser canceladas a peticién de parte, cuando el derecho
inscrito o0 anotado quede extinguido por disposicién de la ley o por causas que resulten del
titulo en cuya virtud se practico la inscripciéon o anotacion, debido a hecho que no requiera
la intervencion de la voluntad.”

.18 El impacto fiscal de los ingresos por concepto del préstamo
pensionario con garantia hipotecaria reversible

Desde mi punto de vista, es importante conocer cual podria ser el comportamiento fiscal a
causa de los ingresos pensionarios bajo la figura reversible. En funcion del mismo, podria
anticiparse desde otro angulo el éxito del producto financiero.

Creo que podriamos utilizar dos posibilidades de exencidén que ya estan previstas en la
Ley del Impuesto sobre la Renta.

Considerar a los ingresos pensionarios reversibles como:
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i) Ingresos pensionarios asimilados a los derivados de las leyes de seguridad social;
0

i) Ingresos pensionarios asimilados a una venta de la casa-habitacion del
pensionado.

Sobre la primera posibilidad, la Ley del Impuesto sobre la Renta prevé una exencion a los
ingresos por concepto de pensiones provenientes por la cotizacion en los sistemas de
seguridad social. Establece una cantidad maxima que no pagara este impuesto, solo las
diferencias en demasia.

La fraccién IV del articulo 93 de esta Ley, establece:

Articulo 93. “No se pagaréa el impuesto sobre la renta por la obtencién de los siguientes
ingresos:

IV. Las jubilaciones, pensiones, haberes de retiro, asi como las pensiones vitalicias u
otras formas de retiro, provenientes de la subcuenta del seguro de retiro o de la
subcuenta de retiro, cesantia en edad avanzada y vejez, previstas en la Ley del
Seguro Social y las provenientes de la cuenta individual del sistema de ahorro para
el retiro prevista en la Ley del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los
Trabajadores del Estado, en los casos de invalidez, incapacidad, cesantia, vejez,
retiro y muerte, cuyo monto diario no exceda de quince veces el salario minimo
general del area geografica del contribuyente, y el beneficio previsto en la Ley de
Pensién Universal. Por el excedente se pagara el impuesto en los términos de este
Titulo.

Para aplicar la exencién sobre los conceptos a que se refiere la fraccién anterior,
se debera considerar la totalidad de las pensiones y de los haberes de retiro
pagados al trabajador a que se refiere la misma, independientemente de quien los
pague. Sobre el excedente se debera efectuar la retencion en los términos que al
efecto establezca el Reglamento de esta Ley;”
El principio que prevalece en materia fiscal es el de acumulacion de los ingresos. Si
sumamos aquellos que el pensionado recibe por concepto de pension derivada de las
leyes de seguridad social y los respectivos a la hipoteca reversible, muy probablemente
se acerque o rebase el limite de exencion.

Bajo esta perspectiva, considero que la Ley deberia permitir una exencion expresa para
los ingresos derivados de la hipoteca reversible.

La segunda posibilidad se refiere a la exencién de dicho impuesto si se considera que los
ingresos pensionarios reversibles son, en realidad, un producto de una venta anticipada
de la casa habitacion del pensionado.

Al respecto, la fraccidon XIX, inciso a), del mismo articulo se dispone. A la letra,

“XIX. Los derivados de la enajenacion de:
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a) La casa habitacion del contribuyente, siempre que el monto de la contraprestacion
obtenida no exceda de setecientas mil unidades de inversion y la transmisién se formalice
ante fedatario publico. Por el excedente se determinara la ganancia y se calcularan el
impuesto anual y el pago provisional en los términos del Capitulo IV de este Titulo,
considerando las deducciones en la proporcion que resulte de dividir el excedente entre el
monto de la contraprestacién obtenida. El calculo y entero del impuesto que corresponda
al pago provisional se realizara por el fedatario publico conforme a dicho Capitulo.

La exencion prevista en este inciso sera aplicable siempre que durante los tres afios
inmediatos anteriores a la fecha de enajenacién de que se trate el contribuyente no
hubiere enajenado otra casa habitacién por la que hubiera obtenido la exencion prevista
en este inciso y manifieste, bajo protesta de decir verdad, dichas circunstancias ante el
fedatario publico ante quien se protocolice la operacion.

El fedatario publico deberéa consultar al Servicio de Administracion Tributaria a traves de la
pagina de Internet de dicho érgano desconcentrado y de conformidad con las reglas de
caracter general que al efecto emita este Ultimo, si previamente el contribuyente ha
enajenado alguna casa habitacion durante los cinco afios anteriores a la fecha de la
enajenacion de que se trate, por la que hubiera obtenido la exencién prevista en este
inciso y dara aviso al citado 6rgano desconcentrado de dicha enajenacion, indicando el
monto de la contraprestacion y, en su caso, del impuesto retenido.”

A mi juicio, en estos dos supuestos o posibilidades podria caber la hipoteca reversible. En
estricto sentido, se respetaria el espiritu en ambos casos.

111.19 Conclusiones

e En mi opinién, si podriamos considerar a la hipoteca reversible como una
modalidad de la hipoteca en general.

e Es indispensable que la ley civil prevea la existencia de la hipoteca reversible y
solo a partir de ella se impulsen las reformas o adiciones a las leyes
administrativas.

e Deberd evaluarse un marco legal especifico en el marco del Cédigo de
Procedimientos Civiles del Distrito Federal.

¢ Independientemente que la hipoteca reversible tiene también un caracter social, en
tanto fomenta una ayuda complementaria en los ingresos del adulto mayor,
considero que la mejor proteccién de los intereses de éste Ultimo sera el mejor
equilibrio entre los derechos y obligaciones de ambas partes.

e En gran medida, la hipoteca reversible sera viable si se cuenta con el respaldo
financiero de entidades como la Sociedad Hipotecaria Federal que auspician y
garantizan créditos en materia inmobiliaria.
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e Deberan evaluarse otros incentivos de cardcter fiscal para hacer de ella un
mecanismo financiero atractivo.
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CAPITULO IV

LA PROPUESTA PARA REFORMAR Y ADICIONAR EL CODIGO
CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL, ASI COMO OTROS
ORDENAMIENTOS DE CARACTER ADMINISTRATIVO Y
FINANCIERO FEDERAL Y LOCAL, CON LA MODALIDAD DE LA
HIPOTECA REVERSIBLE COMO GARANTIA DE UN PRESTAMO
PENSIONARIO PARA ADULTOS MAYORES PROPIETARIOS DE SU
VIVIENDA

|. LA PROPUESTA PARA REFORMAR Y ADICIONAR
EL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL

Con base en la investigacion que realicé para integrar el Capitulo Il -el derecho
comparado- y el Capitulo lll -el analisis de la hipoteca reversible en particular- de la
presente tesis, estoy en posibilidad de presentar en este Ultimo Capitulo mi propuesta de
articulado para el Cédigo Civil del Distrito Federal.

A fin de que el lector pueda tener una mejor comprension de la misma, iré desglosando
por temas cada una de las normas especificas.

Para efectos de contraste, y segun el caso, haré uso del texto vigente del Codigo Civil del
Estado de México?*®, asi como de los articulos propuestos por el Notario Publico Eduardo
Garcia Villegas®® para su incorporacién en el ordenamiento civil del caso.

Asimismo, sefialo que Unicamente propondré reformas o adiciones a la norma sustantiva.
En el caso de la procedimental, considero que deberia ser objeto de otro estudio.

.1 Las normas especificas para la modalidad de la
hipoteca reversible

I.1.1 La definicion y la edad elegible
[.1.1.1 El Codigo Civil Estado de México

“Concepto de la hipoteca inversa”

Articulo 7.1144 Bis.- “Es la que se constituye sobre un inmueble que es la vivienda
habitual y propia del pensionante para garantizar el capital que se le concede por el
pensionario para cubrir sus necesidades econdmicas de vida, en los términos de este
Capitulo.”

229 . /. .z
Este ordenamiento presenta un titulo por cada tema o concepto de que tratan las normas. Por tanto, también se

transcribird el que corresponda.
230 / " . . . . . . . . . P
Garcia Villegas, Eduardo. Hipoteca inversa: necesidad de su incorporacion al catédlogo legislativo mexicano, Porrua-

Colegio de Notarios del Distrito Federal, México, 2011.
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“Contrato de hipoteca inversa”

Articulo 7.1144 Ter.- “Es aquel por el cual el pensionario se obliga a pagar periodicamente
y en forma vitalicia al pensionista 0 a su beneficiario que deberd ser su cényuge,
concubina o concubinario de edad igual o superior a los 60 afios, una cantidad de dinero
predeterminada, que el pensionante garantizara a través de la hipoteca inversa, en los
términos de este Capitulo.”

I.1.1.2 La propuesta del Notario Publico Eduardo Garcia Villegas

“Art. 2939 bis.- se entenderd por hipoteca inversa al préstamo o crédito garantizado
mediante hipoteca sobre un bien inmueble que constituya una vivienda habitual, solicitado
por una persona fisica de edad igual o superior a 60 afios cuya finalidad sea obtener para
el solicitante o para los beneficiarios que este designe, sean personas de edad igual o
superior a los 60 afios o afectadas de dependencia severa, una renta, sin perjuicio de la
disposiciéon de parte del crédito de una sola vez.”

[.1.1.3 La argumentaciéon y propuesta del tesista

En mi opinion, la concepcién normativa de la hipoteca reversible debe asociarse,
eminentemente, a su caracter de derecho o gravamen real y vincularla, en forma
consecutiva, a la obligacién principal de la cual deriva. Asimismo, sostengo que debe
plasmarse desde su concepcion los limites de la edad elegible del pensionado.

En mi opinién, considero que la figura del préstamo pensionario es la mas apropiada para
el propésito que social y financieramente debe cumplir la hipoteca reversible. Esto ultimo,
no significa que en un futuro puedan ampliarse las varias posibilidades de disposicion.
Quiza cuando haya madurado este producto financiero dentro del mercado inmobiliario
mexicano se estime prudente introducirlas.

