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RESUMEN

Objetivo: Analizar si el marco Constitucional peruano actual permitiria la regulacién de la
Hipoteca Inversa. Métodos: La Poblacidn ha estado constituida por ciudadanos de la Tercera
Edad en Huacho, de la que se fij6é como muestra 33 Usuarios del Club de la Tercera Edad de
ESSALUD del Hospital Gustavo Lanatta Lujan (Centro del Adulto Mayor) de Huacho.
Resultados: Los resultados informan que un alto porcentaje de la poblacién tiene la calidad de
propietarios de la casa que habitan, y que sus ingresos son limitados afectando sus expectativas
personales en el mejoramiento de su calidad de vida. Conclusiones: Las expectativas del adulto
mayor estan relacionadas al mejoramiento de la calidad de su vida al que asocian la idea del
aprovechamiento del patrimonio del que disponen. Lo hijos de la poblacién en estudio,
eventuales herederos, constituyen una limitacién en el ejercicio de la libre disposicion de los
bienes de propiedad de los adultos mayores. Los adultos mayores se orientan en el mejor
aprovechamiento en vida de la propiedad de la que disponen.

Palabras claves: Hipoteca Inversa, Adulto Mayor y Marco Constitucional.
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ABSTRAC

Objective: To analyze if the current Peruvian Constitutional framework would allow the
regulation of the Reverse Mortgage. Methods: The population was constituted by citizens of
the Third Age in Huacho, from which was fixed as sample 33 Users of the Club of the Third
Age of ESSALUD of the Gustavo Lanatta Lujan Hospital (Center of the Elderly) of Huacho.
Results: The results inform that a high percentage of the population have the quality of owners
of the house they live in, and that their income is limited, affecting their personal expectations
in the improvement of their quality of life. Conclusions: The expectations of the elderly are
related to the improvement of the quality of their life to which they associate the idea of the use
of the heritage they have. The children of the population under study, eventual heirs, constitute
a limitation in the exercise of the free disposal of property owned by the elderly. Older adults

are oriented to the best use in life of the property they have

Keywords: Reverse Mortgage, Elderly and Constitutional Framework.
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INTRODUCCION

La presente investigacion culmina una iniciativa que se inici6 hace casi dos afios, cuando
los tesistas aln no habiamos culminado los estudios superiores. Nos interesd este sector de la
poblacion siempre dejada de lado en los programas sociales (comparece con los programas a
favor del nifio, la mujer, los escolares, la juventud, etc.) algo similar podria decirse del sector
privado, e incluso de la sociedad. Otro dato empirico a verificar era el aspecto patrimonial de
los adultos mayores, que segun presumimos estos en un gran porcentaje son titulares de un

patrimonio.

Durante el curso de la investigacion el Congreso de la Republica habia aprobado una ley
creando la hipoteca inversa, evidenciado la vigencia y necesidad del marco Legal en referencia.
Es decir, aquellos que hace afios motivo el inicio de nuestra investigacion ahora se estaria viendo
ya reflejado en la aprobacion del marco Legal respectivo. No obstante ello, dicha iniciativa
legislativa tiene ya varios afios pendiente, por lo que entendemos existe la necesidad de conciliar
mejor los intereses de las partes comprometidas. La asociacion de Bancos ha sido consultada
en el proceso de consultas, los entes publicos, como el Banco Central de Reserva y el Ministerio
de Justicia en cuanto a su viabilidad juridica; la misma que, ven con optimismo la
implementacion de la Hipoteca Inversa. Entendemos, que se trata de un producto ex
profesamente dirigido a un segmento de la poblacion y que tiene un marcado sesgo social, del
cual la banca debe ser comprometida no solo creando el marco legal sino que el Estado debiera

canalizar un fondo para financiarlo en su ingreso al mercado. Téngase en cuenta que como ha



xiii

ocurrido con otros productos, como es el de MI VIVIENDA, etc. El Estado ha apoyado dichos

programas a través de la Banca de segundo piso como COFIDE.

En tal sentido, explicamos al jurado que al dia de la presentacion del presente informe
el plazo de promulgacion de la ley aprobada por el Congreso no ha sido promulgado por lo que
siendo asi justificacion el titulo como una posibilidad aun y no como una realidad ya

consumada.

POST DATA: El dia de hoy, 28 de marzo del 2018, cuando ya se ha culminado el informe, se
ha publicado en el diario oficial El Peruano la Ley 30741, Ley que regula la Hipoteca Inversa.
Nos alegra ello. Sin embargo, habria que revisarla y comentarla. Cosa que haremos y sera

anexado al final debido a que hemos concluido totalmente el informe.



