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La hipoteca inversa ¿una ﬁgura por venir? Harold Juan Medina Canelo* Máster en Derecho Privado por la Universidad Carlos III de España 



1. 2. 3. 4. 5.



     O      I      R      A      M      U      S



6. 7. 8. 9.



Introducción Concepto Características Diferencias con la hipoteca tradicional Elementos 5.1. Elemento personal 5.2. Elemento real 5.3. Elemento Formal Naturaleza de la prestación Vencimiento y ejecución de la hipoteca  Seguros asociados a la hipoteca inversa  8.1. Seguro contra patrimonio negativo 8.2. Seguro para asegurar el cobro de dinero de por vida  Conclusiones



* Abogado por la Universidad Nacional Nacional Mayor de San Marcos, con Estudios de Máster Máster en Derecho Privado por la Universidad Carlos III de España, Estudios de Máster en Derecho Civil y Comercial Por la Universidad Nacional Mayor de San Marcos, y socio del Estudio Canelo & Asociados SAC. 88
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  Doctrina práctica 1. Introducción



Hace poco, hablando sobre un trabajo de investigación con un profesor sanmarquino, este me recordó la frase “no hay nada nuevo bajo el sol ”. ”. Frase de uso antiguo y de referencia bíblica, que aplicada al derecho nos diría que casi no existen instituciones por descubrir o crear, sin que alguien las haya ideado o perﬁlado de alguna manera. Esto no quiere decir que no existan instituciones instituciones jurídicas que solo son regu regu-ladas en ciertos ordenamientos ordenamientos jurídicos o países; y que aún existan lugares a los cuales no han h an llegado. llegad o. Tal es el caso, cas o, creo yo, de la hipoteca inversa. La denominación “hipoteca “hipot eca inversa” inversa” resulta de la traducción de la ﬁgura sajona reserve mortgage , que tiene su origen en Gran Bretaña en 1965 1. Sucesivamente, los países más desarrollados han incorporado en su legislación la regulación de esta ﬁgura, en miras a dar un marco legal de protección a las personas afectadas de dependencia severa o gran dependencia 2. Esta ﬁgura goza de amplia regulación en países como España 3 o Estados Uni1 L E, Roberto A. “Acceso al CréCrédito vitalicio por personas con discapacidad” , en Revista del Instituto del Ciencias Jurídicas de Puebla , Año IV Nº 26, Julio-Diciembre del 201, pp.126-139 y p. 128. 2 L E, Roberto A. Ob. Cit. p. 128. 3 En España, Ley 41/2007 del 7 de diciembre, por la que se modiﬁca la Ley 2/1981 del 25 de marzo, de regulación del mercado hipotecario y otras normas del sistema hipotecario y ﬁnanciero, o como también se le denomina Ley de regulación de las hipotecas inversas.  Volumen  Vol umen 11 •



Mayo 2015



RESUMEN



El autor analiza en este trabajo la denominada hipoteca inversa o reversible, una ﬁgura aún inexistente en nuestro medio pero de gran carácter práctico, existiendo un proyecto de ley en curso para su incorporación. Es una forma de hipoteca que constituye una persona mayor sobre su vivienda, para obtener un préstamo en forma de renta, a ser pagado por sus herederos (a su muerte) o mediante la ejecución del inmueble. Se desarrollan aquí exhaustivamente sus características y elementos distintivos de la hipoteca clásica, para luego analizarse también la propuesta legislativa, que en opinión del autor es incompleta al no contemplar los seguros de patrimonio negativo (que asegura a la institución ﬁnanciera el efectivo cobro de su dinero) y de cobro de dinero de por vida (que asegura al beneﬁciario un ingreso digno hasta su muerte). CONTEXTO NORMA NO RMATIVO TIVO •



Código Civil: artículo 1098.



PALABRAS CLAVE



Hipoteca / Hipoteca inversa / Inmobiliario / Deuda / Préstamo / Exigibilidad de la obligación



dos4. Pero si le preguntamos a un colega peruano sobre la hipoteca inversa, quizá la primera impresión será una mueca en el rostro que denote cierta interro4 En dicho país, está regulado en su mayoría por el programa federal Home Equity Conversion Mortgage (HECM) o traducido: Hipoteca de Conversión del Patrimonio de vivienda. Actualidad Civil
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gación. Esto es normal, pues en nuestro ordenamiento ordenamiento jurídico su regulación no existe ni tampoco nos es enseñada en las universidades, mucho menos es práctica usual en el mercado inmobiliario. IMPORTANTE Esta ﬁgura jurídica [hipoteca inversa] permite al propietario la posibilidad de disfrutar en vida del ahorro acumulado en la vivienda (un porcentaje del valor del inmueble, por el que es hipotecado), sin que necesariamente realice la venta del mismo.