En cuanto a la residencia permanente del pensionado, también considero que debe
reafirmarse la obligatoriedad en este sentido.

Por ultimo, en relacién a la propuesta del Notario Publico Garcia Villegas que se refiere a
la posibilidad de que el beneficiario sea una “persona afectada de dependencia severa’, la
estimo inconveniente. Creo que un supuesto como el planteado rebasaria las
posibilidades y expectativas financieras de la hipoteca reversible.

Por lo tanto, propongo el siguiente texto:

Articulo xxx.- “la hipoteca reversible es la garantia real constituida sobre la vivienda
habitual propiedad de un adulto mayor de 60 0 mas afios de edad, en un contrato de
préstamo pensionario mediante el cual éste ultimo en calidad de pensionado, recibe
una cantidad periddica en dinero que le entregara el pensionante en funciéon del
valor econdmico de la vivienda hipotecada, y el cual le sera pagado al pensionante
una vez que haya fallecido el pensionado.

Durante la vigencia de la hipoteca reversible, el pensionado, asi como el
beneficiario, deberan habitar cotidianamente la vivienda hipotecada.

Para los efectos de este articulo, se entendera por hipoteca reversible al conjunto
que hace el préstamo pensionario como obligacién principal y la garantia real
otorgada bajo los términos de esta disposicion.”
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[.1.2 Las partes contratantes: el pensionante (acreedor
hipotecario)

1.1.2.1 El Codigo Civil Estado de México

“Autorizados para otorgar la hipoteca inversa“

Articulo 7.1144 Quater.- “Estan autorizadas para otorgar la hipoteca inversa las
instituciones privadas, sociales, las personas fisicas y las instituciones publicas, siempre
que cuenten con facultades para ello.

”

[.1.2.2 La propuesta del Notario Publico Eduardo Garcia Villegas

“Art 2939 quarter.-Las hipotecas a que se refiere esta disposicion sélo podran ser
concedidas por las instituciones financieras del sistema bancario mexicano, actuando en
nombre propio o como fiduciarias, las demas entidades financieras y los institutos de
sequridad social.”

[.1.2.3 La argumentaciéon y propuesta del tesista

Difiero del contenido que corresponde al Cédigo Civil del Estado de México porque una
persona fisica no podra contar ni con la estructura de un gobierno corporativo, ni la
representatividad financiera, ni la autorizacion para operar como entidad o intermediario
financiero.

Por otra parte, considero que la propuesta del Notario Publico Garcia Villegas cuando se
refiere a las instituciones de seguridad social como entidades participantes en este
mercado, no es viable en tanto que estas instituciones no necesariamente contarian con
la solvencia necesaria para participar en estos mercados inmobiliarios. Las Unicas
excepciones quiza podrian ser instituciones como el INFONAVIT y el FOVISSSTE.

Estimo que debe hacerse referencia a los intermediarios o entidades financieras en
general que estén debidamente autorizados para la operacién de productos inmobiliarios
como la hipoteca reversible.

Por lo tanto, propongo el siguiente texto:

Articulo xxx.- “los pensionantes solo podran ser intermediarios o entidades
financieras debidamente autorizadas y reguladas por las leyes aplicables.”

1.1.3 El 0 lacényuge y los beneficiarios
1.1.3.1 El Cdodigo Civil del Estado de México

“Contrato de hipoteca inversa”
Articulo 7.1144 Ter.- “Es aquel por el cual el pensionario se obliga a pagar periddicamente

y en forma vitalicia al pensionista 0 _a su beneficiario que deberd ser su cényuge,
concubina o concubinario de edad igual o superior a los 60 afios, una cantidad de dinero
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predeterminada, que el pensionista garantizara a través de la hipoteca inversa, en los
términos de este Capitulo.”

“Términos de la contratacion”
Articulo 7.1144 Quinquiés.- ...

El contrato de hipoteca inversa, ademas de lo pactado, estara sujeto a lo siguiente:

[1.Que el solicitante o los beneficiarios que él designe sean personas de edad igual o
superior a los 60 afnos;...”.

1.1.3.2 La propuesta del Notario Publico Eduardo Garcia Villegas

“Art. 2939 bis.- se entendera por hipoteca inversa al préstamo o crédito garantizado
mediante hipoteca sobre un bien inmueble que constituya una vivienda habitual, solicitado
por una persona fisica de edad igual o superior a 60 afios cuya finalidad sea obtener para
el solicitante 0 para los beneficiarios que este designe, sean personas de edad igual o
superior a los 60 afios o0 afectadas de dependencia severa, una renta, sin perjuicio de la
disposicién de parte del crédito de una sola vez.”

[.1.3.3 La argumentacién y propuesta del tesista

En mi consideracion, él o la cényuge que sean copropietarios de la vivienda habitual
deben, por igual, tanto celebrar y otorgar la hipoteca reversible como recibir cada quien el
cincuenta por ciento de la pensioén.

Por otro lado, estimo que, en todo caso, solamente deberia reconocerse como
beneficiario a aquella persona que el pensionado manifieste y designe como tal al inicio
de la contratacion -bajo protesta de decir verdad- y que sea la concubina o concubino
oficialmente reconocido, o bien, que se trate del conyuge casado bajo el régimen
patrimonial de separacion de bienes. A mi juicio, cualquier otro tercero, sin importar que
cuente con 60 afnos de edad o mas, no debe ser beneficiario.

Debe recordarse que los plazos de sobrevivencia cada vez son mas amplios y, entre mas
tiempo esté vigente la hipoteca reversible, menores los beneficios econémicos obtendran
ambas partes.

Por otra parte, la propuesta del Notario Publico Garcia Villegas en el sentido que una
persona afectada de una dependencia severa también pueda ser sujeto del beneficio
pensionario considero que es inviable. En primer lugar, porque no se le asocia la edad
adulta mayor y, segundo, porque existen otras figuras legales para la proteccién de un
familiar que sea dependiente econémico y no mediante este mecanismo reversible.

147



Por lo tanto, propongo el siguiente texto:

Articulo xxx.- “el préstamo pensionario se otorgara en igualdad de derechos y
obligaciones al propietario o copropietarios que sean cényuges o concubinos de la
vivienda habitual objeto de la hipoteca reversible, y siempre y cuando su edad sea
igual o superior alos 60 afios.

Al fallecimiento del pensionado, solamente podr& ser beneficiario de la pensién lao
el cédnyuge o concubina que expresamente haya sido designado en la hipoteca
reversible y que tenga 60 afios de edad o mas al momento del fallecimiento del
pensionado.

Cualquier otro tercero que no tenga el caracter de cdnyuge o concubina, no podra
ser beneficiario.”

I.1.4 La vigencia

1.1.4.1 El Codigo Civil del Estado de México

“Contrato de hipoteca inversa”

Articulo 7.1144 Ter.- “Es aquel por el cual el pensionario se obliga a pagar periddicamente
y en forma vitalicia al pensionista 0 a su beneficiario que debera ser su cényuge,
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.”

1.1.4.2 La propuesta del Notario Publico Eduardo Garcia Villegas

“Art. 2939 ter.- La deuda solo sera exigible por el acreedor y la garantia ejecutable cuando
fallezca el prestatario o en su defecto el dltimo de los beneficiarios, si asi se estipulé en el
contrato”.

[.1.4.3 La argumentacién y propuesta del tesista

Al igual que en la legislacién espafiola, favorezco la existencia de dos posibilidades para
la vigencia de la contratacion. La vitalicia y la temporal mas un seguro de pension de renta
vitalicia.

Aprecio que, para las aseguradoras privadas, por ejemplo, puede ser atractivo este
esquema mixto dado que su negocio parte precisamente de la asuncién de riesgos en
funcion de la sobrevivencia de los asegurados. Asimismo, podria ser también que con
este esquema, el valor de la vivienda pudiese ser conservado en mayor medida y asi no
reconvertir la mayor parte del mismo mediante el esquema pensionario reversible.

Por lo tanto, propongo el siguiente texto:

Articulo xxx.- “Salvo pacto en contrario, la hipoteca reversible tendra una vigencia
vitalicia.

En caso de no pactarse la vigencia vitalicia, la hipoteca reversible podré tener una
vigencia temporal minima de diez afios y un segundo plazo consecutivo de la
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contratacién que consistira en un seguro de pensién de renta vitalicia y que estara
vigente hasta el fallecimiento del pensionado o del beneficiario.

En las dos modalidades de vigencia, el adeudo por concepto de la hipoteca
reversible podra cobrarse a partir del fallecimiento del pensionado.”

1.1.5 El valor de la vivienda y el avalto
[.1.5.1 El Cdadigo Civil del Estado de México

Articulo 7.1144 Quinquiés.- “La determinacion de la hipoteca inversa se realizara previo
avallo de Institucion debidamente facultada, que considere el valor comercial de mercado
del inmueble que debera actualizarse cada 2 afios para estar acorde con la plusvalia que
el bien adquiera con el tiempo.

El costo de dicho avalué seré cubierto por el pensionario.

”»

[.1.5.2 La propuesta del Notario Publico Eduardo Garcia Villegas
No hace referencia sobre el particular.
[.L1.5.3 La argumentacién y propuesta del tesista

Es del conocimiento general que con frecuencia los bienes inmuebles obtienen plusvalias.
Sin embargo, el plazo que sugiere la legislacion mexiquense para la revaluacion es muy
breve.

Por un lado, puede existir el caso que el inmueble valga menos con el paso del tiempo, o
bien que, alin cuando el valor del inmueble pueda aumentar, no necesariamente el
pensionante esté en posibilidades financieras de ofrecer mas dinero aun bajo el marco del
préstamo pensionario vigente.

Yo me inclino a favorecer la idea que desde el inicio de la contratacién se efectué un
andlisis serio en términos financieros y de mercado para entender los limites minimos y
las prospecciones para los maximos en torno al valor del inmueble.