CAPITULO |

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.1 Descripcion de la realidad problematica

A través de la historia, la proteccion a las personas consideradas como “adulto
mayor” siempre es y ha sido un reto para las politicas de todos los Estados en todos los
tiempos. Las personas mayores de 60 afos, seran en el 2021 3 millones 726 mil 534
personas Yy equivaldré al 11,2% de la poblacion del Pert (Instituto Nacional de Estadisticas
e Informética). La Comision Econdmica para América Latina y el Caribe, sefiala que la
poblacion en el Peru al igual que en otros paises del area, estamos en un progresivo proceso
de envejecimiento, que se acelerard en la primera parte del siglo XXI. Nos encontramos
ante una situacion dificil de atender a partir del Estado aquellas necesidades vinculadas a
la dignidad de la persona humana. El sistema pensionario pubico y la AFP como soporte
social para el adulto mayor solo pueden cubrir un sector de este segmento de la poblacion.
El 53% de los adultos mayores de 65 afios cuentan con una pensién para su vejez (afio
2014), segun la Asociacion de Administradoras de Pensiones, el 47 % el resto no cuentan
con una pension que les garantice un minimo de vida digna; muy por el contrario, envejecer
es un peligro, dado que no se cuenta con una politica social de Estado que garantice el
respeto de los derechos fundamentales entre ellos a la vida y una vejez digna, induciendo
a gue muchos ancianos vivan en situacion de abandono e incluso son expulsados por sus

hijos de sus propias casas.


http://larepublica.pe/sociedad/398805-inei-asistencia-escolar-en-educacion-inicial-alcanza-el-77
http://larepublica.pe/sociedad/398805-inei-asistencia-escolar-en-educacion-inicial-alcanza-el-77

En efecto, en un estudio del afio 2013 por la ONG Accion Familiar, revel6 que la
persona de la tercera edad en la ciudad de Lima vive con carencias el 56% aun trabaja y
ayuda a su familia. Sin embargo, también es cierto que el sistema bancario ha extendido su
abanico de operaciones a personas de la tercera edad en incluso a créditos hipotecarios.
Estos nos revela que los adultos mayores si pudieron ahorrar de alguna manera, en lo mas
elemental, la propiedad de una vivienda para su prole. Pero como en la vejez la subsistencia
se hace en muchos casos precaria, nos ha llamado la atencidn el aprovechamiento de este
patrimonio. En consecuencia, teniendo en cuenta nuestra realidad en cuanto a la poca
proteccion de las personas de la tercera edad, nos interesa la busqueda de un mecanismo
gue permita a personas mayores de 65 afios, optimizar la renta de su propiedad, nos importa
promover el aporte del sistema financiero en el usufructo, el aprovechamiento en vida de
dicho ahorro, como recibir una prestacion econdmica. Asi, tomando la experiencia en otros
paises queremos analizar si la “hipoteca inversa “podria ser aplicable en nuestro medio.
Claro esta sin perder los atributos que en vida concede la propiedad de una vivienda:
Poseerla. La Hipoteca Inversa es un mecanismo que funciona al revés que una hipoteca
ordinaria, en esta un acreedor hipotecario hara la entrega de una cantidad de dinero al
deudor previo a la suscripcion de la respectiva constitucion; éste Gltimo se obliga a devolver
la cantidad recibida méas los intereses pactados. En ella el acreedor hara desembolsos
periddicos y vitalicia, hasta la muerte del deudor, entonces los herederos tienen la opcién
de pagar la acreencia de su causante y liberar la hipoteca, o en su defecto, el acreedor hara
efectiva la garantia hipotecaria. Esta figura juridica va a permitir a los propietarios de
viviendas poder tener la posibilidad de hacer liquidez del ahorro a través de la propiedad

de su vivienda.



Por la hipoteca inversa se obtiene un crédito otorgado por una entidad financiera,
usualmente en cuotas periddicas a lo largo de muchos afios, en favor del titular de un bien
inmueble que lo afecta en garantia (hipoteca) de dicho crédito. EI pago del crédito se
efectuara recién al final del periodo pactado, usualmente con cargo a la ejecucion del
inmueble que lo respalda, con la salvedad de que el titular o sus herederos opten por pagar
el crédito, evitando de esa forma su ejecucion; esta figura juridica, tiene como principal y
Unico propdsito de generar ingresos periodicos para la manutencién de los propietarios del
inmueble, que no son otros que las personas de una edad avanzada que carecen de una
adecuada pension de jubilacion u otras fuentes de ingresos que sean lo suficiente para
obtener una vejez digna. Dado que la proteccion de los derechos de las personas mayores
constituye uno de los ejes fundamentales del envejecimiento que estd muy ligado a la

proteccion de la salud y la promocion de buenas practicas.

En ese sentido, nuestra investigacion esta destinado a la basqueda de informacion
atil que pueda contribuir a identificar mecanismos de ayuda a este sector de la poblacion,
del problema identificado, la precariedad en la subsistencia del adulto mayor, a través la
figura juridica de “Hipoteca Inversa” regulado en legislaciones Europeas como Espafia,
Alemania, Suecia, Reino Unido, etc. En américa latina se discute su implementacion tanto
en Chile, Colombia y otros paises. Actualmente en nuestro pais existe un proyecto de Ley
N° 4058- 2014-CR, presentado al area de tramite documentario del Congreso el 04 de
diciembre de 2014, la cual consta con diecisiete articulos, una disposicion complementaria

y una final, el mismo que fue presentada por la Congresista Cecilia Chacon De Bettori, del



Partido Politico Fuerza Popular sobre la creaciéon de la Hipoteca Inversa, la misma que

hasta la actualidad no se ha discutido en el Congreso.

