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De conformidad con lo dispuesto en los articulos 71 fraccion I, 72 y 78 de la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos; 116 y 122 de la Ley Orgénica
del Congreso General de los Estados Unidos Mexicanos, asi como del articulo 6,
numeral 1, fraccion I; articulos 77 y 78 del Reglamento de la Camara de Diputados,
el que suscribe, Yericé Abramo Masso, Diputado Federal de la LXVI Legislatura e
integrante del Grupo Parlamentario del Partido Revolucionario Institucional,
presento Iniciativa con Proyecto de Decreto por el que se adiciona un articulo 76
Bis 1y se reforma el articulo 76 Bis de la Ley Federal de Proteccion al Consumidor,
al tenor de la siguiente:

Exposicion de Motivos

A principios de 2026, en el mercado hipotecario en México se registré un crecimiento en
la colocacidon de créditos, el mercado hipotecario bancario en México anticipaba un
crecimiento moderado del 3% al 6% en numero y monto de créditos, tras un cierre de
2025 con aproximadamente 114,000 créditos hipotecarios bancarios otorgados. 'El
sector al que nos referimos enfrenta cautela debido a precios habitacionales en ascenso
y tasas de Iinterés ajustadas. A pesar de las problematicas se enfrentan el sector, que
incluye Infonavit y banca, ha registrado histéricamente cientos de miles de créditos
activos. Sin embargo, tras concluir el pago de un crédito hipotecario se ha contemplado
que hay diversas problematicas que complican la enajenacion de estos, porque, aunque
la deuda esteé pagada, la propiedad sigue gravada legalmente hasta que se realiza un

tramite notarial y registral adicional, en compafiia de diversos tramites burocraticos que
impiden tomar posesion del bien. 2

La problematica principal se centra en que, tras cumplir de manera puntual con los
contratos establecidos de 10, 15,20 o incluso 30 afos, los usuarios financieros
responsables enfrentan un calvario administrativo totalmente innecesario para poder
recuperar el control legal total de lo que por ley ya es su patrimonio. Las instituciones
bancarias recurren a diferentes técnicas y herramientas que postergan de forma
Injustificada la obtencién de las constancias de finiquito y las cartas de instruccion
notarial, prolongando de esta manera el tramite durante meses e inclusive afios. A pesar
de que el sistema sanciona de manera rigurosa e inmediata el mas minimo atraso del
deudor, no se observa que de la misma manera las instituciones bancarias se regulen y
establezcan mecanismos de eficiencia y rapidez burocratica para la pronta conclusién de

* https://www.eleconomista.com.mx/econohabitat/bancos-anticipan-mayor-credito-vivienda-2026-factores-
explican-20260129-797492.html

? https://ruba.mx/cancelar-hipoteca-mexico-como-hacerlo
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los tramites conducentes que requiere el cumplimiento y finalizacién de un crédito
hipotecario, castigando por el contrario la responsabilidad, cumplimiento y buen actuar
de los usuarios. Omitir la impunidad y laxitud temporal en la que el o los bancos incurren
para liberar las garantias que evidentemente ya no le pertenecen habla por si solo de |la
falta de garantias que hay para las y los ciudadanos que confian en un sistema de
financiamiento que de manera obligada tendria que ser regulada, observada y
sancionada cuando la dilacién bancaria obliga a los ciudadanos a incurrir en gastos
extraordinarios de gestoria, actualizaciones constantes de estados de cuenta y traslados

a sucursales que demoran y retrasan los tiempos y actividades cotidianas de los
Interesados.

Partiendo de que, la hipoteca en nuestro pais es un derecho real de garantia dependiente;
debe considerarse que, al extinguirse la deuda principal, el gravamen pierde de manera
Inmediata su razén de ser juridica y constitucionalmente hablando. Debe tenerse
presente que mantener inscrito un gravamen obsoleto restringe las facultades de uso,
goce y libre disposicion a las que deberia ya tener el duefo, constituyendo por si una
limitacion ilegitima de la propiedad privada. En ese sentido, debe entenderse que los
bancos retienen las cartas de liberacién debido a deficiencias en sus procesos internos,
trasladando dicha problematica e ineficiencias administrativas y costos operativos
directamente al consumidor final. Por lo anterior resulta viable contemplar una legislacién
con plazos perentorios cortos y definitivos que elimine las zonas de incertidumbre legal,

protegiendo por encima de todo el patrimonio de las familias frente a herencias vacantes
O quiebras bancarias.