En otro tema, difiero en cuanto a la parte contratante que sufragara el costo del avallo.
En mi opinidn, los intermediarios financieros se opondran a cubrir dichos costos o gastos
de la operacién y menos aun si deben realizar con tanta frecuencia.

Por lo tanto, propongo el siguiente texto:

Articulo xxx.- “el valor econémico de la vivienda habitual se determinara mediante
un avallo bancario o por perito valuador autorizado que sufragara el pensionado.
En todo caso, Unicamente podra considerarse el ochenta por ciento del valor del
inmueble para determinar la cantidad a otorgar como pension.

El pensionado podré solicitar cada cinco afios un avalio para determinar la
existencia de alguna plusvalia. Si el avalto beneficia al pensionado, entonces
previo acuerdo entre las partes podra considerarse un aumento en la pensién.

Los gastos y costos de los avallos podréan ser con cargo a la hipoteca reversible,
salvo que el pensionado decida pagarlos por anticipado.”
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1.1.6 El valor de la vivienda como limite para el pago de la deuda
[.1.6.1 El Codigo Civil del Estado de México

Articulo 7.1144 Octies.- “Cuando se extinga el capital pactado y los herederos del
pensionante decidan no rembolsar los débitos vencidos, con sus intereses, el pensionario
podra obtener recobro hasta donde alcance el bien hipotecado.”

[.1.6.2 La propuesta del Notario Publico Eduardo Garcia Villegas

No hace referencia sobre el particular.

[.1.6.3 La argumentaciéon y propuesta del tesista

En mi opinidn, es fundamental que la ley sea clara a este respecto. Pese a establecer una
regla a este respecto, considero que la ley mexiquense debid haber sido mas contundente
todavia.

Asimismo, estimo que debe aclarase con reglas propias que a la hipoteca reversible los
supuestos de los articulos 2907 y 2909 del Cédigo Civil del Distrito Federal no le son
aplicables.?®

Por lo tanto, propongo el siguiente texto:

Articulo xxx.- “la vivienda otorgada en garantia reversible es el unico bien que
responderéa para el pago de la deuda, y sin importar que dicho inmueble se hiciere
eventualmente insuficiente, con o sin culpa del deudor hipotecario o del acreedor
hipotecario, o la deuda fuera mayor al valor del inmueble al momento del
fallecimiento del pensionado.

El acreedor hipotecario no tendra derecho a exigir la diferencia de la deuda a la
sucesioén o herederos del pensionado”.

[.1.7 El monto del préstamo y las formas de disposicion del dinero
[.1.7.1 El Codigo Civil del Estado de México

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 econdmicas de vida, en los términos de este
Capitulo.”

Articulo 7.1144 Ter.- “Es aquel por el cual el pensionario se obliga a pagar periédicamente
y en forma vitalicia al pensionista o0 a su beneficiario que debera ser su coényuge,
concubina o concubinario de edad igual o superior a los 60 afios, una cantidad de dinero

21 Articulo 2907.- “Si el inmueble hipotecado se hiciere, con o sin culpa del deudor, insuficiente para la seguridad de la

deuda, podra el acreedor exigir que se mejore la hipoteca hasta que a juicio de peritos garantice debidamente la
obligacién principal”.

Articulo 2909.- “Si quedare comprobada la insuficiencia de la finca y el deudor no mejorare la hipoteca en los términos
del articulo 2907, dentro de los ocho dias siguientes a la declaracidn judicial correspondiente, procedera el cobro del
crédito hipotecario, dandose por vencida la hipoteca para todos los efectos legales”.
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predeterminada, que el pensionante garantizara a través de la hipoteca inversa, en los
términos de este Capitulo.”

Articulo 7.1144 Quinquiés.-“...
El contrato de hipoteca inversa, ademas de lo pactado, estara sujeto a lo siguiente:

I.Que la cantidad pactada entre pensionario y pensionista sea suficiente para que éste
ultimo cubra sus necesidades basicas;

IV. Que el pensionista disponga del importe del préstamo conforme a los plazos que
correspondan a las disposiciones periddicas mediante las cuales el pensionista accedera
al importe objeto de la hipoteca inversa;

XI. 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.”

[.L1.7.2 La propuesta del Notario Publico Eduardo Garcia Villegas

“Art. 2939 bis.- se entendera por hipoteca inversa al préstamo o crédito garantizado
mediante hipoteca sobre un bien inmueble que constituya una vivienda habitual, solicitado
por una persona fisica de edad igual o superior a 60 afios cuya finalidad sea obtener para
el solicitante o para los beneficiarios que este designe, sean personas de edad igual o
superior a los 60 afios o afectadas de dependencia severa, una renta, sin perjuicio de la
disposicién de parte del crédito de una sola vez.”

[.1.7.3 La argumentacién y propuesta del tesista

Dos son los conceptos a que se refiere la legislacion mexiguense en cuanto a la clase de
préstamo que es : i) un capital que cubre las necesidades econémicas de vida y ii) una
cantidad en dinero. Para el Notario Publico Garcia Villegas son mas relevantes las formas
de disposicién: i) una renta y ii) una sola disposicion del crédito.

Con base en ello, puedo sefalar que hablar de una capital que cubra las necesidades
econdmicas de una persona es, por una parte, una condicionante subjetiva; y, en otra, de
ser cuantificable, seria muy amplia.

Sefalé en distintas partes de esta tesis que la hipoteca reversible es un mecanismo
complementario a otros ingresos que pueda tener el pensionado. Ademas, el valor de la
vivienda no necesariamente seria tal que permitiera satisfacer todas las necesidades de
un pensionado.

Entiendo muy bien el espiritu social y de solidaridad que el legislador mexiquense quiso
acentuar. Desafortunadamente, no es posible asociar todas las necesidades de una
persona al valor de la vivienda habitual, al menos no es asi bajo este producto financiero.

Por otra parte, habia comentado en el Capitulo anterior que, no obstante la existencia de
un amplio abanico de posibilidades para la disposicion del préstamo, me inclinaba hacia
dos supuestos. La pensiéon peridédica como forma de disposicion principal y, solo por
excepcion debidamente justificada, la disposicion de una sola cantidad de golpe al inicio
de la contratacion.
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Desde mi punto de vista, la pensién peridédica es mas saludable en términos del manejo y
cuidado de los recursos del pensionado.

Ahora bien, por lo que se refiere al incremento anual que dispone el Cédigo mexiquense,
debo apuntar que esta disposicion se contradice con el primer parrafo del Articulo 7.1144
Quinquiés puesto que se hace referencia a una revaluacién bienal. Adicionalmente, creo
que establecer una regla de incremento anual en esos términos en nada beneficia a la
hipoteca reversible en general. Son la clase de disposiciones que pueden disuadir a los
intermediarios financieros para participar en este mercado.

Por lo tanto, propongo el siguiente texto:

Articulo xxx.- “el pensionante calculara, en funcion del valor de la vivienda habitual,
el préstamo pensionario mensual que podra recibir el pensionado durante la
vigencia de la contratacion, y el cual incluird el capital, los intereses, asi como
cualquier otro gasto, impuesto o servicio.

Sdélo si se justifica financieramente el beneficio para el pensionado, y previo
acuerdo entre las partes, el primero de ellos podra recibir el préstamo calculado
paratoda la vigencia de la contrataciéon en una sola exhibicién.”

[.1.8 Los intereses
1.1.8.1 El Codigo Civil del Estado de México

Articulo 7.1144 Quinquiés.-“...
El contrato de hipoteca inversa, ademas de lo pactado, estara sujeto a lo siguiente:

X. Los intereses que se generen por el capital serdn solamente sobre las cantidades
dispuestas por el pensionista;”

1.1.8.2 La propuesta del Notario Publico Eduardo Garcia Villegas

No hace referencia sobre el particular.

[.1.8.3 La argumentacion y propuesta del tesista

En el Capitulo 1l me habia referido a las reglas aplicables a la tasa de interés en relacién

al contrato de mutuo. En mi opinién, la regulacién para la hipoteca reversible debe
establecer sus reglas particulares.

Por lo tanto, propongo el siguiente texto:

Articulo xxx.- “podran pactarse los intereses a una tasa fija o variable y solo se
aplicara el interés sobre el capital dispuesto. Aun cuando la tasa sea superior al
interés legal, el pensionado solo podra reembolsar o anticipar el capital bajo las
reglas y plazos senalados en el articulo xxx de este Cédigo.”
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1.1.9 La posibilidad de anticipar el pago de la deuda
1.1.9.1 El Cdadigo Civil del Estado de México

“Lineamientos de las amortizaciones”
Articulo 7.1144 Quinquiés.-“...

El contrato de hipoteca inversa, ademas de lo pactado, estara sujeto a lo siguiente:

VIII. El pensionante podré realizar pago total o parcial anticipado sin penalizacién alguna;”

[.L1.9.2 La propuesta del Notario Publico Eduardo Garcia Villegas

No hace referencia sobre el particular.

[.1.9.3 La argumentacién y propuesta del tesista

Si prohibirsele absolutamente, habia yo argumentado en el Capitulo anterior que si
debian existir algunas restricciones en el tiempo para una amortizacion anticipada.

Por el contrario, yo si creo que el pensionado podria ser sujeto a una penalizacion en
razén de los costos financieros que implica colocar los recursos de los ahorradores.

Por lo tanto, propongo el siguiente texto:

Articulo xxx.- “Si el pensionado desea pagar con anticipacion la deuda, se sujetara
a las siguientes reglas:

1. Queda prohibido el pago anticipado de la deuda en el primer afio de vigencia;

2. Silo hace a partir del segundo hasta el tercer afio de vigencia, debera pagar
al pensionante la pena convencional acordada, misma que no podra ser
mayor al diez por ciento de la cantidad que haya recibido hasta ese momento
y en calidad de préstamo el pensionado; y

3. A partir del cuarto de vigencia el pensionado podrd amortizar la deuda sin
poderse pactar ninguna clase de pena convencional.”