Nota: En curso la investigacion tomamos conocimiento que la Comision Permanente del
Congreso de la Republica ha aprobado el proyecto de ley en referencia propuesta por la
congresista Cecilia Chacon. No obstante ello, su promulgacion a cargo del Ejecutivo aun

se encuentra pendiente.

1.2 Formulacion del Problema

1.2.1 Problema General
¢De qué manera el marco Constitucional peruano actual permitiria la regulacién de

la Hipoteca Inversa?

1.2.2 Problemas Especificos
a) ¢De qué manera se relaciona la Hipoteca Inversa con el Adulto Mayor?

b) ¢Cual es segmento del Adulto mayor que més usaria la hipoteca inversa?

1.3 Objetivos de la Investigacion

1.3.1 Objetivo General

Determinar si el marco Constitucional peruano actual permitiria la regulacién de la

Hipoteca Inversa


http://larepublica.pe/tag/cecilia-chacon

1.3.2 Objetivos Especificos
a) ldentificar como se relacionaria la Hipoteca Inversa con el Adulto Mayor

b) Identificar al segmento del Adulto mayor que mas usaria la hipoteca inversa



CAPITULO 11:

MARCO TEORICO

2.1 Antecedentes de la Investigacion

2.1.1 Antecedentes internacionales

Tesis titulada “La Hipoteca Inversa” (2012). Maria Jesus Orts Santos. Para

optar el titulo de doctor en la Universidad de Salamanca.

Entre las principales conclusiones llega a lo siguiente:

La hipoteca inversa se ha definido como un instrumento juridico econémico
dirigido a solucionar demandas sociales, como es la satisfaccion de las necesidades
durante los Gltimos afios de la vida a través del disfrute del ahorro acumulado en la

vivienda habitual.

El legislador ha establecido una edad minima para la contratacion de la
hipoteca, 65 afios, tanto para el solicitante como el beneficiario. Sin embargo, como
hemos visto en el caso de los matrimonios o situaciones de copropiedad de la
vivienda, en algunos casos, el limite legal puede ser incluso una barrera que dificulta

el acceso a esta financiacion a determinadas situaciones dignas de proteccion, por



ejemplo: el hecho de que uno de los conyuges sea menor de 65 afios, la propiedad de

la vivienda sea compartida por el solicitante y sus hijos.

La eleccion de quién o quiénes seran los beneficiarios en el préstamo
hipotecario, serd 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.

El papel que van a jugar los herederos en el momento del vencimiento de la
hipoteca va a ser sustancial, sin embargo no son parte del contrato, y pueden no
conocer la existencia del mismo. Ellos van a decidir si se hacen cargo de la deuda o
por el contrario la hipoteca va a finalizar en un procedimiento de ejecucion. En primer
lugar, la determinacion de quiénes son los herederos es esencial para poder
notificarles la existencia de la hipoteca inversa, puesto que pueden incluso

desconocer su existencia y, por supuesto, el estado de la deuda.

La hipoteca inversa se puede plantear bajo la figura del préstamo o del crédito
hipotecario. Utilizar una u otra férmula plantea problemas puesto que no conocemos
el momento de fallecimiento del solicitante y por tanto 442 no conocemos el
vencimiento de la hipoteca de cara a establecer la responsabilidad hipotecaria por

ambas deudas, capital e intereses.



Tesis “La hipoteca inversa. Criterios para su regulacion, en Costa Rica”. (2009)
Jenny Teresa Lumbi Sequeira y Andrea Gonzalez Paniagua. Para optar por el

grado de licenciatura en Derecho en la Universidad de Costa Rica.

Las autoras arriban a las siguientes conclusiones:

La Hipoteca Inversa, es semejante a la hipoteca comun, sin embargo se
diferencia en que esta dirigida a cierta poblacion. 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.

Se establece que la normativa del Codigo Civil que regula la Hipoteca comun,
sefiala que la hipoteca es un derecho real de garantia, que se constituye sobre un
inmueble, cumpliendo ciertas formalidades de fondo y forma, para asegurar el
cumplimiento de una obligacion, propia 0 ajena; se convierte en un gravamen

hipotecario, en donde el bien que sirve de garantia permanece en manos del deudor.

El producto esta pensado también para personas que posean una dependencia
severa 0 gran dependencia, en los términos explicados en el capitulo cuarto. Bajo
estas concepciones, dichas personas, podrian no tener la capacidad de actuar por
algin problema mental; las personas que actuarian en su nombre serian sus

representantes o tutores.



La Hipoteca en su modalidad de Inversa deviene en accesoria a la deuda
contraida, con la entidad financiera, ya que es producto de esta, que se pacta una
hipoteca inversa y no de modo contrario. Es especial, por cuanto el crédito otorgado
se debe individualizar. Es necesario conocer qué propiedad se esta gravando con la
Hipoteca Inversa, porque resultard necesario realizar un avalto sobre la misma, para
determinar las disposiciones por entregar a la persona solicitante. Estd comprendida
dentro de los bienes que nuestro Cddigo Civil establece como susceptibles de
hipotecarse; no existe, en este punto, diferencia alguna con las hipotecas comunes

gue se contratan frecuentemente.

