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RESUMEN

La presente investigacion de tesis realiza un analisis para sefialar cuales son las deficiencias
que surgen en la aplicacion de la Ley N° 30741 que regula la Hipoteca Inversa para
determinar la necesidad de modificarla y poder garantizar la seguridad juridica del deudor y

acreedor financiero con respecto a su viabilidad en el Peru.

El tipo de investigacion es cualitativa, para lo cual se utilizo el disefio no experimental,
transeccional, correlacional-causal. La poblacion estuvo constituida por los documentos
normativos y abogados especialistas en derecho civil y derecho bancario y financiero de la

provincia de Trujillo.

La hipotesis a validar establece que las deficiencias que determinan la necesidad de
modificar la Ley N° 30741 que regula la hipoteca inversa en el Perl y poder garantizar la
seguridad juridica tanto del deudor como el acreedor financiero con respecto a su viabilidad
en el ordenamiento peruano son: a) la longevidad del titular o titulares y beneficiarios del
crédito; b) variacion de la tasa de interés del préstamo y c) el riesgo de que las entidades

financieras con el tiempo podrian convertirse en inmobiliarias.

Se ha concluido que la hipoteca inversa es una garantia real con caracteristicas especiales,
sin embargo, la Ley N° 30741 debe modificarse para que la hipoteca inversa, como garantia
real sea mas atractiva en su utilizacion en el mercado financiero, teniendo en cuentas las
deficiencias identificadas que podrian generar la inaplicacién de la misma en el transcurso

del tiempo.

Palabras clave: Ley N° 30741, hipoteca inversa, seguridad juridica, deudor, acreedor

financiero.
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CAPITULO I. INTRODUCCION
1.1. Realidad problematica

La hipoteca inversa, nace en busca de atender la necesidad de los adultos mayores
que requieren un sustento econdémico en sus afos de retiro, pues sus pensiones
previsionales resultan insuficientes para mantener la calidad de vida a la que estaban
acostumbrados, la ejecucion de dicha garantia sera al momento del fallecimiento del
titular o titulares del crédito, siendo asi, que el origen de la hipoteca inversa se dio en el
derecho anglosajon, alrededor del siglo XX en los afios treinta, conocida en ese tiempo
como home - equity reversion, sin embargo, es hasta el afio 1965 aproximadamente que
este tipo de negocio aparece en su concepcion actual, siendo muy utilizada desde
entonces en los paises de Reino Unido y Estados Unidos.

Por otra parte, la hipoteca inversa al pasar de los afios - en el contexto
internacional- cumple una finalidad importante, que es dotar a las personas de tercera
edad de un instrumento juridico-financiero mas, al que pueden optar en un momento de
su vida, dentro de un abanico de posibilidades, ya que no todas cuentan con una pension
de jubilacién o dicha pensién suele ser limitada. Por ejemplo, en PerG el 12,7% de la
pobacidén hasta el afio 2020 es representada por personas de la edad de 60 afios a mas,
siendo asi que el 40,0% se encuentran afiliadas a una pension de jubilacién, de las cuales
solo el 21,5% reciben su pension por medio de la ONP, el 11,7% por medio de la AFP y
el 4,3% a la Cédula Viva.

En Espafia, con la dacién de la Ley 41/2007 se regula la “Hipoteca Inversa”, la
cual es definida como un préstamo o crédito garantizado sobre un bien inmueble que
constituya vivienda habitual del solicitante y beneficiarios de este con una edad igual o

superior a los 65 afios o0 afectadas de dependencia o con discapacidad.
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En el Perl, con fecha 23 de mayo del 2017 se presentd el Proyecto de Ley
0570/2016-CR, con el objetivo de incorporar la “Hipoteca Inversa” en la legislacion
nacional, proyecto que motivo la promulgacion de la Ley N° 30741 el 28 de marzo del
2018y su Reglamento se aprobd el 05 de setiembre del 2018, mediante Decreto Supremo
N° 202-2018-EF.

Sin bien es cierto con la dacién de la Ley N° 30741, de la exposicién de motivos
de su Reglamento se busca el mismo fin que la ley espafiola, la ley peruana, se diferencia
de la ley espafiola, en lo siguiente: la legislacién espafiola, tiene por especificado en su
articulo 1 inc. a), la edad del solicitante y los beneficiarios que pueden acceder a este
derecho real de garantia, el cual es de 65 afios para adelante tomando en cuenta su
esperanza de vida, por su lado, en la legislacion peruana en su articulo 1 solo se refiere
a la hipoteca inversa como “un medio que permitira que las personas complementen sus
ingresos econdmicos...”, no considerando edad limite como la espafiola, esta exclusion
de la edad fue dada por recomendacion del Banco Central de Reserva, para ampliar a
cualquier persona que tenga una propiedad inmueble y pueda acceder al crédito, este
comentario fue dado en el debate de fecha 21 de febrero del 2018 por el presidente de la
comision de justicia Salvador Heresi.