1.1.10 La posibilidad de vender la vivienda objeto de la garantia
reversible durante la vigencia de la contratacion

[.1.10.1 El Codigo Civil del Estado de México

“Transmision del bien hipotecado”

Articulo 7.1144 Septies.- “El inmueble hipotecado no podra ser transmitido por acto inter
vivos sin el consentimiento previo del pensionario. 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.”

[.1.10.2 La propuesta del Notario Publico Eduardo Garcia Villegas

No hace referencia sobre el particular.

[.1.10.3 La argumentacién y propuesta del tesista
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Difiero del texto mexiquense en su segunda hipétesis, en donde abre la puerta a la
sustitucion de la garantia real por un inmueble distinto al del objeto de la hipoteca
reversible.

Creo que debe mantenerse como objeto de la hipoteca reversible la vivienda y, en caso,
de que acontezca una venta sin el consentimiento del acreedor hipotecario, se proceda a
la rescision de la contratacion.

Por lo tanto, propongo el siguiente texto:

Articulo xxx.- “queda prohibida la transmision de la propiedad del inmueble
otorgado en garantia reversible, salvo acuerdo previo entre las partes.

La compraventa podra ser autorizada por el acreedor hipotecario siempre y cuando
el precio que se pacte sea igual o superior al valor de la deuda pensionariay con el
producto de la venta se pague la deuda en una sola exhibicién.

Si el pensionado trasmite la propiedad sin el consentimiento del acreedor
hipotecario, éste ultimo podra reclamarle danos y perjuicios.”

Articulo xxx.- “si en algin momento el valor de la deuda excede el valor del bien
hipotecado, el acreedor hipotecario no podra exigir al pensionado la venta del
mismo.”

1.1.11 Prohibicion del arrendamiento de la vivienda hipotecada
[.1.11.1 El Codigo Civil del Estado de México

Articulo 7.1144 Quinquiés.-“...

El contrato de hipoteca inversa, ademas de lo pactado, estara sujeto a lo siguiente:

IX. El pensionista habitard vitaliciamente el inmueble hipotecado, no obstante, el
pensionista podra arrendar de manera parcial o total el inmueble hipotecado, siempre y
cuando, cuente con la autorizacién expresa del pensionario y los términos y condiciones
del arrendamiento se establezcan en el contrato correspondiente, sin afectar la naturaleza
propia de la hipoteca inversa;”

[.L1.11.2 La propuesta del Notario Publico Eduardo Garcia Villegas

No hace referencia sobre el particular.

[.1.11.3 La argumentacion y propuesta del tesista

Mi opinién es contraria a la permisibilidad del arrendamiento. Son dos las principales
razones. Por una parte, si el pensionado arrienda todo o parte de la vivienda se desvirtla
la esencia de la hipoteca reversible que es que el pensionado habite en su propio hogar.
En segundo lugar, y creo que es la razon de mas peso, un arrendamiento regularmente
trasciende sus efectos a la trasmision de la propiedad de los bienes hipotecados, por lo
tanto, la desocupaciéon del bien inmueble representa un verdadero conflicto para el
acreedor hipotecario toda vez que en materia de arrendamiento habitacional el marco
legal protege al arrendatario en una forma muy amplia y favorable a sus intereses.
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Por lo tanto, propongo el siguiente texto:

Articulo xxx.- “queda prohibida la celebracion de cualquier clase de arrendamiento
respecto alatotalidad o parcialidad del bien hipotecado.

La contravencion a esta disposicidn sera causa eficaz y expedita para la rescision
de la hipoteca reversible. El acreedor hipotecario podré exigir asimismo el pago por
daios y perjuicios.”

1.1.12 La obligacién a cargo del pensionado para mantener su
solvencia financiera

[.1.12.1 El Cdédigo Civil del Estado de México
No hace referencia sobre el particular.

1.1.12.2 La propuesta del Notario Publico Eduardo Garcia Villegas

No hace referencia sobre el particular.
[.1.12.3 La argumentacion y propuesta del tesista

La intencion de proponer esta regulacion en particular obedece a mi interés por proteger a
ambas partes contratantes.

Siendo que el dinero que recibird el pensionado es, estricto sentido, producto de su
trabajo y ahorro, pienso que debe protegerse, sin vulnerar por completo su libre voluntad,
la estabilidad de sus finanzas en el marco de los ingresos que recibira con motivo a causa
de la hipoteca reversible.

Asimismo, considero que en beneficio también del pensionante es importante que la
solvencia del adulto mayor sea supervisada.

Si no en toda clase de créditos, si en muchos de ellos se pacta frecuentemente entre las
obligaciones de no hacer, el establecimiento de un indice crediticio o de solvencia de los
acreditados. El objeto es no poner en riesgo la fuente de pago del crédito otorgado.

Por otra parte, estimo prudente que también se establezcan las obligaciones minimas de
cuidado del inmueble a cargo del pensionado.

Por lo tanto, propongo el siguiente texto:

Articulo xxx.- “el pensionante podra solicitar al pensionado que acredite al
momento de la contratacién su situacién financiera. Asimismo, podra pactar con el
pensionado que éste Ultimo conserve su solvencia a fin de proteger la estabilidad
financiera de la hipoteca reversible.”

Articulo xxx.- “el pensionado asumira las siguientes obligaciones contractuales
respecto a la vivienda hipotecada:

1. Vivir como residencia habitual durante la vigencia en la vivienda hipotecada,;

2. Pagar los impuestos, derechos, cuotas, servicios publicos correspondientes
al inmueble;

3. Realizar las obras de conservacion y mantenimiento indispensables; y

4. Cubrir anualmente una po6liza de seguros para siniestros.”
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1.1.13 La prohibicion de un obligado solidario
1.1.13.1 El Cdodigo Civil del Estado de México
No hace referencia sobre el particular.

[.1.13.2 La propuesta del Notario Publico Eduardo Garcia Villegas

No hace referencia sobre el particular.
[.1.13.3 La argumentacion y propuesta del tesista

Habia comentado que es frecuente que los intermediarios financieros soliciten garantias
adicionales a las hipotecarias. A mi juicio debe existir una prohibicién expresa al menos
para la obligaciéon solidaria. Mi argumento es muy sencillo, la hipoteca reversible es
concebida para que la vivienda habitual sea la Unica garantia, por ende, la existencia de
un obligado solidario desvirtuaria en definitiva su naturaleza financiera y legal.

Por lo tanto, propongo el siguiente texto:

“Articulo xxx.- queda prohibida la solicitud o exigencia de un obligado solidario en
la contratacion de la hipoteca reversible.”

1.1.14 La incapacidad del pensionado
[.1.14.1 El Codigo Civil del Estado de México
Articulo 7.1144 Quinquiés.-“...

El contrato de hipoteca inversa, ademas de lo pactado, estara sujeto a lo siguiente:

II. El tutor, siempre que se encuentre en los supuestos sefialados en el presente
capitulo, podréa, con autorizacion judicial, constituir hipoteca inversa para garantizar
un crédito otorgado a favor de su pupilo menor o incapaz;”

1.1.14.2 La propuesta del Notario Publico Eduardo Garcia Villegas

No hace referencia sobre el particular.
[.1.14.3 La argumentacion y propuesta del tesista

En este caso particular me adhiero totalmente al espiritu del Cédigo mexiquense. Es muy
importante prever esta posibilidad para la manutencién del incapaz de edad adulta mayor
ya que es muy probable que suceda.

Por lo tanto, propongo el siguiente texto:

Articulo xxx.- “cuando el pensionado sea declarado como incapaz, el tutor
designado podra, mediante resolucién judicial, solicitar la constitucion de la
hipoteca reversible en beneficio del propio incapacitado.”

1.1.15 La cesion de derechos de la hipoteca reversible
1.1.15.1 El Codigo Civil del Estado de México

No hace referencia sobre el particular.
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[.1.15.2 La propuesta del Notario Publico Eduardo Garcia Villegas

No hace referencia sobre el particular.

[.1.15.3 La argumentacion y propuesta del tesista

La posibilidad de ceder los derechos de la hipoteca reversible permitira que los mercados
secundarios atraigan recursos. Creo que esta razon es suficiente para permitirla.

Por lo tanto, propongo el siguiente texto:

Articulo xxx.- “la cesion de los derechos de la hipoteca reversible esta permitida,
siempre y cuando el pensionado otorgue su consentimiento y los términos y
condiciones de la misma continten siendo los mismos.

La cesion de derechos no sera causa de terminacion o rescision.”

1.1.16 Las causas de terminacion

1.1.16.1 El Codigo Civil del Estado de México

Articulo 7.1144 Quinquiés.-“...

El contrato de hipoteca inversa, ademas de lo pactado, estara sujeto a lo siguiente:

VII. Que la deuda s6lo sea exigible por el pensionario y la garantia ejecutable cuando

fallezca el pensionista y el beneficiario si lo hubiere, respetando el plazo que le concede la
fraccion 1l del articulo 7.1144 sexies respecto a la amortizacion de la deuda;”

[.1.16.2 La propuesta del Notario Publico Eduardo Garcia Villegas

No hace referencia sobre el particular.
[.L1.16.3 La argumentacién y propuesta del tesista

En el Capitulo Il habiamos revisado como causas de terminacion las siguientes:

e El pago anticipado de la deuda; es decir, con anterioridad al fallecimiento del
pensionado;

e El pago de la deuda mediante la venta de la vivienda, previo consentimiento del
pensionante; Y

e Por el fallecimiento del pensionado o pensionados, segun el caso.

Los tres casos estarian previstos por la ley y, segun el caso, la estipulacién contractual
correspondiente o el convenio de terminacion respectivo.

Por lo tanto, propongo el siguiente texto:

“Articulo xxx.- los efectos de la hipoteca reversible terminaran si acontecen los
siguientes supuestos:

1. Si el pensionado paga la deuda antes de su fallecimiento;

2. Si el pensionado, previo consentimiento del pensionante, vende el bien
hipotecado para pagar la deuda; y

3. Enlafecha de fallecimiento del pensionado.
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En el tercer supuesto, los herederos contaran con seis meses improrrogables para
pagar la deuda, sea con dinero propio o mediante la adjudicacién o venta de la
vivienda.