Asimismo, se ha concluido que respecto al estudio del adulto mayor en Costa
Rica en el capitulo dos, se observd que, al igual que Espafia, la poblacion adulta
mayor va en aumento, pues se estima que esta poblacion tomara el primer lugar, al
incrementarse las expectativas de vida y al disminuir los indices de natalidad en el
pais. Es por ello el interés de estudiar la figura de la hipoteca inversa, en aplicacion a

esta poblacion.

Aunado a ello se determind que es poca la poblacion adulta mayor que se
asegura el futuro por medio del Régimen de Invalidez y Muerte o alguno de los
Regimenes Complementarios. Llegan a estas edades con una pension muy baja o sin
ellay tienen que pasar a formar parte de la fuerza laboral con la desventaja de no ser

consideradas personas aptas para ciertos trabajos.
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Tesis titulada “El Futuro de la Hipoteca Inversa en Chile” (2014). Maria Ester

Fuentes Sanchez y Daniel Alejandro Moris Orellana. Universidad de Chile.

El presente trabajo traza los lineamientos basicos para la implementacién de la
hipoteca inversa en Chile, estudiando la legalidad de su introduccion y algunos

eventuales problemas que podrian suscitarse.

Al respecto podemos afirmar que como resultado de la investigacion no se
vislumbran objeciones de legalidad, y que nuestro ordenamiento, construido en lo
concerniente al derecho privado sobre la base de la autonomia de la voluntad, se

encuentra preparado para la recepcion de esta figura.

Se han descartado posibles conflictos con otras instituciones que buscan
resguardar los intereses del conyuge sobreviviente y los demas herederos, siendo el
mayor obstaculo que identificamos el aspecto socioldgico que implica una tradicién
cultural de no aprovechar lo adquirido a lo largo de la vida para dejarlo como herencia
a la descendencia, tendencia que no obstante va en retroceso en naciones como el

Reino Unido

Avizoramos, entonces, un panorama positivo desde una perspectiva juridica
para la introduccion de la hipoteca inversa en nuestro pais, pues como pudimos

revisar a través de este trabajo contamos con los mecanismos legales necesarios para
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su configuracion como contrato innominado compuesto de un crédito de dinero

especial garantizado por una hipoteca.

Estimamos que la hipoteca inversa es un instrumento financiero que permitira
abrir las puertas en nuestro pais a aquellos productos dirigidos a las personas de la
tercera edad, quienes tienen un restringido acceso al crédito, y que les permitan
obtener ingresos liquidos del valor de su inmueble sin el riesgo de perderlo durante

el resto de su vida, mejorando de esta forma su nivel y calidad de vida.

Ahora es el tiempo de los estudios sociol6gicos y econdmicos, que ya han
comenzado, y que tendran el rol de determinar la efectiva conveniencia de la hipoteca
y su proyeccion en el mercado nacional. Aln queda trecho por recorrer, y para ello
se requerira de un esfuerzo conjunto tanto de las instituciones financieras que
ofrezcan el producto como del sector publico, encargado de darle uniformidad y del

eventual establecimiento de normas que den seguridad a ambas partes involucradas.

2.1.2 Antecedentes Nacionales

Tesis titulada “Hipoteca inversa como un derecho real de garantia en favor de las

personas mayores de 65 aiios de edad” (2016). Claudia Milagros Soriano Pacheco
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y Fanny Lucinda Palacios Ramos. Para optar al titulo de abogado en la

Universidad Andina del Cusco.

En dicho trabajo se tuvo como objeto de estudio establecer las razones que
justifican una propuesta legislativa para incluir en el Cédigo Civil Peruano la figura
de la hipoteca inversa como un derecho real de garantia que constituya una alternativa

para las personas mayores de 65 afios de edad. Concluyendo que:

La realidad socioeconémica de las personas mayores de 65 afios, que se
encuentran en estado de jubilacion, es bastante precaria, tomando en cuenta que Si
bien algunos si estan afiliados a algun fondo de pensiones, la mayoria no lo esta, y en
ultimo caso, casi todas necesitan un ingreso extra, por lo que esta situacion amerita
por parte del Estado la adopcion de medidas urgentes que le permita a esta poblacion,

contar con alternativas que les haga posible mejorar su calidad de vida.

Conforme se ha desarrollado dentro del marco tedrico los derechos reales de
garantia son aquellos que recaen sobre bienes muebles y/o inmuebles de propiedad
ajena, con la finalidad de asegurar el cumplimiento de las obligaciones contraidas por
el deudor respecto del acreedor, éste ultimo teniendo derechos de preferencia respecto
del pago, persecucién del bien y venta. Por otro lado los derechos reales de garantia
se encuentran regulados en el libro V, Seccion Cuarta del Codigo Civil, Decreto

Legislativo N° 295.
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Hipoteca inversa representa una excelente alternativa para aquellas personas
gue se encuentran en estado de jubilacion, cuenten o no con una pension, ya que les
proporcionaria el sustento que necesitan para sus afios de retiro, haciendo liquida la
inversion de sus vidas; es decir, su vivienda, sin que esto implique que se queden sin
un hogar, pues la caracteristica principal de la misma es que la vivienda seguira en
posesion del beneficiario y su conyuge hasta su defuncién, y ain cuando esto sucede,
los herederos tienen multiples opciones que les permitiran recuperar la vivienda o

parte de su valor.

