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CAMARA DF, DIPCTADOS

Lt AT COMISION DE ECONOMIA

DICTAMEN DE LA COMISION DE ECONOMIA, CON PUNTO DE ACUERDO POR EL QUE SE DESECHA
LA INICIATIVA QUE ADICIONA UN ARTICULO 32 BIS 10 AL CODIGO DE COMERCIO.

HONORABLE ASAMBLEA:

A la Comision de Economia de la Cdmara de Diputados de la LXIH Legislatura del Honorable Congreso
de la Unién, le fue turnada para su estudio y dictamen la Iniciativa de Decreto por el que se adiciona
un articulo 32 Bis 10 al Cédigo de Comercio. :

Esta Comision, con fundamento en lo dispuesto por los articulos, 71y 72 de la Constitucién de los
Estados Unidos Mexicanos 39, numeral 2, fraccién XXII, y 45, numeral 6, incisos e) y f), de la Ley
Organica del Congreso General de los Estados Unidos Mexicanos, y 68, 80, numeral 1, fraccion I,
82, numeral 1, 85, numeral 1, 157, numeral 1, fraccion |, y 158, numeral 1, fraccién IV y 167 del
Reglamento de la Cdmara de Diputados, somete a consideracién de esta Honorable Asamblea el
siguiente dictamen en sentido negativo, al tenor de los siguientes:

I. ANTECEDENTES

PRIMERO. -El 16 de marzo de 2016, en ejercicio de la facultad conferida en el articulo 71, fraccion
ll, de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, el Dip. Emilio Enrique Salazar Farias,
del Grupo Parlamentario del Partido Verde Ecologista de México, presentd al pleno de esta
Soberania la Iniciativa con Proyecto de Decreto, que adiciona un articulo 32 Bis 10 al Cédigo de
Comercio.

SEGUNDO. El 16 de marzo, el Presidente de la Mesa Directiva de la Camara de Diputados turnd la
propuesta a la Comisidn de Economia, para dictamen, mediante oficio D.G.P.L. 63-11-6-0650.

il. OBJETO DE LA INICIATIVA

La iniciativa tiene por objeto maximizar el valor econémico y social de la vivienda propia, a través
de un instrumento financiero denominado “Hipoteca Inversa” que permite otorgar ingresos
mensuales suficientes a los duefios del bien inmueble, con la proteccién de una estructura
normativa robusta, flexible y moderna que permite generar ingresos adicionales capaces de
fortalecer su pensién. La suma de todos estos componentes es indispensable, como ejemplo de
mejores practicas para la generacion de ambientes seguros y la participacion de instituciones que
protejan y den certeza juridica. :
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TEXTO VIGENTE

PROPUESTA

SIN CORRELATIVO

Articulo 32 Bis 10. La hipoteca inversa es
aquella que se constituye sobre un bien
inmueble que es la vivienda habitual y propia

del pensionista para garantizar el capital que se

le concede por el pensionario con la finalidad
de apoyar monetariamente a cubrir sus
necesidades econdmicas de vida, se crea a
partir de un acto juridico-mercantil por medio
del cual se constituye el derecho de retencién
sobre el bien inmueble en favor del receptor o
pensionista, con la importante e ineludible
premisa de que el pensionista mantenga la
posesion sobre el bien mueble hasta su
fallecimiento.

A. Contrato de Hipoteca Inversa.- Es aquel por
el cual el pensionario se obliga a pagar
peribdicamente y en forma vitalicia al
pensionista ¢ a su beneficiario que debera ser
su conyuge, concubina o concubinario de edad
igual o superior a los 60 afios, una cantidad de
dinero predeterminada, que el pensionista
garantizara a través de la hipoteca inversa.

.- Estén autorizadas para otorgar la hipoteca
inversa las instituciones privadas, sociales, las
personas fisicas y las instituciones publicas,
siempre gue cuenten con facultades paraello a
través de un contrato que especifique la renta
vitalicia del acuerdo.

ll. La determinacidn de la hipoteca inversa se
realizard previo avalio de Institucidn
debidamente facultada, que considere el valor
comercial de mercado del inmueble que
deberd actualizarse cada 5 afios para estar
acorde con la plusvalia que el bien adquiera con
el tiempo. El costo de dicho avalud serd
cubierto por el pensionario y deber3
actualizarse periédicamente para estar acorde
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con la plusvalia que el bien adquiera con el
tiempo.