Teniendo en cuenta, que actualmente el mundo esta sobrellevando una pandemia
por la Covid-19 obligando a las personas a un confinamiento obligatorio, trayendo como
consecuencia el aumento de la tasa de desempleo en especial de personas vulnerables
gue sobrevivian con sus trabajos diarios e informales. En el Peru, existe un 70% de la
poblacidn que tienen trabajos informarles y la falta de ahorros que les permita subsistir

la situacién actual.
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Es por ello, que la Hipoteca Inversa en estos momentos seria de gran ayuda para
las personas vulnerables de la tercera edad que han perdido su trabajo y que tengan una
propiedad a su nombre para que puedan usarla como una fuente de ingresos hasta el dia
de su fallecimiento.

En consecuencia, la Ley N° 30741 genera riesgos para el deudor como: la
variacion de la tasa de interés, riesgo crediticio, riesgo de liquidez, ya que con el pasar
del tiempo y sin tener una certeza de la esperanza de vida del prestatario, los intereses
que genere la deuda podrian aumentar y superar el valor de la tasacion inicial del bien
inmueble, asimismo, el pago de todos los gastos originados para la constitucion,
liberacion y ejecucion de la hipoteca inversa debe correr por cuenta del prestatario,
considerando que la hipoteca inversa fue creada como ayuda econdmica a personas
vulnerables, con escasos recursos, con edad avanzada y precaria salud. Estos riesgos que
se presentan con la implementacion de la hipoteca estarian vulnerando la seguridad
juridica del deudor y desprotegiendo sus intereses.

Asimismo, existen riesgos para el acreedor financiero como: la esperanza de vida
de la persona, puesto que en la legislacion peruana no determina la edad del titular
haciendo mas incierta la duracion de la hipoteca inversa, otro riesgo es al momento de la
ejecucion de la garantia, ya que su principal interés de las entidades financieras es
recuperar el crédito préstamo de la misma forma que se desembols6, méas no quedarse
con el inmueble. Estos serian los riesgos mas comunes que podria hacer perder el interés
en las entidades financieras y no ofrecerlas.

1.1.1. Justificacion:
Por estas razones, surge la necesidad de realizar el presente proyecto de

investigacion, ya que el problema que se aborda es de indole actual y con bastante

repercusion social como juridica, a fin de identificar las deficiencias que determinaran
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una modificatoria en la Ley N° 30741 de la hipoteca inversa para garantizar la seguridad
juridica del deudor y acreedor financiero con respecto su viabilidad en el ordenamiento
peruano, considerando los riesgos explicados anteriormente sobre su normativa y
reglamentacion.

Asimismo, los resultados se estableceran en nuevos enfoques y una alternativa (til
al sistema previsional, que servira a las personas y entidades financieras; a la vez, se
pretende aportar criterios tedricos sobre la hipoteca inversa, lo que serviré para contribuir
a un sustento de futuros estudios, ya que se recabard informacion doctrinaria tanto
nacional como internacional.

Por ultimo, el problema de investigacion resulta viable, porque existen articulos
doctrinarios que hablan de como se ha venido dando la aplicacion de la hipoteca inversa
en otros paises. Lo que permitira dar un mayor alcance a su aplicacion de la Ley N° 30741,
y plasmar los conocimientos obtenidos a fin de analizar las variables propuestas.

1.1.2. Limitaciones:
No se ha presentado limitaciones para el desarrollo del trabajo y asi poder lograr el

objetivo general.
1.2.Formulacion del problema
¢Cuales son las deficiencias que surgen en la aplicacion de la Ley N° 30741 que regula
la Hipoteca Inversa para determinar la necesidad de modificarla y poder garantizar la
seguridad juridica del deudor y acreedor financiero con respecto a su viabilidad en el
Pera?
1.3. Objetivos
1.3.1.Objetivo general
Senalar cudles son las deficiencias que surgen en la aplicacion de la Ley N°

30741 que regula la Hipoteca Inversa para determinar la necesidad de
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modificarla y poder garantizar la seguridad juridica del deudor y acreedor
financiero con respecto a su viabilidad en el Peru.

1.3.2.Objetivos especificos

Determinar la naturaleza juridica de la Hipoteca Inversa en la
legislacion nacional y derecho comparado.
- Analizar la viabilidad de la hipoteca inversa en el Perd.
- Analizar el principio de seguridad juridica derivado de la hipoteca
inversa.
- Conocer los criterios doctrinarios con respecto a la aplicacion de la
Hipoteca inversa
1.4. Implicancias
El presente trabajo se justifica en razén de la transcendencia actual del tema en el contexto
de la problematica encontrada en la realidad social puesto que han surgido criticas y

desacuerdos con la incorporacién de la hipoteca inversa en nuestra legislacion peruana.

En un nivel tedrico, la presente investigacion aportara criterios tedricos sobre la hipoteca
inversa, tanto en el derecho nacional como en el derecho comparado donde tiene su origen,
reuniendo diversas opiniones de autores acerca de la efectividad de la misma, afiadiendo el
desarrollo de una posible modificatoria en la legislacion nacional por existencia de riesgo

que pongan en perjuicio la seguridad juridica del deudor y acreedor financiero.