En el articulo juridico titulado “La Hipoteca Inversa” (2016). Publicado en

Gaceta juridica

En la cual nos dice que la hipoteca inversa es un mecanismo que permite a los
propietarios de viviendas acceder al dinero que fueron acumulando como capital en
sus viviendas. Conforme a las caracteristicas del instrumento, la entidad de crédito
no requiere que el dinero le sea devuelto sino hasta que la vivienda o el propietario

fallezca.

2.2 Bases teoricas

2.2.1 La Hipoteca
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2.2.1.1 Antecedentes de la Hipoteca

a) En la Revolucién Francesa
A inicios del siglo XVIII, el derecho en Francia se dividia en 2
grandes sectores: el norte, donde imperaba la costumbre como fuente

principal de derecho y el sur, donde predominaba el derecho escrito.

Antes de la Revolucion de 1789, los monarcas de la época
intentaron realizar, sin éxito, una codificacion que unificara las costumbres

del norte y las leyes del sur.

Recién en 1804 con Napoledn, se publicé un Codigo que perdura
hasta la actualidad, que toma como fuentes, las costumbres del norte y las

leyes del sur, derogando las leyes romanas vigentes de la época.

La hipoteca sufre un gran cambio a partir del codigo francés, el bien
hipotecado ya no era cualquier bien, ahora solo podia recaer sobre los
bienes inmuebles y la prenda solo sobre los muebles, contradiciendo a la
diferenciacion clasica entre hipoteca y prenda del derecho romano, donde

era el desplazamiento la caracteristica diferenciadora.

Este Cadigo influy6 en la mayoria de los nuevos codigos de Europa

y América, lo que produjo que en la actualidad la mayoria de las
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legislaciones del civil law hayan aceptado que el objeto de la hipoteca solo
puede recaer sobre bienes inmuebles, y el objeto de la prenda sobre bienes
muebles. (Canelo, 2017, recuperado en: http://legis.pe/evolucion-

hipoteca/#_ftn5)

b) En el Pera
Segun Palacios (s/f, pag.4) los redactores del Codigo de 1852 se
inspiraron en la legislacion espafiola y en el Cddigo de Napole6n, muy
defectuosas ambas en materia hipotecaria, de alli resulto que adoptaron el

sistema mixto, pero con menos rigor que el codigo francés.

Para las hipotecas convencionales hizo obligatoria la especialidad
y el registro mientras que se admitieron las hipotecas legales, sin necesidad
de que fueran registradas esto es como hipotecas generales y ocultas. En
cambio, no acepto con ese mismo caracter a las hipotecas judiciales, como
en derecho francés, pues exigio el registro para su validez.

Como en la época en que se promulgo el codigo de 1852 no existian
los medios de publicidad suficientes o adecuados a las circunstancias, ni
tan poco se habian creado los registros de propiedad se quiso salvar el
problema estableciendo que las hipotecas debian inscribirse en el oficio de

hipotecas a cargo de un escribano Publico.


http://legis.pe/evolucion-hipoteca/#_ftn5
http://legis.pe/evolucion-hipoteca/#_ftn5
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La Ley de 1888 creo el Registro de la Propiedad de inmuebles, que
no hizo obligatoria sino facultativa, obligatoriedad que si se exigi6 para las
hipotecas. Como consecuencia inmediata de creacion del Registro de la
Propiedad Inmueble, resulté que la propiedad que no aparecia inscrita en
él no podia ser hipotecada s6lo podia inscribirse sobre inmuebles que ya

estuvieran registrados.

Entonces tenemos que con la Ley de con la Ley de 1888 se obtuvo

un positivo mejoramiento en nuestro régimen hipotecario.

Con el cadigo civil de 1936 se reconocio el doble caracter que tiene
la hipoteca voluntaria, que servia como derecho de garantia y como
instrumento de crédito. A si pues, se autoriza la emision de titulos
hipotecarios al portador o transmisibles por endoso, sancionando una
practica establecida entre nosotros al margen de la ley, que si bien ha
producido beneficios a la propiedad territorial ha dejado sentir la ausencia
de control. Se suprimieron las hipotecas judiciales por que era una
institucion vieja que ya no tenian defensores, o por que las resoluciones
judiciales interpretan los contratos o la ley, en cuyo caso no hay creacion
de hipoteca, u otorga al juez una facultad excesiva, como es la de constituir
derechos reales sobre los bienes del deudor. Se mantuvieron las hipotecas

legales.
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El Codigo Civil de 1984 introdujo modificaciones minimas sobre
la hipoteca. Asi, en lo formal, a diferencia del Codigo de 1936 en el articulo
1097 intenta otorgar una definicion a hipoteca, asi en el articulo 1097
dispone:

Art. 1097°.-Por la hipoteca se afecta un inmueble en garantia del
cumplimiento de cualquier obligacién, propia o de un tercero.

La garantia no determina la desposesion y otorga al acreedor los

derechos de persecucidn, preferencia y venta judicial del bien hipotecado.