En todo caso, tanto los herederos como el albacea deberan observar las reglas en
materia de sucesiones para pagar la deuda al acreedor hipotecario.”

1.1.17 Las causas de rescision por incumplimiento
[.1.17.1 El Cédigo Civil del Estado de México

“Rescision de la hipoteca inversa”

Articulo 7.1144 Nonies.- “En caso de incumplimiento del pensionario en las ministraciones
pactadas, el pensionista estara en condiciones de solicitar la rescision del contrato y exigir
el pago de los dafios y perjuicios, 0 en su caso, el pago de la pena pactada. Ademas, se
tendra la deuda como liquidada y no generara mas interés; debiendo el pensionario liberar
a su costa el gravamen correspondiente. Para el caso de que se constituya una nueva
hipoteca inversa sobre el mismo inmueble, ésta tendra prelacion respecto de la anterior.”

1.1.17.2 La propuesta del Notario Publico Eduardo Garcia Villegas

No hace referencia sobre el particular.
[.L1.17.3 La argumentacién y propuesta del tesista

Es muy interesante el contenido del articulo del Cbédigo mexiquense ya que prevé
solamente la hip6tesis de incumplimiento a cargo del pensionante o acreedor hipotecario.
Creo que es correcto el supuesto; sin embargo, también adicionaria las causas de
incumplimiento a cargo del pensionado. Es una realidad que ambas pueden incumplir.

Por lo tanto, propongo el siguiente texto:

Articulo xxx.- “cuando el pensionante deje de cumplir con la prestacién
pensionaria, el pensionado podra exigir la rescision contractual. Asimismo, tendra
derecho a solicitar el pago de los dafios y perjuicios causados o la pena
convencional pactada.”

Articulo xxx.- “el pensionante podra solicitar la rescisiéon contractual cuando el
pensionado incurra en los siguientes supuestos:

1. Si el pensionado o el beneficiario se mudan en forma permanente de la
vivienda hipotecada;

2. Si el pensionado otorga en arrendamiento, comodato, uso o usufructo parcial
o total la vivienda hipotecada;

3. Si el pensionado deja de pagar los impuestos o servicios publicos de la

vivienda hipotecada, salvo que las partes hayan pactado que el pensionante
guedara obligado al pago de los mismos; y
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4. Si el pensionado incumple con cualquier otra obligacién de hacer o no hacer
pactada entre las partes y cuyo incumplimiento desvirtle la naturaleza de la
hipoteca reversible.

Si se actualiza cualquiera de estos supuestos, el pensionante tendré el derecho de
exigir el pago de la deuda y solicitar, en su caso, la adjudicacion o venta de la
vivienda hipotecada.

Se exceptlan como causales de rescision los supuestos de los numerales 1y 2, si
las condiciones de salud del pensionado o su beneficiario ameritan en forma
fehaciente la necesidad de mudarse permanentemente a otro domicilio.”

1.1.18 La exigibilidad de la deuda y la extincion de la garantia
hipotecaria

1.1.18.1 El Codigo Civil del Estado de México

Articulo 7.1144 Quinquiés.-“...

El contrato de hipoteca inversa, ademas de lo pactado, estara sujeto a lo siguiente:

VII. Que la deuda solo sea exigible por el pensionario y la garantia ejecutable cuando

fallezca el pensionista y el beneficiario si lo hubiere, respetando el plazo que le concede la
fraccion Il del articulo 7.1144 sexies respecto a la amortizacién de la deuda;

Articulo 7.1144 Sexies.- “La amortizacién del capital se sujetara a las siguientes normas:

I. Cuando fallezca el pensionista y su beneficiario, en caso de haberlo, sus herederos
podran abonar al pensionario la totalidad del adeudo existente y vencido, sin
compensacion por la cancelaciéon del gravamen y pago del adeudo;

II. En el supuesto de la fraccién anterior, los herederos del pensionante podran optar por
no pagar el adeudo existente y vencido. Transcurridos seis meses después del
fallecimiento del pensionista sin efectuarse el pago, el pensionario cobrara el adeudo
hasta donde alcance el valor del bien hipotecado, pudiendo solicitar su adjudicacién o su
venta.”

“Extincién de la hipoteca inversa”

Articulo 7.1144 Octies.- “Cuando se extinga el capital pactado y los herederos del
pensionista decidan no rembolsar los débitos vencidos, con sus intereses, el pensionario
podra obtener recobro hasta donde alcance el bien hipotecado.”

1.L1.18.2 La propuesta del Notario Publico Eduardo Garcia Villegas

“Art. 2939 sexies.-Los herederos del deudor hipotecario, al fallecimiento de éste, podran
cancelar el préstamo, en el plazo estipulado, abonando al acreedor hipotecario la totalidad
de las rentas satisfechas, con sus intereses. En las cancelaciones, anticipadas o no, de
hipotecas inversas que se produzcan como consecuencia del fallecimiento del prestatario
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o acreditado, la entidad acreedora no tendra derecho a percibir cantidad alguna en
concepto de penalizacion.”

1.1.18.3 La argumentacion y propuesta del tesista

Por lo tanto, propongo el siguiente texto:

Articulo xxx.- “El pago de la deuda sera exigible a partir del fallecimiento del
pensionado o su beneficiario.

Al fallecer el pensionado, los herederos contaran con seis meses improrrogables
para pagar la deuda, sea con dinero propio o mediante la adjudicacién o venta de la
vivienda.

Si no fue efectuado el pago en dicho plazo, el pensionante tendrd derecho para
exigir el pago ante un juez.”

Articulo xxx.- “Si al momento de fallecer el pensionado, la mayor parte del valor de
la vivienda hipotecada no ha sido reconvertido en los pagos pensionarios, los
herederos podran optar por pagar la deuda acumulada hasta el fallecimiento, o
bien, optar por recibir la parte restante del préstamo pensionario en una sola
exhibicién.

En caso de aceptar la segunda opcion, el acreedor hipotecario tendra derecho a
exigir el pago de la deuda en forma inmediata mediante la adjudicaciéon o venta de
la vivienda hipotecada.”

Articulo xxx.- “Una vez que el pago de la deuda haya tenido efecto, se procedera a
la extinciéon y cancelacion de la hipoteca”

.2 Las reglas en materia sucesoria para la hipoteca
reversible

1.2.1 La inexistencia de herederos y la falta de voluntad para
iniciar o impulsar la sucesién

Cuando literalmente no existan herederos, estimo que el acreedor hipotecario tendra
interés juridico suficiente para denunciar el fallecimiento y exigir el pago de la deuda
mediante la ejecucién de la hipoteca.

Asimismo, considero que también puede existir el caso de falta de voluntad de los
herederos a fin de que el acreedor hipotecario no cobre la deuda. Habra que prever esta
posibilidad.

Por lo tanto, propongo el siguiente texto:

Articulo xxx.- “tratandose de la hipoteca reversible, cuando no existan herederos o
los herederos y el albacea no denuncien el fallecimiento del pensionado o demoren
el impulso de las etapas sucesorias con o sin culpa, el acreedor hipotecario tendra
derecho tanto a denunciar el fallecimiento como a promover e impulsar la sucesion
correspondiente.”
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1.2.2 Lareivindicacién del legado

Considero que debe establecerse la salvedad correspondiente, puesto que el pensionado
bien podria legar la vivienda hipotecada a alguna persona. Si se actuara asi, entonces el
bien hipotecado estaria sujeto a controversia judicial.

Por lo tanto, propongo el siguiente texto:

Articulo xxx.- “queda prohibido el legado de una propiedad que haya sido gravada
con la hipoteca reversible.”

1.2.3 La obligaciéon del heredero a pagar la hipoteca reversible
con la masa hereditaria

Otra hipétesis que también puede presentarse, se refiere cuando el pensionado otorgue
su voluntad testamentaria y obligue al heredero a pagar con la masa hereditaria el pago
de la deuda, con independencia del gravamen reversible.

Por lo tanto, propongo el siguiente texto:

Articulo xxx.- “si la voluntad del testador obliga a los herederos a pagar la deuda
de la hipoteca reversible con otros bienes sucesorios distintos, el acreedor
hipotecario tendra preferencia a exigir el pago y ejecutar la vivienda hipotecada
respectiva.”

1.2.3 Prohibicion al albacea para arrendar bienes de la sucesidn

Esta prohibicién la considero mas que apropiada porque podria utilizarse como un medio
de presion o dilatorio en contra de los intereses del pensionante.

Este articulo se trataria de una salvedad a lo dispuesto por el articulo 1721 del CCDF.?*
Por lo tanto, propongo el siguiente texto:

Articulo xxx.- “tratdndose de un bien gravado con la hipoteca reversible, sera nulo
de pleno derecho cualquier clase de contrato que el albacea o los herederos
concedan para el arrendamiento, el comodato u otro titulo que trasmita la posesion
de la vivienda hipotecada.”

1.2.4 Mejora de la condicién de una deuda por medio de un legado

De conformidad con el articulo 1448 del CCDF?*, un legado puede mejorar la condicién
de un crédito mediante la sustitucién con otro. Con el proposito de disipar cualquier duda
o interpretacion que pudiese perjudicar al acreedor hipotecario, sugiere presentar la
salvedad respectiva.

2articulo 1721. “El albacea sélo puede dar en arrendamiento hasta por un afio los bienes de la herencia. Para

arrendarlos por mayor tiempo, necesita del consentimiento de los herederos o de los legatarios en su caso.”

23prticulo 1448. “Por medio de un legado puede el deudor mejorar la condicion de su acreedor, haciendo puro el crédito
condicional, hipotecario, el simple, o exigible desde luego el que lo sea a plazo; pero esta mejora no perjudicard en
manera alguna los privilegios de los demds acreedores.”
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Por lo tanto, propongo el siguiente texto:

Articulo xxx.- “tratdndose de la hipoteca reversible, queda prohibida la institucion
de un legado que sustituya o mejore el pago de la deuda. Al fallecimiento del
pensionado se aplicaran las disposiciones propias de la hipoteca reversible.”