Lo mas importante a considerar es que la liberacioén rapida de los inmuebles acelera por
si los procesos de compraventa de las viviendas, eliminando entonces los cuellos de
botella tanto notariales como contractuales que desmeritan el buen funcionamiento del
sistema hipotecario. Un bien liberado con prontitud, en tiempo y forma se convierte de
manera instantanea en una herramienta financiera factible, Util y eficiente para respaldar
nuevos proyectos, restructurando deudas, solventando las emergencias médicas vy
creando confiabilidad entre los interesados en iniciar un proceso hipotecario. Se ha
observado que los registros publicos de la propiedad suelen saturarse con gravamenes
Inactivos; la depuracién agil optimizara la recaudacion de derechos locales y
transparentara los catastros. asi se reducira la friccién en el cierre y conclusién de
creditos hipotecarios y elevara altos estandares de confianza entre el consumidor y el
sistema financiero formal, estimulando la colocacién de nuevos productos.

Debemos tener a consideraciéon que, las entidades financieras cuentan con suficiente
Infraestructura tecnoldgica de avanzada que se encarga de procesar millones de

operaciones diarias en segundos; en tal sentido el proceso de liberacion debe seguir esta
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misma |ogica operativa. Como ejemplo tenemos la validaciéon de firmas por las y los
apoderados legales en los que contemplamos que dichas manifestaciones ya no
requieren presencia fisica ni traslados de expedientes, pues esta necesidad se coadyuva
de manera digital de forma inmediata y segura. Los procedimientos informaticos permiten
observar que el “notificar” “proceder” y “avanzar” en tiempo real no es una complicacion
para los tramites conducentes.

El Codigo Civil Federal en su Articulo 2941 describe y ordena explicitamente el
extinguir la hipoteca cuando fenece la obligacion principal, por lo que, mantener el

gravamen mas tiempo del estrictamente técnico viola de manera evidente dicho
ordenamiento.?

Por su parte La Procuraduria Federal del Consumidor (PROFECO) %y
la CONDUSEF® ha sefialado que los bancos cuentan con 60 dias habiles (casi tres
meses naturales) para entregar la carta de cancelacion. Evidentemente este plazo
resulta excesivo en la era digital que actualmente vivimos.

El retraso que propician los sistemas bancarios mantiene congelado de manera
indebida e injustificada el patrimonio de los acreditados mexicanos que han
cumplido con sus obligaciones como beneficiarios de los mismo. Esto, por lo tanto
restringe su derecho constitucional a la libre disposicion de sus bienes.

En medio del conflicto que genera este problema cabe destacar lo mencionado
anteriormente, pues, si un ciudadano se retrasa un solo dia en su pago, la
Institucion bancaria aplica intereses moratorios automaticos, mismo que en
ocasiones sueles ser excesivos. El banco de la misma manera que obliga v

sanciona el incumplimiento debe responder por si con la misma inmediatez al
emitir la orden de liberacion.

Agilizar la posesion de bien permite al propietario poder reinsertar el inmueble en
el mercado de compraventa sin tener como problema el gravamen vigente.
Asimismo, las familias mexicanas al contar con liquidez inmediata pueden
Ocuparse de emergencias o emprendimientos aplazados por el proceso de

> https://www.diputados.gob.mx/LeyesBiblio/pdf/CCF.pdf

* Terminé de pagar mi crédito hipotecario... éy ahora? | Procuraduria Federal del Consumidor | Gobierno | gob.mx
> disposiciones-transparencia-if-sofom.pdf
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adquisicion hipotecaria. una propiedad libre permite ser usada rapido como
garantia para nuevos proyectos productivos.

Los largos tiempos de espera burocratica entorpecen las operaciones notariales
necesarias, reducir el tiempo en cuanto a tramites frena la acumulacion de
comisiones administrativas o tramites de actualizacion de estados de cuenta que
los bancos en muchos casos suelen cobrar durante la espera.

En tiempo real, las instituciones de crédito en México procesan millones de
transacciones a través del SPEI, bajo ese orden de injerencias, emitir una
Instruccion de liberacién no requiere tres meses de validacion interna o hasta mas,
considerando que ante la necesaria validacion por la recoleccidon de firmas de los
representantes legales del banco no resultarian como un problema dado que, con

la firma electronica avanzada (FIEL), este proceso y muchos mas puede realizarse
en minutos.