Aquella definicion sefiala al derecho de persecucion, preferencia y
de venta judicial, caracteristicas esenciales de la hipoteca. El cédigo regula
a las hipotecas legales, contractuales, las de voluntad unilateral y las

especiales.

Otro trato particular de la legislacion hipotecaria es el referente a
las hipotecas legales. Tradicionalmente desde Roma, las hipotecas legales
y las ocultas, fueron rechazadas, sin embargo, no existe una posibilidad
real de eliminarlas, de manera que muchos codigos, incluso la napoleodnica
y las sudamericanas, optaron por un sistema mixto. Coexistian las
hipotecas convencionales (que se inscribian en los Registros Publicos) con
las legales (que no se inscribian en Registros Publicos). (Canelo, 2017,

recuperado en: http://legis.pe/evolucion-hipoteca/#_ftn5.)


http://legis.pe/evolucion-hipoteca/#_ftn5
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2.2.1.2 Definiciones doctrinarias de la hipoteca

La hipoteca segun el Diccionario de la Real Academia de la Lengua
Espafiola, deriva del latin hypotheca, y significa “finca que sirve como
garantia del pago de un crédito. Derecho real que grava bienes inmuebles o
buques, sujetandolos a responder del cumplimiento de una obligacion o del

pago de una deuda”.

De acuerdo al Diccionario Juridico Moderno de Chanamé Orbe
(2011), la Hipoteca es el:
Gravamen que sujeta un bien inmueble a responder de una
determinada obligacién o deuda, sin que el inmueble salga de la
posesion de su propietario. En el caso de que el deudor no pague,
incumpliendo la obligacion garantizada, el acreedor podré solicitar la
venta del inmueble o cobrar lo que se le debe con el importe de la venta
del inmueble y cobrar lo que se le debe con el importe de la venta, lo

que se denomina ejecucion. (Pag. 252)

Segun Gonzales Linares (2007):
La Hipoteca como derecho real de garantia, en nuestro medio, ha
recepcionado una regulacion positiva muy mezquina y parca que
evidencia grandes vacios que dejan sin solucién legal una serie de

problemas que emergen de la realidad practica. Por mucho que se
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recurra a la aplicacion sistematica de la ley o a la mejor doctrina, no

siempre es como una solucién legal. (Pag. 793)

De acuerdo con el autor esta institucion juridica llamada Hipoteca es
muy pobre en su regulacién, en efecto, desde el Cadigo Civil de 1852, solo
fue regulada por 19 articulos; en Codigo Civil de 1936, con 19 articulos; y, en
nuestro actual Codigo de 1984 esta regulado con 20 articulos. Situacién
diferente se presenta en los cédigos de la familia latina, tenemos que el
argentino, le dedica un total de 98 articulos; el francés 78 articulos; el italiano,
91 articulos; el aleman, 77 articulos y el brasilefio, 32 articulos.

En ese mismo sentido Mazeaud nos dice que la Hipoteca es:
Una garantia real que sin desposeer al propietario del bien gravado,
permite al acreedor embargarlo al vencimiento, hacerlo vender, a pesar
de que se halle en poder de tercero y cobrar con cargo el precio, con
preferencia a los demas acreedores. Consiste por tanto, esencialmente
en la afectacion con preferencia y sin desplazamiento de un bien
particular, separado del conjunto del patrimonio de que forma parte, el
cumplimiento de una deuda determinada, quedando este bien, por otra
parte, sujeto al derecho de prenda genérico propio de todas las

obligaciones del duefio. (pag. 297)

Para Planiol, Ripert & Becquer (1942, pag.313):
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La hipoteca consiste esencialmente en la afectacidn con preferencia 'y
su desplazamiento, de un bien particular separado del conjunto del
patrimonio del que forma parte, al cumplimiento de una deuda
determinada quedando ese bien por otra parte, sujeto al derecho de

prenda genérico propio de todas las obligaciones del duefio.

2.2.1.3 Naturaleza juridica de la hipoteca

Es cuanto a la naturaleza juridica de la hipoteca es menester estudiar
el ius distrahendi y el ius preferendi, pues, el ius distrahendi est4 destinado a
demostrar que el acreedor, tiene una potestad de realizacion del valor de la
cosa hipotecada, cuando la obligacion pactada no ha sido satisfecha. Es esta
realizacion de la cosa hipotecada la que determina asimismo el ius
persequendi; porque de nada le serviria al acreedor tener el ius distrahendi, si
es que no tiene la potestad de perseguir el bien y recuperarlo del poder de
quien lo tenga, la naturaleza de la institucion hipotecada reside en el derecho
que tiene el acreedor de sacar a la venta el bien dado en garantia y hacerse
pago de su acreencia con el valor del bien rematado. La esencia de la hipoteca,
no esta pues, en que su objeto sea el valor de la cosa hipotecada, la esencia de
la hipoteca, estd en que su objeto, es la garantia de la obligacion y que esa
garantia se obtiene, concediendo al acreedor la potestad de vender el bien del
deudor, asi se encuentre en manos de terceras personas ajenas al obligado;

esto es, que se concede no solo el ius distrhendi, sino también el ius
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persequendi. Si el bien dado en garantia, no pudiese ser enajenado, para pagar
con su valor el monto de la obligacion incumplida, careceria de objeto.