B. 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 apoyar a que
éste Uhimo cubra sus necesidades bésicas de
alimento y vestido;

fl. Que el solicitante que él designe sea su
cényuge o una persona de edad igual o superior
a los 60 anos;

Ill. Que el pensionista disponga del importe del
préstamo conforme a los plazos que
correspondan a las disposiciones periddicas
mediante transferencia electrdnica, las cuales
el pensionista accedera al importe objeto de la
hipoteca inversa;

IV. Que la deuda sélo sea exigible por el
pensionario y la garantia ejecutable cuando
fallezca el pensionista y el beneficiario si lo
hubiere, con el objeto de amortizar la deuda
contraida con él pensionado;

V. El pensionista habitard vitaliciamente el
inmueble hipotecado, no obstante, el
pensionista podra arrendar de manera parcial o
total el inmueble hipotecado, siempre vy
cuando, cuente con la 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;

VL. Que en el contrato se incluyan las
especificaciones del incremento anual que
tendrd la pensién, de acuerdo con las
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condiciones de la vivienda y el valor del
inmueble, sin que estas fueran negativas para
el pensionado.

C. La amortizacion del capital se sujetard a las
siguientes normas:

[. Cuando fallezca el pensionista y su
beneficiario, en caso de haberio, sus herederos
podran abonar al pensionario {a totalidad del
adeudo existente y vencido, con el objetivo de
recuperar el inmueble de su conocido, los
intereses que se generen por el capital seran
solamente sobre las cantidades dispuestas por
el pensionista.

Il. En el supuesto de la fraccion anterior, los
herederos del pensionista podran optar por no
pagar el adeudo existente y vencido.
Transcurridos seis meses después del
fallecimiento del pensionista sin efectuarse el
pago, el pensionario cobrard el adeudo
mediante el bien hipotecado, pudiendo
solicitar su adjudicacién o su venta.

lll. El inmueble hipotecado no podrd ser
transmitido por acto inter vivos sin el
consentimiento previo del pensionario. El
incumplimiento de esta obligacidn le conferira
el derecho de declarar vencido
anticipadamente el total del adeudo y exigibie
a la fecha, a menos que se sustituya la garantia
en forma bastante e igual a la anterior en un
plazo de seis meses.

IV. Rescision de la hipoteca inversa. En caso de
incumplimiento del ‘pensionario en las
ministraciones pactadas, el pensionista estard
en condiciones de solicitar la rescisién del
contrato y exigir el pago de los dafios y
perjuicios, o en su caso, el pago de la pena
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pactada. Ademas, se tendrd la deuda como
liquidada y no generard mas interés; debiendo
el pensionario liberar a su costa el gravamen
correspondiente.

III.  CONSIDERACIONES

PRIMERA.- La Iniciativa propone adicionar un articulo 32 Bis 10 al Codigo de Comercio, mediante el
cual define a “la Hipoteca Inversa” como aguella que se constituye sobre un bien inmueble que es
la vivienda habitual y propia del pensionista para garantizar el capital que se le concede por el
pensionario con la finalidad de apoyar monetariamente a cubrir sus necesidades econdmicas de
vida, se crea a partir de un acto juridico-mercantil por medio del cual se constituye el derecho de
retencién sobre el bien inmueble en favor del receptor o pensionista, con la importante e ineludible
premisa de que el pensionista mantenga la posesién sobre el bien mueble hasta su fallecimiento.

SEGUNDA. - El articulo 2893 del Cédigo Civil Federal, define a la hipoteca como una garantia real
constituida sobre bienes que no se entregan al acreedor, y que da derecho a éste, en caso de
incumplimiento de la obligacién garantizada, a ser pagado con el valor de los bienes, en el grado de
preferencia establecido por la ley. Dicho lo anterior se podria concluir que la hipoteca deriva de
derecho real, indivisible, accesorio del crédito, que se constituye para garantizar el cumplimiento
de una obligacion pecuniaria, que recae sobre bienes inmuebles, por lo cual su naturaleza es
meramente civil y no mercantil.