. La propuesta de reformas o adiciones a distintos
ordenamientos en materia administrativa vy
financiera

A lo largo del presente trabajo he insistido que para el correcto funcionamiento del
préstamo pensionario con garantia de hipoteca reversible es necesario que diversas leyes
financieras y administrativas sean ajustadas.

Con independencia de las reformas y adiciones que propongo a distintas leyes, considero
que debiera integrarse un paquete de reglas especificas para el funcionamiento de este
producto financiero. El fundamento para dichas reglas seria la Ley de Transparencia y de
Fomento a la Competencia en el Crédito Garantizado.

Asimismo, sefialo que el Notario Publico Eduardo Garcia Villegas ha sugerido o
recomendado que la denominada CONDUSEF sea la autoridad protectora del usuario de
la hipoteca reversible.

1.1 En materia administrativa a nivel federal

I1.L1.1 Ley de los Derechos de las Personas Adultas Mayores

.1.1.1 Se propone adicionar con un nuevo inciso e) el numeral Il (dos
romano) del Articulo 5° para quedar como sigue:

“Articulo 50. De manera enunciativa y no limitativa, esta Ley tiene por objeto garantizar a
las personas adultas mayores los siguientes derechos:

II. De la certeza juridica:

e) Cuando se trate de un préstamo pensionario con garantia hipotecaria reversible
sobre la vivienda que habite y sea de su propiedad, debera recibir asesoria juridica
y financiera en forma gratuita. En forma conjunta, el Instituto y las autoridades
reguladoras _de este producto financiero deberan brindar, por mandato_de la
presente ley, toda lainformacién relativa a este producto financiero.”

1.1.1.2 Se propone reformar la fraccion IV del Articulo 28 para quedar como
sigue:

“Articulo 280. Para el cumplimiento de su objeto, el Instituto Nacional de las Personas
Adultas Mayores tendra las siguientes atribuciones:
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V. Coadyuvar en la prestacion de servicios de asesoria y orientaciodn juridica vy
financiera con las autoridades reguladoras correspondientes cuando se trate de
productos financieros ofrecidos a los adultos mayores;

”

[1.1.2 Ley General para la Inclusion de las Personas con Discapacidad

1.1.2.1 Se propone adicionar un Capitulo a dicha Ley en alcance a los
derechos que tienen las personas con discapacidad en edad adulta
mayor. El Capitulo se denominaria “Los derechos a la informacion
financiera”, para quedar como sigue:

“Articulo xx.- Las personas con discapacidad tienen _derecho a recibir asesoria
financiera gratuita respecto a los beneficios por |la sequridad social, sus pensiones
por cesantia y vejez o invalidez, o bien, en relacién al aprovechamiento v cuidado
de su patrimonio v otros bienes muebles e inmuebles, ala contratacidon de servicios
financieros en general v el otorgamiento de cualguier clase de garantias personales
o reales, incluida la hipoteca reversible.”

[1.2 En materia financiera a nivel federal

[1.2.1 Ley de Transparencia y de Fomento a la Competencia en el crédito
Garantizado

11.2.1.2 Se propone adicionar el Articulo 3, fraccion Il, para quedar como
sigue:

“Articulo 3.- Para los efectos de esta Ley se entiende por:

Il. Crédito Garantizado. El crédito que otorguen las Entidades con garantia real, ya sea a
través de hipoteca en _general, hipoteca reversible, prenda, caucion bursétil, fideicomiso
de garantia o de cualquier otra forma, destinado a la adquisicién, construccion,
remodelacién o refinanciamiento relativo a bienes inmuebles. Para efectos de esta
definicion, las operaciones que realicen las Entidades sujetas a la modalidad de
compraventa con reserva de dominio, arrendamiento con opcién de compra, compraventa
en abonos, se equiparan al Crédito Garantizado y tendran el mismo tratamiento que
otorga la presente Ley.

”

1.2.1.3 Se propone adicionar un enunciado al Articulo 6, fraccién VII, para
guedar como sigue:

“Articulo 6.-...
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La oferta vinculante tendra el objeto de establecer los términos y condiciones especificos
mediante los cuales la Entidad se obliga a otorgar el Crédito Garantizado a la Vivienda al
solicitante, y debera contener, al menos:

VIl. Las causas y penas por terminacion o resolucion anticipada, excepcion hecha del
préstamo pensionario garantizado con hipoteca reversible”.

”

11.2.1.4 Se propone adicionar el Articulo 11 para quedar como sigue:

“Articulo 11.- La Sociedad Hipotecaria Federal publicara mensualmente en el Diario Oficial
de la Federacion, informacion relativa exclusivamente a las condiciones del mercado de
Créditos Garantizados con garantia hipotecaria, incluidos aquellos que sean otorgados
con garantia hipotecaria reversible, que le permita a los interesados evaluar las ofertas
vinculantes que reciban. Dicha informacion también tendra que ser divulgada a través de
la pagina de Internet de la Sociedad Hipotecaria Federal u otros medios electrénicos.”

11.2.1.5 Se propone reformar el Articulo 15 para quedar como sigue:

“Articulo 15.- En caso de que un Crédito Garantizado se pague anticipadamente
mediante la contratacion de uno nuevo con otra Entidad, dicha Entidad quedara
subrogada por ministerio de ley en los derechos del acreedor subrogante y se mantendra
inalterada la garantia original y su prelaciéon, incluido el Crédito Garantizado con la
modalidad de la hipoteca reversible, a efecto de evitar la constitucién de una nueva
garantia y los gastos inherentes de la misma.

Salvo el Crédito_Garantizado con _la modalidad de la hipoteca reversible, en la
Subrogacién de Acreedor, cuando el acreedor subrogado sea una institucién de crédito,
una sociedad financiera de objeto multiple de las reguladas por tener vinculos con una
institucion de banca mudltiple, el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores, el Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de
los Trabajadores del Estado o el Instituto de Seguridad Social para las Fuerzas Armadas
Mexicanas; no serd necesario formalizar dicha subrogacion en escritura publica, siendo
suficiente que se cumpla con el siguiente procedimiento:”

11.2.1.4.6 Se propone reformar el Articulo 19-Bis para quedar como sigue:

“Articulo 19-Bis.- En los Créditos con garantia hipotecaria, incluso la garantia
hipotecaria reversible, las Entidades deberan otorgar ante el fedatario publico que
corresponda, la escritura donde conste la extincion de dicho gravamen una vez que el
acreditado, 0 sus herederos en el caso de |la hipoteca reversible, haya pagado el saldo
insoluto garantizado o por cualquier causa el referido crédito se haya extinguido.
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[1.2.2 Ley para la Transparenciay Ordenamiento de los Servicios Financieros

[1.2.2.1 Se propone adicionar el Articulo 10 con un segundo parrafo para quedar
como sigue:

“Articulo 10.- En los créditos, préstamos o financiamientos que las Entidades otorguen, el
pago de los intereses no podra ser exigido por adelantado, sino Unicamente por periodos
vencidos, sin perjuicio de ajustarse a la legislacion mercantil aplicable. EI Banco de
México mediante disposiciones de caracter general determinara los montos y tipos de los
créditos, préstamos y financiamientos a los que les sera aplicable este articulo, de los
cuales las Entidades estaran obligadas a informar a sus clientes al momento de pactar los
términos del crédito.

Cuando se trate de un préstamo pensionario con garantia hipotecaria reversible, los
intereses se generaran en forma mensual y Unicamente por el capital acumulado
que haya sido dispuesto por el deudor hipotecario. El cobro del capital v los
intereses _Unicamente podran _ser cobrados por las Entidades cuando el deudor
hipotecario haya fallecido y una vez que haya vencido el plazo gue tienen sus
herederos de acuerdo con las reglas establecidas para dicha clase de préstamo.”

1.2.2.1 Se propone adicionar la fraccion Il Bis, inciso c¢) y la fraccion VIl del
Articulo 11 para quedar como sigue:

“Articulo 11.-...

Il BIS.

c) Campos claros que permitan distinguir términos y condiciones tales como las
Comisiones y Tasas de Interés, el CAT y el monto total a pagar en el caso de créditos,

préstamos o financiamientos, incluido el préstamo pensionario _con garantia de
hipotecaria reversible; y

“VII. El espacio donde deba firmar el aval, fiador u obligado solidario, en todo contrato de
adhesion que documente un crédito, préstamo o financiamiento, incorporando una
advertencia respecto de las consecuencias de firmar el contrato, en caso de que el
obligado principal incumpla por cualquier causa.

Queda exceptuado del otorgamiento de un aval, fiador u obligado solidario el
préstamo pensionario con garantia hipotecaria reversible; y

”

11.2.2.2 Se propone adicionar el Articulo 15 para quedar como sigue:

“Articulo 15.- Tratandose del otorgamiento de créditos, préstamos o financiamientos,
incluido el préstamo _pensionario con _garantia hipotecaria reversible, que otorguen
las Entidades a los que les sea aplicable el CAT de acuerdo con las disposiciones a las
que se refiere el articulo 8 de esta Ley, la publicidad y los Contratos de Adhesion deberan
contener dicho CAT, cuando asi lo establezcan las disposiciones de caracter general que
conforme a lo previsto en los articulos 11 y 12 de esta Ley, emitan la Procuraduria
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Federal del Consumidor y la Comision Nacional para la Proteccion y Defensa de los
Usuarios de Servicios Financieros, en el ambito de sus respectivas competencias.”

11.2.2.3 Se propone adicionar un parrafo al Articulo 18 Bis 1 para quedar
como sigue:

“Articulo 18 Bis 1.- Las Entidades solo otorgaran créditos, préstamos o financiamientos revolventes
asociados a una tarjeta previa estimacion de la viabilidad de pago por parte de los solicitantes
valiéndose para ello de un analisis a partir de informacién cuantitativa y cualitativa que permita
establecer su solvencia crediticia y capacidad de pago.