En el aspecto préctico, la presente investigacién brindara una solucion posible para la

aplicacion de la hipoteca inversa en el Per(, la cual desde su regulacion no se ha puesto en
marcha en ninguna entidad financiera, puesto que necesita algunos ajustes tanto en la ley
como en su reglamento, ya que si continua sin utilizarse la ley, podria perderse su interés y

quedaria en el olvido; asi el motivo primario de la presente tesis es brindar una alternativa
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de solucion al origen de la problemética, lo que llevaria a mejorar a la Ley N° 30741.

Finalmente, respecto al &mbito metodoldgico, los resultados de la presente investigacion,

aportaran informacién necesaria que ayudaran a crear una nueva perspectiva para el cambio
de la Ley N° 30741 con respecto a la hipoteca inversa en el Perd. Todo ello contribuira para
el analisis de conceptos, criterios doctrinarios y de las legislaciones extranjeras, para poder
brindar asi una mejora en la ley de hipoteca inversa y garantizar la seguridad juridica del

deudor y acreedor financiero.

1.5. MARCO TEORICO
1.1.5. Antecedentes de la Investigacion
La presente investigacion cuenta con los siguientes antecedentes de estudio.

En el &mbito nacional se encontro el siguiente antecedente:

- Soriano y Palacios (2016). En su tesis titulada la “Hipoteca Inversa como un derecho
real de garantia en favor de las personas mayores de 65 afios”, Tesis para optar por el
titulo de abogado, en la Universidad Andina del Cusco, llegando a las conclusiones
siguientes: Por su lado, la Hipoteca Inversa, es semejante a la hipoteca comun, sin
embargo, se diferencia en que esta dirigida a cierta poblacién. La acreedora al deudor
es quien paga periddicamente y es ejecutable al fallecimiento del deudor o del Gltimo
beneficiario. La propiedad hipoteca debe ser la vivienda habitual del deudor y esta
propiedad, debera estar asegurada contra dafios. (p,191)

- Rosario y Guevara (2018). En su tesis titulada la “Posibilidad de la Hipoteca Inversa
en el Marco Constitucional y su efecto en la calidad de vida del adulto mayor”, Tesis
para optar el titulo de Abogado en la Universidad Nacional José Faustino Sanchez
Carrion, llegando a la conclusion siguiente: La muestra de adultos mayores bajo

observacion informa un alto porcentaje de ellos tienen la calidad de propietarios de la
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casa que habitan, y que sus ingresos son limitados afectando sus expectativas
personales en el mejoramiento de su calidad de vida. (p, 135)

- Morales (2020). En su tesis titulada la “Hipoteca Inversa: Anélisis y Recomendaciones
a raiz de su implementacién en el Peru”, Tesis para optar el titulo de Abogado en la
Universidad Ricardo Palma, llegando a la conclusién siguiente: Por ende, la hipoteca
inversa, a pesar de los beneficios que otorga, es una herramienta aun insuficiente, la
cual requiere cambios en nuestra legislacion, para que realmente sea Util y atractiva, a
fin de que sean efectivamente ofrecidas por las entidades financieras y beneficiosas
para los consumidores, considero firmemente que con la participacion e incentivos del
Estado la hipoteca inversa le daria un distintivo propicio, que podria evitar su desuso,
reconocer su funcion social y permitir su acogida a la sociedad, consagrandose
finalmente como una figura idénea, justa y razonable. (p, 80)

- Olivera (2020). En su tesis titulada la “Hipoteca Inversa: Oportunidades y desafios a
propdsito de su incorporacion en el ordenamiento juridico peruano mediante la Ley N°
30741, Tesis para optar el titulo de Abogado en la Universidad de Piura, llegando a
la conclusion siguiente: La incorporacion de la hipoteca inversa en el Perd es una gran
iniciativa que esperamos sea de gran ayuda para la mayor cantidad de gente posible.
No obstante, su normativa debe ser perfeccionada, a efectos de que este producto
financiero pueda ser ofrecido a los peruanos lo mas pronto posible. (p, 81)

En el &mbito internacional se encontro los siguientes antecedentes:

- Cabrero (2017). Es su tesis titulada la “La hipoteca inversa: el marco en el que se
desenvuelve, vision socioldgica, econdmica y juridica”, Tesis para optar el titulo de
doctorado en Derecho y Ciencias Sociales, en la Universidad Nacional de Educacién

a Distancia-UNED de Espafia, llegando a la conclusién siguiente: La hipoteca inversa
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presenta un inconveniente con respecto a que no cubre el riesgo de longevidad, ya que
si el interesado sobrevive a la edad estimada de la operacién, dejard de percibir los
ingresos complementarios, lo cual debe advertirse tanto como al deudor que debe
evitar situaciones de necesidad en el futuro, como para el acreedor con el incremento
de las obligaciones con ellos contraidas. (p, 178)

- Casademunt (2016). En su Tesis titulada la “Hipoteca Inversa: Instrumento de
Prevision Social”, Tesis para optar el titulo de Abogado, en la Universidad de
Barcelona, llegando a la conclusion siguiente: En el caso de las entidades financieras,
el riesgo que suponen las grandes variaciones experimentadas en el valor de los
inmuebles provoca un desincentivo a ofertar este tipo de producto. Por ello, se
considera que la situacion ideal, aunque casi utdpica, seria regular el precio de los
inmuebles que se constituyan como vivienda habitual. De esta forma, no se producirian
oscilaciones tan bruscas en los precios, suponiendo un menor riesgo. (p,39)