Pese a todo lo referido, quizá próximamente esta institución sea acogida y regulada por nuestro ordenamiento  jurídico.  jurídico. Existe el Proye Proyecto cto de Ley N.° 4058/2014-CR, que fue presentado al área de trámite documentario del Congreso el 4 de diciembre de 2014 5. Es un proyecto con diecisiete artículos, una disposición complementaria y una ﬁnal.  Adelantá  Adelantándon ndonos os un poco, poco, debemos debemos señalar que este tipo de hipoteca especial está destinado a un sector particular (las personas mayores mayores de 65 años o en situación de dependencia), para que puedan gozar de una calidad de vida más elevada, haciendo uso de sus ahorros invertidos en su patrimonio inmobiliario, generándogenerándo les un mayor grado de bienestar6. 5 Pueden acceder a este proyecto proyecto (en adelante “El Proyecto”) Proyecto”) en: http://goo.gl/BVlN0w  6 Artículo 3 del proyecto de Ley N.° 4058/2014CR  90
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Por todo ello, creo conveniente desarrollar y analizar la hipoteca inversa, sus características, elementos y conocer acerca de las particularidades de esta forma de garantía real; de modo que tengamos un conocimiento general acerca de esta institución que quizá está próxima a venir. 2. Concepto



Es un tipo de préstamo o crédito hipotecario del que el propietario realiza disposiciones, que pueden ser de forma periódica o de una sola vez, hasta un importe máximo ﬁjado, que generalmente es un porcentaje de la tasación realizada al momento de la constitución. Cuando se han cobrado todas las cuotas o el total del importe, el crédito se acaba y la deuda continúa generando intereses. Esta deuda más los intereses correspondientes es recuperada por el acreedor, normalmente cuando fallece el propietario, mediante la cancelación de la deuda por los herederos o la ejecución de la hipoteca por parte de la entidad de crédito 7. Este tipo de hipoteca sirve para que los propietarios puedan disponer de liquidez sin necesariamente realizar una disposición de su patrimonio. En el caso de las personas mayores, pueden usar esta disposición de dinero para mejorar 7 Es deﬁnida en similares términos en la Ley 41 /2007 del 7 de diciembre de 2007 de España; también nos da un concepto parecido A R, R, “La hipoteca inversa y la transformación de los activos inmobiliarios en rentas” , en Revista El consultor Inmobiliario N.º 83, Octubre del 2007, pp. 5, 3-17.  Volumen  Vol umen 11 •



Mayo 2015



  Doctrina práctica su calidad de vida, cubrir sus necesidades básicas, de salud, etc. Recordemos que en el Perú la situación del adulto mayor muchas veces no es la mejor, y las pensiones no son lo suﬁcientemente adecuadas para cubrir los gastos mínimos necesarios para llevar una vida decente y sin complicaciones. Esta ﬁgura jurídica permite al propietario la posibilidad de disfrutar en vida del ahorro acumulado en la vivienda (un porcentaje del valor del inmueble, por el que es hipotecado), sin que necesariamente realice la venta del mismo. Lo cual, ofrece un gran potencial de generación de beneﬁcios económicos y sociales8. Pues gozará de un ingreso económico y podrá continuar viviendo en el inmueble. La hipoteca inversa es un crédito con garantía hipotecaria, es decir, un negocio por el cual una persona recibe una renta determinada por diversos factores y al fallecimiento del propietario los herederos harán frente al pago del préstamo o la entidad procederá a ejecutar la garantía 9. En este caso, se reﬁere con más énfasis al desembolso del crédito de forma mensual, como si fuera una renta, que es percibida por el propietario o beneficiario. Y que una vez alcanzó el monto total del desembolso, 8 F, Manuel, “Hipoteca Inversa”, Inversa”, en Breviario de Derecho Civil  2:  2: Derechos Reales Especiales (julio 2014), Versión electrónica, p. 6, Id-vLex: VLEX-455104 Http://vlex.com/vid/455104 9 G, Hernan, “Hipoteca inversa y ﬁguras aﬁnes”, Portal Portal Mayores, N.º 49, 2006, p. 4, En: http://goo.gl/PhE2wK   Volumen  Vol umen 11 •
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y fallecido el propietario o beneficiario, son los herederos quienes deben asumir la deuda, claro en lo que alcance la masa hereditaria, o de lo contrario el acreedor realiza la venta del bien, se cobra el préstamo más intereses y entrega el saldo a los herederos. La hipoteca inversa es un nuevo producto financiero que consiste en un crédito con garantía hipotecaria. Su nombre procede de reverse mortagage, de ahí que a veces se le conozca como hipohipo teca reversa. Es una especie de hipoteca al revés: tú hipotecas tu inmueble y vas recibiendo dinero a cambio, que puede ser de forma periódica o de una sola vez 10. Otro nombre por el que se le conoce (además de hipoteca reversa), es la llamada conversión en préstamo del valor de la casa 11. Por la que una entidad ﬁnanciera entrega a un propietario parte del valor de la casa, recibiendo este el importe en efectivo, una línea de crédito o como ingresos anuales. Pero en lugar de hacer pagos mensuales de principal e intereses devengados como la hipoteca común, se permite acumular el interés. La hipoteca 10 B L, Ana Isabel, “Hipoteca inversa y otros instrumentos aﬁnes ”, Conferencia pronunciada en 28 de Febrero del 2008,  Academia ia Sevill Sevillana ana del Notari Notariado ado, versión en la Academ electrónica, p. 15, Id.vlex: VLEX-212949697, http://goo.gl/dP5S3l. La autora toma varios conceptos; para el citado citado toma como base lo señalado por Blanca Clavijo, abogada y presidenta del AFAL. 11 Asi lo indica B B L, L, Ana Isabel, Ob. Cit., p. 26. Remite la conceptualización efectuada en el estudio realizado por la Law Reform Commission of Saskatchewan de Canadá. Actualidad Civil
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