Las Entidades solo podran elevar el limite de crédito en créditos, préstamos o
financiamientos revolventes asociados a una tarjeta, a Clientes que tengan un
comportamiento de cumplimiento en sus compromisos crediticios, en cuyo caso la Entidad
deberd formularle una oferta para elevar el limite de su crédito, préstamo o
financiamiento, la cual debera ser aceptada expresamente por el Cliente en forma verbal,
escrita o por medios electrénicos en términos de la legislacion aplicable.

Para el andlisis de informacién cuantitativa y cualitativa de solvencia crediticia y
capacidad en el otorgamiento de créditos, préstamos o financiamientos revolventes
asociados a una tarjeta, o bien, para la ampliacion del limite de crédito en la tarjeta
previamente existente, gueda estrictamente prohibido considerar el monto o los
montos gue se otorguen_en funcidon _de un préstamo_pensionario _con garantia
hipotecaria reversible.”

11.2.2.4 Se propone adicionar un Articulo 18 Bis 9 para quedar como sigue:

“Articulo 18 Bis 9.- En el caso que las Entidades hayan celebrado un préstamo
pensionario con garantia hipotecaria reversible, les estara estrictamente prohibido
emitir en forma automatica o consensual cualquier clase de tarjeta de crédito que
esté vinculada directa o indirectamente a la relacion contractual derivada del
préstamo pensionario.”

[1.2.3 Ley de Instituciones de Crédito
1.2.3.1 Se propone adicionar el Articulo 48 BIS 3 para quedar como sigue:

“Articulo 48 Bis 3.- En los créditos, préstamos o financiamientos, incluido el préstamo
pensionario_con_garantia hipotecaria reversible, que las instituciones de crédito
otorguen, el pago de los intereses no podré ser exigido por adelantado, sino Unicamente
por periodos vencidos, sin perjuicio de ajustarse a la legislacion mercantil aplicable. El
Banco de México mediante disposiciones de caracter general determinara los montos de
los créditos, préstamos y financiamientos a los que les sera aplicable este articulo, de los
cuales las instituciones de crédito estaran obligadas a informar a sus clientes al momento
de pactar los términos del crédito.”
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[1.2.4 Ley de la Comision Nacional para la Proteccién y Defensa de los
Usuarios de Servicios Financieros

11.2.4.1 Se propone adicionar el Articulo 11 para quedar como sigue:

“Articulo 11.- La Comision Nacional est4 facultada para:

XIV. Proporcionar informacion a los Usuarios relacionada con los servicios y productos
gue ofrecen las Instituciones Financieras, y elaborar programas de difusién con los
diversos beneficios que se otorguen a los Usuarios. Particularmente, la Comision
Nacional proporcionara la informaciéon_especifica gue se requiera cuando se trate
de la hipoteca reversible;”

11.2.4.2 Se propone adicionar el Articulo 51 para quedar como sigue:

Articulo 51.- Con objeto de crear y fomentar entre los Usuarios una cultura adecuada del
uso de las operaciones y servicios financieros, la Comision Nacional se encargara de
difundir entre los mismos la informacion relativa a los distintos servicios que ofrecen las
Instituciones Financieras, asi como de los programas que se otorguen en beneficio de los
Usuarios. Particularmente, la Comision Nacional pondra especial cuidado y atencién
cuando se trate de lainformacion o la difusién relativa a la hipoteca reversible.”

[1.2.5 Ley de la Sociedad Hipotecaria Federal

11.2.5.1 Se propone adicionar el Articulo 4 con una fraccion V Bis Ter para
guedar como sigue

“Articulo 40.- La Sociedad podra llevar a cabo los actos siguientes:

Bis Ter. Financiar o garantizar las operaciones de préstamo o crédito y los valores,
cuyo objeto seala hipotecareversible;

11.2.5.2 Se propone adicionar el Articulo 4, fraccion VIII, para quedar como
sigue:

“Articulo 40.- La Sociedad podra llevar a cabo los actos siguientes:
VIII. Realizar avaltos que tendran la misma fuerza probatoria que las leyes asignan a los

efectuados por corredor puablico o perito, incluidos aguellos gue se reqguieran para el
otorgamiento de la hipoteca reversible;

”
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[1.2.6 Ley del Impuesto sobre la Renta

11.2.6.1 Se propone adicionar el Articulo 93, fraccion 1V, para quedar como
sigue:

Articulo 93. “No se pagard el impuesto sobre la renta por la obtencién de los
siguientes ingresos:

V. Las jubilaciones, pensiones, haberes de retiro, asi como las pensiones vitalicias u
otras formas de retiro, provenientes de la subcuenta del seguro de retiro o de la
subcuenta de retiro, cesantia en edad avanzada y vejez, previstas en la Ley del
Seguro Social y las provenientes de la cuenta individual del sistema de ahorro para
el retiro prevista en la Ley del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los
Trabajadores del Estado, en los casos de invalidez, incapacidad, cesantia, vejez,
retiro y muerte, cuyo monto diario no exceda de quince veces el salario minimo
general del area geografica del contribuyente, y el beneficio previsto en la Ley de
Pension Universal. Por el excedente se pagara el impuesto en los términos de este
Titulo.

Para aplicar la exencidn sobre los conceptos a que se refiere la fraccion anterior,
se debera considerar la totalidad de las pensiones y de los haberes de retiro
pagados al trabajador a que se refiere la misma, independientemente de quien los
pague. Sobre el excedente se debera efectuar la retencion en los términos que al
efecto establezca el Reglamento de esta Ley.

Los ingresos pensionarios por concepto de la hipoteca reversible no se
acumularan a los referidos en esta fracciéon y tampoco seran gravados con el
impuesto sobre la renta;”

11.2.6.2 Se propone adicionar el Articulo 93, fraccion XIX, inciso a), para
quedar como sigue:

Articulo 93. “No se pagara el impuesto sobre la renta por la obtenciéon de los siguientes
ingresos:

“XIX. Los derivados de la enajenacion de:

a) La casa habitacion del contribuyente, siempre que el monto de la contraprestacion
obtenida no exceda de setecientas mil unidades de inversion y la transmisién se formalice
ante fedatario publico. Por el excedente se determinara la ganancia y se calcularan el
impuesto anual y el pago provisional en los términos del Capitulo IV de este Titulo,
considerando las deducciones en la proporcion que resulte de dividir el excedente entre el
monto de la contraprestacion obtenida. El calculo y entero del impuesto que corresponda
al pago provisional se realizara por el fedatario publico conforme a dicho Capitulo.

La exencion prevista en este inciso serd aplicable siempre que durante los tres afos
inmediatos anteriores a la fecha de enajenacién de que se trate el contribuyente no
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hubiere enajenado otra casa habitacién por la que hubiera obtenido la exencion prevista
en este inciso y manifieste, bajo protesta de decir verdad, dichas circunstancias ante el
fedatario publico ante quien se protocolice la operacion.

El fedatario publico debera consultar al Servicio de Administracion Tributaria a través de la
pagina de Internet de dicho 6rgano desconcentrado y de conformidad con las reglas de
caracter general que al efecto emita este Ultimo, si previamente el contribuyente ha
enajenado alguna casa habitacion durante los cinco afios anteriores a la fecha de la
enajenacion de que se trate, por la que hubiera obtenido la exencién prevista en este
inciso y dara aviso al citado 6rgano desconcentrado de dicha enajenacién, indicando el
monto de la contraprestacion y, en su caso, del impuesto retenido.

Los ingresos que reciba un pensionado por concepto de la hipoteca reversible
quedaran eximidos del pago del impuesto sobre larenta.”

1.3 En materia administrativa a nivel local en el Distrito Federal
[1.3.1 Ley de Voluntad Anticipada

11.3.1.1 Se propone adicionar un parrafo segundo al Articulo 26 para quedar
como sigue:

“Articulo 26.-...

Asimismo, le esta prohibido a los Notarios y a cualesquiera otras personas que
hayan de redactar documentos de Voluntad Anticipada incluir en estos mismos
cualquier clase de voluntad, pronunciamiento o declaracién testamentaria que
exprese el Enfermo en Etapa Terminal, o bien, su representante legal o el
representante designado en términos del Articulo 8, fracciéon Ill de esta Ley, v gue
se refiera al patrimonio del mencionado Enfermo en Etapa Terminal.”

[1.3.2 Ley del Notariado del Distrito Federal

11.3.2.1 Se propone adicionar el Articulo 17 para quedar como sigue:

“Articulo 17.- Los notarios participaran también, con tarifas reducidas y convenidas por el
Colegio con las autoridades correspondientes, en programas de fomento a la vivienda y
regularizacion de la tenencia de la propiedad inmueble, asi como_en las operaciones
celebradas bajo la hipoteca reversible.”

11.3.2.2 Se propone adicionar un Articulo 27 Bis para quedar como sigue:

“27 Bis.- Cuando se trate de operaciones celebradas bajo la hipoteca reversible, el
Notario Publico verificara que el contenido de la contratacion se apeque a derecho.
Asimismo, proporcionara todas las explicaciones necesarias a los_contratantes
para gue conozcan los alcances legales del instrumento publico que otorgan.”
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I1.4 En materia financiera a nivel local en el distrito federal
[1.4.1 Codigo Fiscal del Distrito Federal

1.4.1.1 Se propone reformar y adicionar el Articulo 282 con una fraccion VI,
para quedar como sigue:

“Articulo 282.- Los adultos mayores sin ingresos fijos y escasos recursos, asi_como
aguellos que hayan otorgado en garantia su vivienda habitual bajo |la modalidad de
la hipoteca reversible sin importar el nivel de ingresos gue obtengan en razén del
correspondiente préstamo o _crédito, tendran derecho a una reduccién del Impuesto
Predial, equivalente a la diferencia que resulte entre la cuota a pagar y la cuota fija
establecida para el rango A, de la fraccién Il del articulo 130 de este Cdédigo que
corresponda a ese impuesto, de tal manera que en ningln caso el monto a pagar sea
inferior a la cantidad establecida como cuota fija para el rango A, de la fraccion Il del
articulo 130 de este Cédigo.