- Méndez (2017). En su Tesis titulada la “Funcién social de la hipoteca inversa”, Tesis
para optar el titulo de Abogado, en el Colegio Universitario de Estudios Financieros-
Madrid, llegando a la conclusion siguiente: Si bien la implementacién de la hipoteca
inversa, en nuestro ordenamiento juridico, ha ensalzado la funcién social del inmueble,
las condiciones sobre las que se constituye este contrato no son siempre del todo
favorables. Desde la perspectiva del solicitante, el valor de la tasacion que esta
dispuesta a aceptar la entidad prestamista suele ser inferior al deseado. (p, 51)

- Montero (2014). En su Tesis titulada la “Estudio de Viabilidad para la Implementacion
de la Hipoteca Inversa en Mar del Plata 2013/2014”, Tesis para optar Maestria en la
Facultad de Ciencias Econdmicas y Sociales, en la Universidad Nacional de Mar del

Plata, llegando a la conclusion siguiente: Si analizamos las razones de la no
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contratacion, podemos concluir que el problema no esta en el instrumento, sino en
cuestiones exdgenas, como lo son la inseguridad juridica, la desconfianza en los
Bancos (que reafirma la inseguridad juridica) y la inflacion. Estos problemas
macroecondmicos estructurales son de dificil resolucion y sin duda si se resolvieran,
es muy probable que la Hipoteca Inversa no fuera necesaria. (p, 100)

- Fernandez da Costa (2019). En su Tesis titulada “Hipoteca Inversa: Un Nuevo
Producto Financiero a partir de los bienes inmuebles para Chile”, Tesis para optar el
titulo de Magister, en la Universidad de Chile, llegando a la conclusion siguiente: Para
que la Hipoteca Inversa resulte un éxito y con beneficios para todas las partes, se tienen
que seguir las reglas establecidas en la futura ley a cabalidad, donde las instituciones
financieras se encuentren resguardadas y controladas y en todo momento existan las
garantias suficientes para poder otorgar el préstamo sin problemas y que el cliente
cuente con la informacién clara y precisa para suscribir el contrato. Para esto es
importante recoger la experiencia de aquellos paises que han desarrollado este
producto hace muchos afios. (p, 121)

1.5.2. Definiciones conceptuales

1.5.2.1.Hipoteca Tradicional
1. Concepto y Naturaleza Juridica

El articulo 1097 del Codigo Civil Peruano, tiene nocion de la hipoteca de la
siguiente forma:
“Por la hipoteca se afecta un inmueble en garantia del cumplimiento de cualquier
obligacion, propia o de un tercero.
La garantia no determina la desposesion y otorga al acreedor los derechos de

persecucion, preferencia y venta judicial del bien hipotecado.”
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En ese contexto, el Cédigo Civil establece la naturaleza juridica de la hipoteca como
un derecho real de garantia que recae sobre bienes inmuebles debidamente
singularizados y sometidos al régimen de publicidad, no implica la desposesion del
deudor, lo cual es una ventaja para él ya que no altera el uso o la explotacion normal del
bien. (Palacios, 2002, p.59)

La hipoteca solo puede garantizar una obligacion de dar una suma de dinero, y no
una de hacer o de no hacer. La razén es que la hipoteca desemboca, en caso de
incumplimiento del deudor, en la venta del bien gravado. Asimismo, la hipoteca no
exige que el bien se entregue al acreedor. El constituyente de la garantia se queda con
la posesion del bien y sigue usandolo y disfrutandolo y hasta puede disponer de él.
(Avendano V.y Avendafo A., 2017, p.131)

Para VVasquez (2011), la hipoteca es una garantia de propiedad para asegurar el pago
de una deuda; de tal manera que si el deudor falta al pagar al prestamista o acreedor
hipotecario, este tiene derecho sobre el préstamo y ejecutar la propiedad para asegurar
que su préstamo sea pagado. (p, 41)

De igual forma, Canelo (2012), define la figura juridica de la hipoteca como un
derecho real de garantia, el cual, a través de la afectacion de un bien inmueble, garantiza
la estricta observancia y cumplimiento de cualquier obligacion, sea propia o proveniente
de un tercero. En esa linea, agrega que esta garantia no conlleva a una desposesion
automatica, sino que procede tras la falta de cumplimiento de las obligaciones
crediticias. Por ello, cabe afiadir que estos actos son ejecutados por el acreedor, en razon
que éste posee los derechos de persecucion, preferencia y venta judicial del bien

hipotecado. (p,121)
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De las definiciones anteriores, se puede determinar que la naturaleza juridica de la
hipoteca es ser un derecho real y accesorio afecto a un valor o crédito que tiene sobre
un bien inmueble por concederle el derecho de ius persequendi (derecho de persecucion)
al acreedor para embargar y vender el bien del deudor para saldar la obligacion
incumplida. Asimismo, le permite al deudor seguir usando y disfrutando el bien sin
necesidad de existir una desposesion del mismo.