TERCERA. En el ambito de sus facultades, ésta Comision, solicitd a la Secretaria de Economia,
opinion respecto de la Iniciativa en comento, y a través de su Unidad de Enlace Legislativo manifiesta
Jo siguiente:

..."Esta Secretaria de Economia (SE) emite una opinién en contra de la Iniciativa por las siguientes
consideraciones:

...la Iniciativa adolece de técnica juridica ya que el Cédigo de Comercio (CC) no es el instrumento
juridico idéneo para regular la misma, toda vez que el articulo 75 del mismo ordenamiento establece
aquellos supuestos que la ley reputa como actos de comercio.

De esta forma, un determinado acto juridico serad de comercio sélo si encuadra en cualquiera de las
fracciones previstas en el mismo, o tiene una naturaleza andloga a cualquiera de ellas.

El articulo 3 del CC dispone que se reputan comerciantes y evidentemente los sujetos beneficiarios
dela Iniciativa claramente no lo son y estén fuera de las personas que, teniendo capacidad legal para
ejercer el comercio, hacen de él su ocupacion ordinaria; las sociedades constituidas con arreglo a
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las leyes mercantiles; las sociedades extranjeras o las agencias y sucursales de éstas, que dentro del
territorio nacional ejerzan actos de comercio.

Por lo anterior, se considera que el contrato de “hipoteca inversa” que se pretende crear no tendria
caracter mercantil.

Cabe mencionar, que la Iniciativa propone reformar el articulo 32 Bis 10, lo cual no se considera
adecuado, ya que se reitera que la Hipoteca debe ser inscrita en el Registro Publico de la Propiedad
del dmbito local que corresponda, y no asi en el Registro Unico de Garantias Mobiliarias (RUG) el
cual es de ambito federal, y tiene como objeto regular las garantias sobre bienes muebles que se
constituyan a través de contratos de naturaleza mercantil, en términos de! articulo 32 bis 1 del CC.

De este modo, la “hipoteca inversa” no es competencia de inscripcion ante el RUG, lo anterior
atendiendo lo sefialado en el articulo 32 del Reglamento del Registro Publico de Comercio, en el
cual se establece un catédlogo genérico de los tipos de bienes muebles que pueden ser objeto de una
garantia mobiliaria e inscripcidn ante el referido sistema.

Ahora bien, se considera que la Iniciativa también excede el alcance del CC, al establecer
limitaciones sobre el derecho sucesorio, ya que restringe como posibles beneficiarios Gnicamente
al conyuge, concubina o concubinario de edad igual o superior a los 60 afios. Cabe mencionar, que
las disposiciones juridicas en materia sucesoria se encuentran reguladas en los Cddigos Civiles
locales, asi como en Libro Tercero “De las Sucesiones” del Cédigo Civil Federal.

Con relacion, a las reglas para realizar la amortizacién de capital que prevé la iniciativa, no se
considera conveniente que se generen intereses sobre las cantidades de las que dispuso el
pensionista, ya que realmente no existe incumplimiento por parte del mismo, por lo que se
entenderia que los accesorias ya estarian concretados desde un inicio.

De igual manera, se considera que dichas reglas limitan la libertad contractual y exceden los alcances
de una normatividad en materia mercantil debido a que contemplan que cuando fallezca el
pensionista su beneficiario, podra abonar la totalidad del adeudo o recuperar el inmueble, lo cual
no es procedente ya que en materia mercantil las contraprestaciones Gnicamente se sujetan a la
voluntad de las partes contratantes y no asi de sus beneficiarios o herederos.

Porlo anterior, la SE emite opinién en contra de la Iniciativa por las consideraciones antes expuestas,

solicitando de la manera mas atenta que pueda ser considerada dentro del proceso de anélisis
legislativo correspondiente. “
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CUARTA. — Aunado a lo anterior, esta Comisién Dictaminadora considera que el en el Cédigo Civil
Federal, se encuentran contemplados diversos mecanismos que cubren la legitima pretension que
llevo al promovente a presentar dicha iniciativa.

Por lo antes expuesto los integrantes de la Comisién de Economia sometemos a consideracion del
Pleno de esta Honorable Asamblea el siguiente:

Acuerdo
PRIMERO. - Se desecha la iniciativa la que adiciona un articulo 32 Bis 10 al Cédigo de Comercio,
presentada por el Dip. Emilio Salazar Farias, del Grupo Parlamentario del Partido Verde Ecologista

de México.

SEGUNDO. -Archivese el expediente como asunto total y definitivamente concluido.

Palacio Legislativo, a 25 mayo de dos mil dieciséis.
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