VI. Acreditar _mediante escritura publica el otorgamiento y constitucion de la
hipoteca reversible, asi como los recibos de servicios publicos a nombre del adulto
mayor que coincidan con el domicilio del inmueble hipotecado bajo esa modalidad
sin importar si el valor catastral del inmueble, de uso habitacional, excede el valor
catastral seflalado en el numeral |1V del presente articulo.”
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Ley de Instituciones de Crédito
(http://www.diputados.gob.mx/LeyesBiblio/pdf/43.pdf) Consultada el 7 de febrero
de 2014.

Ley Orgéanica de Sociedad Hipotecaria Federal publicada en el Diario Oficial de la
Federacion el 11 de octubre de 2001
(http://www.diputados.gob.mx/LeyesBiblio/pdf/234.pdf) Consultado el 12 de junio
de 2014.

Ley de los Sistemas de Ahorro para el Retiro
(http://www.diputados.gob.mx/LeyesBiblio/pdf/52.pdf) Consultada el 8 de abril de
2014.

Ley del Seguro Social, Nueva Ley publicada en el Diario Oficial de la Federacién el
21 de diciembre de 1995

(http://www.diputados.gob.mx/LeyesBiblio/pdf/92.pdf) Consultada el 7 de febrero
de 2014.

Ley sobre el Contrato de Seguro
(http://www.google.com.mx/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=1&ved=0a
hUKEwiZ5MOujLfKAhWpwYMKHeaCD5AQFggbMAA&url=http%3A%2F%2Fwww.
diputados.gob.mx%2FLeyesBiblio%2Fdoc%2F211.doc&usg=AFQjCNFXRtON9Yf
Rc_vMJcwoWalHIEy0iQ) Consultado el 10 de diciembre de 2015.

Ley de Transparencia y de Fomento a la Competencia en el Crédito Garantizado,
publicada en el diario oficial de la federacion el 30 de diciembre de 2002
(http://www.diputados.gob.mx/LeyesBiblio/ref/ltfccg.htm) Consultada el 21 de julio
de 2014.
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(http://www.diputados.gob.mx/LeyesBiblio/pdf/ILTOSF.pdf) Consultado el 13 de
febrero de 2014.

Modelo de ejercicio financiero. Hipoteca Reversible a interés variable. Reserva
Federal de los E.UA., 2010
(http://www.federalreserve.gov/newsevents/press/bcreg/bcreg20100816_K-
_RMSampleFormEarlyOpenEnd_FNL.pdf) Consultado el 5 de mayo de 2014.

Mortgage Letter-2013-43. Department of Housing and Urban Development
(http://portal.hud.gov/hudportal/documents/huddoc?id=13-43ml.pdf) Consultado el
7 de mayo de 2014.

Mortgage Letter 2014-07, U.S. Department of Housing and Urban Development
(http://portal.hud.gov/hudportal/documents/huddoc?id=14-07ml.pdf) Consultado el
7 de mayo de 2014.

Orden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y proteccion del cliente
de servicios bancarios, Boletin Oficial del Estado No. 261 del sabado 29 de
octubre de 2011
(http://www.optimamayores.com/wp-content/uploads/ORDEN-EHA-2899-2011.pdf)
Consultado el 12 de mayo de 2014.

Portal del Servicio de Administracion Tributaria (Internal Revenue Service)
(http://www.irs.gov/Help-&-Resources/Tools-&-FAQs/FAQs-for-
Individuals/Frequently-Asked-Tax-Questions-&-Answers/Other/For-Senior-
Taxpayers/For-Senior-Taxpayers) Consultado el 15 de mayo de 2014.

Reglamento de la Ley del Notariado
(http://www.edomex.gob.mx/legistelfon/doc/pdf/rgl/vig/rglvig049.pdf) Consultado el
15 de mayo de 2014.

Reverse Mortgage Stabilization Act of 2013 public law 113-29—Aug. 9, 2013
113th US Congress
(http://beta.congress.gov/113/plaws/publ29/plaw-113publ29.pdf) Consultado el 6
de enero de 2014.

Use your Home to stay at Home, booklet by the US Department of Housing and
Urban Development

(http://www.ncoa.org/news-ncoa-
publications/publications/ncoa_reverse_mortgage_booklet_073109.pdf)
Consultado el 15 de enero de 2014.

CRITERIOS JUDICIALES

Adjudicacién al acreedor hipotecario. Debe ajustarse a lo previsto en el articulo
2916 del Cddigo Civil, por lo que no aplica aquélla de manera directa en los
términos previstos en el articulo 569 bis del Codigo de Procedimientos Civiles,
ambos del Distrito Federal. Tesis aislada. Tribunales Colegiados de Circuito,
publicada el 15 de agosto de 2014 en el Semanario Judicial de la Federacién.
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(http://sjf.scjn.gob.mx/sjfsem/paginas/detallegeneralv2.aspx?id=2007133&clase=d
etallesemanariobl) Consultado el 2 de noviembre de 2015.

Albacea, remocion de. Procede ante la falta de presentacion de inventarios y aval.
[.1SCF.013J.22 . Poder Judicial del Estado de
México(http://www.pjedomex.gob.mx/web2/documentos/transparencia/jurisprudenc
ia/Tesis Jurisprudencia TribSupJus 2a Epoca Boletin 20140505.pdf)
Consultado el 11 de septiembre de 2015.

Cesion de créditos hipotecarios. El articulo 2,926 del Cddigo Civil para el Distrito
Federal no viola las garantias de legalidad y seguridad juridica. tesis aislada
i/2010. SCJN.
(https://lwww.scjn.gob.mx/primera_sala/tesis_aisladas/tesisaisladaslsala20102011
0524.pdf) Consultado el 3 de noviembre de 2015.

Emplazamiento de acreedores extrafios al procedimiento.- 1012943. 344. Segunda
Sala. Sexta Epoca. Apéndice 1917-Septiembre 2011. Tomo V. Civil Primera Parte
- SCJIN Primera Seccion - Civil Subseccion 2 - Adjetivo, Pag. 348.-
(http://sjf.scjn.gob.mx/sjfsist/Documentos/Tesis/1012/1012943.pdf) Consultado el 5
de noviembre de 2015.

Hipoteca. el incumplimiento a los elementos del contrato y principios que lo rigen
provoca su nulidad que puede plantear el deudor o un tercero.- 168916. 1.30.C.705
C. Tribunales Colegiados de Circuito. Novena Epoca. Semanario Judicial de la
Federacion y su Gaceta. Tomo XXVIII, Septiembre de 2008, Pag. 1287.
(http://sjf.scjn.gob.mx/SJFSist/Documentos/Tesis/168/168916.pdf)

Consultado el 1 de noviembre de 2015.

Juicio especial hipotecario. Su procedencia no radica en que el titulo en que se
funda sea o no de caracter ejecutivo, sino que se ejercite con base en un titulo que
cumpla con los requisitos del articulo 468 del Cédigo de Procedimientos Civiles del
Distrito Federal. 187963. 1.30.C.256 C. Tribunales Colegiados de Circuito. Novena
Epoca. Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta. Tomo XV, Enero de
2002, P4g. 1306. (http://sjf.scjn.gob.mx/sjfsist/Documentos/Tesis/187/187963.pdf)
Consultado el 2 de noviembre de 2015.

Obligaciones solidarias y obligaciones indivisibles, situacion juridica de los
acreedores y de los deudores. 360656. Tercera Sala. Quinta Epoca. Semanario
Judicial de la Federacion. Tomo XLII, Péag. 2632.
(http://sjf.scjn.gob.mx/SJFSist/Documentos/Tesis/360/360656.pdf) Consultado el 2
de noviembre de 2015.

Pagare mercantil, puede darse en garantia del cumplimiento de una obligacion.-
266298 Segunda Sala. Sexta Epoca. Semanario Judicial de la Federacion.
Volumen LXXXIV, Tercera Parte, pag. 47.
(http://sjf.scjn.gob.mx/sjfsist/documentos/tesis/266/266298.pdf) Consultado el 5 de
noviembre de 2015.
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VIl

Via especial hipotecaria. El acreedor no puede ejercer simultdneamente una
accion real contra el garante hipotecario y una personal contra el deudor solidario
del contrato. Tesis jurisprudencial 42/2013 (102.)
(https://www.scjn.gob.mx/saladeprensa/Documents/Boletin/ TESISAISLADAYJURI
SPRUDENCIALPRIMERASALA052013.pdf) Consultado el 1 de noviembre de
2015.

Via especial hipotecaria. El acreedor no puede ejercer simultAneamente una
accion real contra el garante hipotecario y una personal contra el deudor solidario
del contrato. Tesis jurisprudencial 42/2013 (109
(https://www.scjn.gob.mx/saladeprensa/documents/boletin/tesisaisladayjurispruden
cialprimerasala052013.pdf) Consultado el 2 de noviembre de 2015.

OTROS DOCUMENTOS DE CONSULTA

Borrowing against your home, booklet by AARP
http://assets.aarp.org/www.aarp.org_/articles/money/financial_pdfs/hmm_hires_noc
rops.pdf Consultado el 15 de enero de 2014.

Facility Agreement (copia para cliente) preparado por Axis Bank Limited, Corporate
Office, Bombay Dyeing Mills Compound, Pandurang Budhkar Marg, Worli Mumbai,
India
(http://www.axisbank.com/download/Reverse_Mortgage_Loan_Agreement.pdf)
(http://www.axisbank.com/xmlapplication/Personal/loans/images/Reverse_Mortgag
e_Loan_Agreement.pdf) Consultado el 9 de enero de 2014.

Periédico  Digital Reverse  Mortgage  Daily, diciembre 6, 2013

(http://reversemortgagedaily.com/2013/12/06/fha-keeps-reverse-mortgage-loan-
limits-unchanged-for-2014/) Consultado el 5 de mayo de 2014.
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