Algunas definiciones de la hipoteca en el derecho comparado:

En el articulo 3108 del Codigo Civil Argentino, define a la hipoteca como un derecho
real constituido en seguridad de un crédito en dinero sobre los bienes inmuebles que
contindan en poder del deudor.

En el articulo 2432 del Codigo Civil Colombiano: La hipoteca recae sobre inmuebles
singularizados, los que continGan en poder del deudor o constituyente, para garantia del
cumplimiento de una obligacion, quedando facultado el acreedor para realizar el valor
del inmueble y pagarse preferentemente.

En la legislacion espafiola, en su articulo 104 de la Ley Hipotecaria: la hipoteca sujeta
directa e inmediatamente los bienes sobre que se impone, cualquiera que sea su
poseedor, al cumplimiento de la obligacion para cuya seguridad fue constituida, y en su
articulo 105 indica que la hipoteca podrd constituirse en garantia de toda clase de
obligaciones y no alterara la responsabilidad personal ilimitada del deudor. Y asi, como
todos los derechos reales de garantia, asegura el cumplimiento de una obligacién,
facultando a su titular para, si es incumplida, promover la venta del inmueble gravado.
2. Caracteristicas:

a. Esun derecho accesorio
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Esta caracteristica como lo hace notar Hernandez (2014), quien sefiala que la hipoteca
es accesoria porque se contrae en seguridad de otra obligacion principal. (p, 450)

En la opinién de Gonzéles (2007), es accesoria porque la hipoteca por si sola no tiene
independencia, sino depende de todo cuanto le sucede a la obligacion principal, si
ésta se extingue desaparece la hipoteca, lo contrario no funciona (p,805). Y como
sefiala, Avendafio y Avendafio (2017), la hipoteca no podra existir sin su soporte
necesario, a saber, el crédito. Asimismo, indica que la hipoteca puede garantizar
cualquier obligacion valida, ya sea simple o modal, propia o de un tercero. En
estricto, la hipoteca garantiza obligaciones de dar suma de dinero. (p, 133)

b. Es un derecho indivisible

Un caracter juridico de la hipoteca es su indivisibilidad, de tal manera que recae sobre
el todo y cada una de las partes, y si el bien hipoteca se divide, todas y cada una de
las partes continGan gravas en garantia del cumplimiento o pago. (Cas.N°306-97,
Arequipa)

Diaz (como se cit6 en Arias-Schreiber, 2002) sefiala que la indivisibilidad es una de
las modalidades mas tipicas del derecho real de hipoteca establecida en favor del
acreedor, quien, mediante la indivisibilidad, tiene garantizado su crédito con todos y
cada uno de los inmuebles afectados y con cada parte de ellos, todo lo cual responde
al pago integro de dicho crédito y cada fraccién del mismo.

Por lo tanto, la indivisibilidad de la hipoteca, el deudor tiene derecho a la reduccién
del gravamen y adecuarlo al monto real de la obligacion. (Palacios, 2002, p.61)

c. Temporalidad
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En palabras de Arias-Schreiber (2002), la hipoteca necesariamente se resuelve en
el tiempo, sea por la cancelacion de la obligacién que garantiza, sea por la
realizacion del bien o cualquiera de las formas de extincion del gravamen. (p, 649)
Agrega Beaumont (citado por Varsi y Torres, 2018), que el plazo de la hipoteca
puede ser inicial o suspensivo, final o resolutorio, asi como cierto e incierto. Pasado
el plazo, final o resolutorio, no podré ejecutarse el bien gravado con la hipoteca.
(p.164)

d. Especialidad

Esta caracteristica de la hipoteca se adopta de dos formas:

- La especialidad en cuanto al bien: Exige que el gravamen recaiga sobre inmuebles

especificamente determinados, por otro lado, no puede haber hipoteca sobre bienes
futuros. (Becerra, 2011, p.616), ademas, Avendafio y Avendafio (2017) sefialan que
el bien que se hipotecan debe individualizarse, el deudor puede hipotecar alguno,
varios o todos los inmuebles de su propiedad siempre y cuando cada uno de ellos
esté perfectamente concretizado.

- La especialidad en cuanto al crédito: Determina la obligacion y la cantidad por la

cual se constituyo el gravamen; por lo contario, la ausencia de especialidad en la
hipoteca, determina la nulidad del acto juridico constitutivo de la hipoteca.
(Palacios, 2002, p.62).