De ese mismo modo, al recibir el finiquito, el sistema bancario puede enviar
de forma automatizada los datos requeridos de extincién a las notarias
publicas seleccionadas por el cliente.

Establecer un mes natural como limite estricto obliga sin duda alguna a las
Instituciones financieras a reestructurar sus areas juridicas internas bajo
penalizacion por parte de la Comision Nacional Bancaria y de Valores
(CNBV), para que de esta manera se contemple ofrecer de principio a fin un

servicio de calidad y eficiencia a los usuarios de sus bienes, servicios y/o
productos.

Para una mejor identificacion de la propuesta se presenta el siguiente cuadro
comparativo.

LEv FEDERAL DE PROTECCIéN N AL CONSUMIDOR

TEXTO VIGENTE PROPUESTA DE MODIFICACIéN
SIN CORRELATIVO Artlculo 76 Bis 1.-Las instituciones
financieras, bancos, entidades

hipotecarias y proveedores que otorguen
creditos con garantia hipotecaria, tendran
la obligacion de tramitar la liberacion de la
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hipoteca ante el Notario Publico que el

consumidor elija, en un plazo maximo

de 30 dias naturales contados a partir de

la fecha en que el consumidor liquide la

totalidad del adeudo, incluyendo intereses
|y gastos moratorios.

La institucion financiera debera entregar al
consumidor la "Carta Finiquito" o
|constancia de no adeudo dentro de los

primeros 5 dias habiles posteriores a la
liquidacion.

El incumplimiento del plazo de 30 dias
sera sancionado por l|la Procuraduria
Federal del Consumidor, sin perjuicio de
las acciones civiles que el consumidor

pueda ejercer por los dafos y perjuicios
l causados por la demora en la liberacion

del bien inmueble.

Las instituciones no podran condicionar la

liberacion a pagos de gastos de gestion

Interna  que no estén estipulados
\ claramente en el contrato.

e — — — —— —

En atencién a lo anteriormente expuesto y con el fin de agilizar la liberacién de los créditos

hipotecarios liquidados en tiempo y forma, acudo a esta Tribuna para someter a la
consideracion de este Pleno y solicitar su respaldo a la siguiente:

INICIATIVA CON PROYECTO DE DECRETO POR EL QUE SE ADICIONA UN

ARTICULO 76 BIS 1 Y SE REFORMA EL ARTICULO 76 BIS DE LA LEY FEDERAL DE
PROTECCION AL CONSUMIDOR

ARTICULO UNICO. SE ADICIONA UN ARTICULO 76 BIS 1 Y SE REFORMA EL
ARTICULO 76 BIS DE LA LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR
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Articulo 76 Bis 1.- Las instituciones financieras, bancos, entidades hipotecarias y
proveedores que otorguen créditos con garantia hipotecaria, tendran la obligacion
de tramitar la liberacion de la hipoteca ante el Notario Ptiblico que el consumidor
elija, en un plazo maximo de 30 dias naturales contados a partir de la fecha en que
el consumidor liquide la totalidad del adeudo, incluyendo intereses y gastos
moratorios.

La institucion financiera debera entregar al consumidor la "Carta Finiquito" o
constancia de no adeudo dentro de los primeros 5 dias habiles posteriores a la
liquidacion.

El incumplimiento del plazo de 30 dias sera sancionado por la Procuraduria Federal
del Consumidor, sin perjuicio de las acciones civiles que el consumidor pueda
ejercer por los daifos y perjuicios causados por la demora en la liberacion del bien
inmueble.

Las instituciones no podran condicionar la liberacion a pagos de gastos de gestion
interna que no estén estipulados claramente en el contrato.

TRANSITORIOS

Primero.- El presente Decreto entrara en vigor al dia siguiente de su publicacion
en el Diario Oficial de la Federacion.

Segundo.- Las instituciones financieras contaran con 90 dias naturales para

adecuar sus procesos internos de liberacién de gravamenes y adecuar sus
contratos de adhesioén segun.

Dado en Palacio Legislativo de San Lazaro, a los 29 dias del mes de junio de 2026.
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