(Palacios, s/f, pag.6)

2.2.1.4 Clases de hipoteca

a. Hipoteca voluntaria o consensual
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. La hipoteca se crea en el
momento del nacimiento del crédito, y en la mayoria de los casos, para
garantizar un préstamo; de donde viene el nombre de préstamos

hipotecario; o como decian los romanos: “en seguridad de las deudas”.

b. Hipoteca legal
En el Pery, la hipoteca es legal, conforme al articulo 1118 de
nuestro Codigo Civil porque emana de la ley; no lo es porque existe de
pleno derecho. En otras legislaciones las hipotecas legales tienen eficacia
si se encuentran inscritas 0 no surten sus efectos ipso iure, por simple

declaracion legal. Entre nosotros, la hipoteca legal no registrada carece de
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virtualidad alguna frente a los acreedores del deudor; no otorga derecho de

persecucion respecto a los adquirientes del inmueble hipotecado.

Las hipotecas legales no se entienden perfeccionadas por ministerio
de la ley solamente; para los terceros nada valen si no han sido registradas.
La fuente normal de la hipoteca es el contrato; por excepcion la fuente de
la hipoteca es la ley. La hipoteca legal es creada por la ley independiente
de cualquier contrato entre las partes, solo existira hipoteca legal en los
casos que la ley determine, no en otros aunque fueran analogos o

semejantes.

2.2.1.5 Caracteristicas de la hipoteca

Cuadros (1996, pag. 285) sefiala las caracteristicas de la hipoteca:

a. Es un derecho real de garantia.

Los derechos reales son la organizacién juridica de las relaciones
de la propiedad del hombre sobre los bienes con las cuales atiende sus
necesidades materiales y espirituales. Lo ejercita un titular y otro valor de
disposicion, se presenta los derechos reales sobre bien ajeno. Tenemos

entonces, que la hipoteca es un derecho real sobre bien ajeno, porque como
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en todo derecho real de garantia el hipotecante trasmite a favor del acreedor
sus potestades de disposicion del bien gravado. El derecho real nace en el
momento en que se trasmite el acreedor las potestades dispositivas sobre

el bien gravado.

Algunos tratadistas han impugnado la naturaleza de derecho real de

la hipoteca y han sostenido, que no es un derecho real.

Es un derecho accesorio

Cuando se sefala que la hipoteca es un derecho real accesorio, se
quiere indicar que la hipoteca esta destinada a servir de garantia a un
crédito, no existe la hipoteca sin crédito al que garantizar, no tendria objeto.
Le hipoteca es una garantia y como tal tiene que estar ligada al crédito que
garantiza. No existe hipoteca autbnoma, sin el crédito garantizado. Aun en
el caso de que la hipoteca hubiese nacido antes del crédito, en el caso del

articulo 1108 del C.C.

. Es un derecho inmobiliario

Efectivamente la hipoteca sélo puede ser constituida sobre
inmueble. Siguiendo la doctrina clasica, nuestro codigo civil de 1984,
establece que: “Por la hipoteca se afecta un inmueble en garantia del
cumplimiento de cualquier obligacion propia o de un tercero art. 1097 del

C.C.,yelart. 1100 en forma reiterativa y como para no dejar lugar a dudas
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establece que: “La hipoteca debe recaer sobre inmueble especialmente

determinados (...)”.

Nos dice nuestro codigo civil que clase de bienes inmuebles
serviran para la hipoteca si las cosas o los derechos, el codigo civil utiliza
unicamente el vocablo “inmuebles”, sin la calificacion previa de cosa,
derecho o bien pero es indudable que puede ser materia de hipoteca tanto
las cosas inmuebles, como los derecho sobre inmueble, como en el caso de
la propiedad en copropiedad, en el que no existe una parte material del bien
sino cuotas ideales y que ante la negativa del deudor a pedir la division y
particion para que el acreedor haga efectiva su acreencia, no le queda otra
cosa a dicho acreedor sino a interponer la accion oblicua o subrogatoria de

particion, para de esta forma materializar las cuotas ideales de su deudor.

. Es un derecho indivisible

La hipoteca comprende en su integridad al bien en el que recae la
garantia, por la totalidad de la obligacion, el articulo 1102, es la norma que
estad destinada a establecer que la garantia hipotecaria no se fraccionara y
comprometera todo a todos los bienes sobre los cuales recae, por mucho

que la obligacién haya sido reducida. La exposicion de motivos del C.C.,
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dice que esta norma no tiene precedentes en el cddigo de 1936. Pero la

indivisibilidad, es caracter de todas las garantias reales.

La indivisibilidad, es el caracter creado en beneficio de los
acreedores, la hipoteca sera indivisible y subsistira por entero sobre todos

los bienes hipotecados.

No obstante la indivisibilidad de la hipoteca, el deudor tiene
derecho a la reduccion del gravamen y adecuarlo al monto real de la
obligacion. Este derecho esta normado en los articulos 1115 y 1116 del

C.C. La reduccidn de la hipoteca puede ser voluntaria o judicial.