e. Literalidad

Segun Canelo (2012), la garantia unicamente respondera a lo que el constituyente

de forma literal se ha obligado en el titulo constitutivo. (p,123)
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El principio de literalidad engloba a lo que requiere y pide esta garantia, ni mas ni
menos, toda vez que se rige por lo que se ha pedido y establecido en la constitucion
0 en algiin momento posterior, de la hipoteca. (Varsi y Torres, 2017, p.169)
f. Formalidad
En palabras de Varsi y Torres, la forma de constituir la hipoteca se da por escritura
publica con intervencién de un notario, o como la ley lo establezca. (p,169)
g. Publicidad
Se refiere a la inscripcién de la hipoteca en Registros Publicos, siendo un caracter
esencial, y permite la oponibilidad de terceros.  De acuerdo con Varsi y Torres
(2017), la publicidad de la hipoteca conlleva que esta sea un derecho de constitucion
registral, porque al no existir desplazamiento de la posesién a favor del acreedor
hipotecario, los terceros requieren conocer la existencia del gravamen. (p, 171)
3. Clases
a) Voluntarias o consensuales
“Son voluntarias las establecidas por negocio juridico, es decir, contrato entre
hipotecante y acreedor hipotecario; pues todo propietario tiene derecho a disponer
de su inmueble, tiene igualmente el derecho de constituir una hipoteca a favor de
tercero.” (Palacios, 2002, p, 63)
Conforme a lo expresado en el parrafo anterior, “la hipoteca también puede ser
constituida por un propietario para garantizar la deuda de un tercero. Mediante
¢sta, el propietario actuard como garante hipotecario del préstamo del deudor.”
(Morales, 2020, p, 22)
Segun Vasquez (2013), agrega que toda hipoteca tradicional esta sometida a la

publicidad y s6lo produce efectos respecto de terceros por medio de la inscripcion
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en los Registros Publicos, pues, tal como ya se ha sefialado, todo deudor y acreedor
que pacten un negocio juridico requerirdn seguir el tramite registral
correspondiente a fin de evitar observaciones y posteriores nulidades a la hipoteca.
(p.62)

En palabras de Gonzéles (2007), esta clase de hipoteca nace de la libertad
contractual que ejercitan las personas para el préstamo o crédito; gracias al
ejercicio de esa libertad contractual para la disponibilidad patrimonial, tanto por
parte del acreedor como del deudor, es posible provocar que la voluntad se
tangibilice en un acto juridico escrito; es decir, para la decision de otorgar o no el
préstamo o crédito. (p,819)

Hipotecas Legales

El articulo N° 1118 del Codigo Civil Peruano indica otros supuestos de hipotecas
legales establecidas en otras leyes, como son:

1.- La del inmueble enajenado sin que su precio haya sido pagado totalmente o lo
haya sido con dinero de un tercero.

2.- La del inmueble para cuya fabricacion o reparacion se haya proporcionado
trabajo o materiales por el contratista y por el monto que el comitente se haya
obligado a pagarle.

3.- La de los inmuebles adquiridos en una particion con la obligacion de hacer
amortizaciones en dinero a otros de los copropietarios.

Planiol-Ripert y Beque (como se citd en Vasquez, 2013), definen a la hipoteca
legal como la de pleno derecho la ley une a un crédito, sin que sea necesario que
el acreedor haya de hacer que se le constituya por contrato expreso; antiguamente

se denominaban hipotecas tacitas. (p, 62-63)
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La diferencia entre hipotecas voluntarias y legales radica principalmente en su
origen, por nacer de la libre voluntad de los interesados en el primer caso y por
imponer su constitucion la ley, en el segundo. Aqui no se trata que las hipotecas
legales nazcan directamente de la ley; sino que exista la base en algin precepto
legal para poder exigir la celebracion del acto constitutivo. (Gonzéles, 2007, p,
825)
4. Extincion de la hipoteca
Cadigo Civil Peruano, Articulo 1122.- La hipoteca se acaba por:

1.- Extincién de la obligacion que garantiza.

2.- Anulacion, rescision o resolucién de dicha obligacion.

3.- Renuncia escrita del acreedor.

4.- Destruccion total del inmueble.

5.- Consolidacion.

1.5.2.2. Hipoteca Inversa

1. Concepto
La hipoteca inversa, es propuesta para los adultos mayores de 65 afios, quienes
pueden acceder a este beneficio para solicitar un crédito por parte de la entidad
financiera, dando como garantia un inmueble que se encuentre en su propiedad, para
gue una determinada cantidad de dinero prestado sea abonado de manera total o parcial,
asi también se le permite al deudor seguir viviendo en el inmueble sin ser necesaria la
desposesidn del mismo. Este tipo de hipoteca sera ejecutable cuando el titular del crédito
fallezca.
En la legislacién peruana por medio de la Ley N° 30741, define a la hipoteca inversa

en su articulo 2, de la siguiente manera:
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“Por la hipoteca inversa, una entidad autorizada, otorga un credito a favor del titular o
titulares del derecho de propiedad sobre un inmueble contra la afectacion en garantia
hipotecaria del referido inmueble, siendo el reembolso del crédito exigible y la garantia
ejecutable al fallecimiento del referido titular o titulares...”

Quinteros (2018), sefiala que la denominada hipoteca inversa puede ser definida
como un crédito otorgado por una entidad financiera, usualmente desembolsado en cuotas
periddicas a lo largo de muchos afios, en favor del titular de un inmueble que lo afecta en
garantia del crédito recibido. (p,52)

En la opinién de Monti y Jiménez (2018), la Hipoteca Inversa es un contrato de
crédito mediante el cual una empresa financiera pone a disposicion de una persona natural
una suma de dinero, la que podré ser desembolsada en una sola armada o de forma
periddica; en cuanto a la fecha de exigibilidad del crédito. (p, 156)

La definicion mejor regulada de la hipoteca inversa se encuentra en la legislacion
espafola en la Ley 41/2007, en su disposicién adicional primera:

“....se entenderd 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) que el solicitante y los beneficiarios que
éste pueda designar sean personas de edad igual o superior a los 65 afios o afectadas de
dependencia o personas a las que se les haya reconocido un grado de discapacidad igual
o superior al 33 por ciento; b) que el deudor disponga del importe del préstamo o crédito
mediante disposiciones periddicas o Unicas; c¢) que la deuda s6lo 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 d) que la vivienda hipotecada
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haya sido tasada y asegurada contra dafios de acuerdo con los términos y los requisitos
que se establecen....”

Dicho con palabras de Rodriguez-Carrefio (2018), algo que caracteriza a la hipoteca
inversa por encima de todo es una de sus condiciones basicas e imprescindibles: se trata
de un producto financiero destinado especialmente a los mayores de 65 afios, aunque
también contempla situaciones de gran dependencia, independientemente de la edad. La
otra gran condicion es que el solicitante o los solicitantes del producto deberan ser los
titulares del inmueble sobre el que se pide la hipoteca. (p, 15)

De las definiciones anteriores, se puede determinar que la hipoteca inversa es un
préstamo con caracteristicas especiales. Por lo tanto, lo que diferencia a la hipoteca
inversa de la convencional, es el pago de la suma de dinero que se puede entregar de
manera periddica y la entidad financiera solo podra exigir el cumplimento de la garantia
cuando se dé el fallecimiento del deudor o beneficiarios.

2. Diferencias entre hipoteca tradicional y la hipoteca inversa
Como expresan (Concha & Llado, 2013), existen ciertas diferencias entre la hipoteca
tradicional y la hipoteca inversa no solo en funcion, sino también en sus elementos que

la constituyen.

Tabla 1: Diferencias entre hipoteca tradicional y la hipoteca inversa

HIPOTECA TRADICIONAL HIPOTECA INVERSA
Proposito: Garantizar el crédito para Proposito: Generar ingresos al titular o
Adquirir o enajenar un inmueble beneficiarios
Pablico objetivo: Poblacion en general Publico objetivo: propietarios de avanzada
edad.
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Evaluacion previa: se evalla la capacidad

de pago de los prestatarios.

evaluacion previa: se evalla la vivienda, la
esperanza de vida del propietario, no es

necesaria una evaluacion de capacidad de

pago.

Pago: Durante el periodo del préstamo, el
prestatario realiza pagos mensuales por lo

que el principal se va amortizando.

Pago: El prestatario recibe pagos
mensuales y periddicos sin tener que

amortizar el crédito.

El activo del prestatario se incrementa con
el tiempo, mientras el préstamo se va

amortizando.

El activo del prestatario se reduce con el
tiempo, mientras el importe del préstamo

(deuda) se incrementa con el tiempo.

El cliente tiene incentivo a invertir en el

mantenimiento de la vivienda

El cliente tiene menos incentivos a invertir

en el mantenimiento de la vivienda

El cliente debe pagar la deuda

El cliente no tiene la necesidad de pagar la
deuda mientras ocupe la vivienda, pero
debe pagar los tributos relacionados con la
vivienda y contratar un seguro para la

proteccion de la vivienda.

Se ejecuta ante el incumplimiento de pago

de la obligacion.

Su vencimiento se da al fallecimiento del

altimo de los titulares o beneficiarios, y es

ejecutable cuando se da en remate el bien
en garantia o cuando los herederos

cancelan la deuda.

Fuente: La hipoteca revertida: una propuesta para mejorar el acceso a las pensiones en el mercado peruano.

Conchay Llado.

3. Procedimiento de acceso a la hipoteca inversa

Para los autores Varsi y Torres (2019), existen tres etapas o fases relativas para el

funcionamiento de la hipoteca inversa: (p,184)

a) Préstamo y constitucion de la hipoteca inversa. -

Segun Morales (2020), la primera etapa se resumiria en lo siguiente:
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La entidad financiera debe contar con un asesor especializado para informar sobre los
beneficios y desventajas de la hipoteca inversa al cliente, asimismo, se evalta al cliente
tomando en cuenta los requisitos principales: la edad y valor del inmueble. (p. 32)

De igual forma, la hipoteca inversa debe estar sujeta los requisitos establecidos en
el articulo 3 de la Ley N° 30741. Se debe tasar el inmueble con un especialista que
determine el valor comercial de la vivienda, y conociendo el valor del inmueble mas el
tiempo estimado de la esperanza de vida de la persona, se podra calcular el crédito y la
renta mensual que se les brindaria a los clientes solicitantes.

Asi como, la hipoteca tradicional, la hipoteca inversa debe ser formalizada por escritura
publica para su posterior ingreso a los Registro Publicos a fin de dar validez.

b) La ejecucion del desembolso del crédito
Varsi y Torres (2019), sefialan que:

El propietario conserva el derecho a usar y disfrutar del inmueble mientras permanezca
con vida. Durante dicho periodo, la entidad autorizada otorga una renta la cual se
efectuard en una sola armada o mediante abonos durante el plazo pactado en el
respectivo contrato. Pudiendo asi, el titular o titulares podran designar a uno o mas
beneficiarios para que cuando fallezca el titular o titulares ocurra antes del desembolso
total del crédito puedan recibirlo a su favor a cargo de la entidad acreedora. (p,185)

c) Recuperacion o retorno

Se da con el fallecimiento del dltimo propietario del inmueble, por lo tanto, la entidad
financiera debera ofrecer a los herederos la posibilidad de asumir la deuda y lo cancelen
dentro del plazo establecido, pudiéndose quedar con el bien inmueble.

Al contrario, vencido el plazo de 60 dias segun el articulo 11 del Reglamento de la Ley

N° 30741, Ley que regula la hipoteca inversa y sin que se haya cancelado la deuda, la
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entidad acreedora estara facultada para ejecutar la hipoteca y cobrar el crédito. Dicha
ejecucion se podra efectuar extrajudicialmente y judicialmente.
4. Elementos del contrato de hipoteca inversa
4.1.Elemento personal:
a) Solicitante
Este tipo de hipoteca va dirigido a personas con cierta edad (por lo general 65 afios),
que son titulares de una vivienda y desean liquidez para afrontar sus ultimos afios,

gozando de una mejor calidad de vida. (Medina, 2015, p.94)

Es importante mencionar, que el capital prestado depende principalmente de la edad
del prestatario, es decir, cuanto mas joven sea el prestatario menor sera el capital
concedido, y, por tanto, el resultado es que esta clase de préstamos van dirigidos

generalmente a personas mayores. (Taffin, 2004, p.4)

Asi también, la hipoteca inversa brinda apoyo a las personas con dependencia severa
o gran dependencia de acuerdo a lo establecido en la legislacion espafiola. Siguiendo
este contexto, la propia figura juridica de la hipoteca inversa, por su naturaleza, no
resulta del todo adecuada a este grupo de personas con dependencia severa o gran
dependencia, puesto que no se obliga a que la edad sea superior o igual a los 65 afos.
El caracter vitalicio de este contrato, resulta poco apropiado para personas gque no
sean de edad avanzada, o tengan una esperanza de vida limitada, pues puede generar
una acumulacion de intereses a lo largo del tiempo. (Méndez, 2017, p, 37). En caso
contrario, la hipoteca inversa puede adquirir sentido si aquellas personas con

dependencia tienen una esperanza de vida reducida.

b) Beneficiario:

Castafieda Avalos, Amanda Sofia Alejandra Pag. 28



A

oy
}4 UNIVERSIDAD
PRIVADA DEL NORTE LA LEY N° 30741 Y LA SEGURIDAD JURIDICA
DEL DEUDOR Y ACREEDOR FINANCIERO
SOBRE SU VIABILIDAD EN EL PERU

La eleccion de quién o quiénes serén los beneficiarios en el préstamo hipotecario,
sera una facultad del deudor, que puede designar o no, a una segunda o tercera
personas como receptor de parte o todas las disposiciones de capital que se realicen.

(Orts, 2012, p. 225)

Sin embargo, la existencia de la hipoteca inversa esta supeditada al cumplimiento de
una serie de requisitos por parte del beneficiario, principalmente, que sea mayor de

65 afos o gran dependiente. (Mata, 2016, p.16)

Ademas, podran ser cualesquiera otras personas que pueda designar el deudor, por lo
que el beneficiario no s6lo podréa ser el conyuge o conviviente de hecho, sino que
podria recaer en un tercero: un hermano, un amigo con el que se convive, etc. Con
esto, observamos que la condicién juridica de beneficiario ha quedado desligada de
cualquier categoria legal previa, como, por ejemplo, el vinculo matrimonial o

determinadas relaciones de parentesco. (Garcia, 2015, p.130)

c) Acreedor:

La hipoteca inversa s6lo podra ser concedida por las entidades financieras de crédito
y por las entidades aseguradoras autorizadas. No se consideran a las personas
naturales y juridicas para constituir la hipoteca inversa, a diferencia de lo que sucede
con la hipoteca tradicional que puede llevarse a cabo con particulares. (Medina, 2015,
p, 97)

Martinez (como se citd en Casademunt, 2016, p.20), sefiala con respecto a las
compaiiias aseguradoras, dadas las caracteristicas de la hipoteca inversa, son idoneas
para ofrecer este tipo de producto, ya que dado el riesgo o incertidumbre que preside

la configuracion de la hipoteca inversa tanto para el acreedor como para el deudor,
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como contrato aleatorio que es, tal vez las entidades aseguradoras se muevan mejor
en este terreno.
d) Herederos

Los herederos son todas aquellas personas que, a titulo de heredero del solicitante
fallecido de la hipoteca inversa, y habiendo aceptado la herencia del mismo, se
encuentran en la situacién de liquidar la deuda existente con la entidad. Por lo tanto,
al grado de implicacion requerida a los herederos y las posibles consecuencias de la
operacion en caso de que el valor del inmueble no cubra la deuda adquirida por el
solicitante, 