La reduccion de la hipoteca, que modifica el principio de la
indivisibilidad, responde a principios de equidad, pues no es justo seguir
manteniendo una hipoteca solamente para garantizar una parte diminuta
del crédito, porque este hecho linda con el abuso del derecho, pues, en
atencion a la indivisibilidad la hipoteca seguira gravando la totalidad del

bien sobre el que se instituyd la garantia.

Quiere decir, que el principio de la indivisibilidad de la hipoteca,
admite que ella pueda ser reducida por voluntad contractual o por decisién

judicial.
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El titular de la hipoteca posee:

- Un derecho de preferencia en relacion a los demas acreedores, estos son
pagados por su orden de gradacion y el procedimiento lleva el nombre
de procedimiento de orden.

- Un derecho de persecucién contra el tercero adquiriente del inmueble

hipotecario.

Nuestra legislacion rescata este caracter inmobiliario en el art. 1100
del C.C. de 1984 debiendo agregarse lo siguiente: cuando la norma dice
que debe “recaer sobre inmuebles especificamente determinados”, se
entiende que el bien debe estar individualizado con la fijacion del area,
linderos o medidas perimétricas que deben coincidir con aquellas insertas

en la ficha registral del registro de la propiedad inmueble.

. Laespecialidad

La especialidad tiene por objeto determinar en forma inconfundible
el bien, sobre el cual recae la garantia y el monto de la obligacion que
garantiza. La especialidad es un caracter fundamental que reviste dos
aspectos:
- Laespecialidad del crédito.

- Laespecialidad del bien dado en garantia.
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Necesariamente, ambas formas de especialidad deben concurrir
para perfeccionar la hipoteca. Si sélo una de ellas concurriese, el acto

juridico seria nulo.

La especialidad de la hipoteca exige la exigencia actual del bien
gravado. No se admite la hipoteca de bienes futuros, el articulo 1106 de
nuestro C.C. dice: “No se puede constituir hipoteca sobre bienes futuros”.
La prohibicion obedece a que la falta actual del bien hipotecario, lo hace
indeterminable. El bien para ser hipotecado, debe existir actualmente y

debe ser definido en el acto constitutivo de la hipoteca.

f. La publicidad
La publicidad registral es caracter esencial de la hipoteca, de no ser

inscrita no es un derecho real.

Nuestra legislacion el art. 1099 del C.C. sefiala que: “el gravamen
sea de cantidad determinada o determinable y se inscribe en el Registro de
la Propiedad Inmueble”, lo que quiere decir, que si por alguna razon este
derecho no se inscribe, no ha nacido la hipoteca y no es factible entonces

un proceso de ejecucion de garantias, como lo sefiala el C.P.C.

2.2.1.6 Elementos de la hipoteca
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Los elementos del contrato de hipoteca, son tres:

a. Personales, son dos partes las que intervienen: El constituyente (deudor o
tercero) de la hipoteca, el cual debe cumplir con la deuda, y el acreedor
hipotecario.

b. Formales, el contrato de hipoteca debe llevarse en forma escrita. En
algunos paises requiere que el contrato sea formalizado o escriturado por
notario e inscrito en el registro de la propiedad (en el caso de inmuebles).

c. Reales, los elementos reales de la hipoteca son: los bienes hipotecables y

los créditos susceptibles de ser garantizados con hipoteca.

La hipoteca como derecho real y de conformidad con los articulos
1097 y 1100 del Cédigo Civil, debe recaer sobre bienes inmuebles
especificamente determinados- principio de especialidad-, la regla general, sin
excepcion, es que la hipoteca solo recae en bienes inmuebles, por su
naturaleza o por ficcion legal, como las aeronaves.

El Cddigo Civil carece de una norma que establezca cuales son los
bienes inmuebles susceptibles de hipoteca; sin embrago, la relacion de
inmuebles que contiene el articulo 885 del Codigo Civil, implicitamente
sefiala qué bienes pueden ser objeto de hipoteca; pero se debe aclarar que no
todos los consignados en dicha norma pueden ser hipotecados, por ejemplo,
lo rios, lagos, manantiales, en razon de que las aguas en todos sus estados son

de propiedad inalienable e imprescriptible del Estado (articulos 1° y 5°
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Decreto Ley 17752). Como en efecto, estos bienes (agua dulce) deben siempre
mantener esa naturaleza juridica, en bien del pueblo, por ser un recurso natural
renovable muy escaso en nuestro pais y en el mundo. (Gonzales Linares, 2007,

pag. 795)

2.2.1.7 Ejecucidn de la hipoteca

En el Estado Peruano la hipoteca se ejecuta judicialmente, lo cual

encarece los costos de ejecucion.

Es necesario modificar el Cédigo Civil Peruano de 1984 al igual que
la constitucion politica peruana de 1993, para permitir que la hipoteca se

ejecute extrajudicialmente.

Dejando constancia que en las propuestas de reforma del Cédigo Civil

Peruano de 1984 publicadas en el Diario Oficial EI Peruano el 11-04-2006 se

plantea que debe reformarse el referido Codigo en lo referido a hipoteca, en

el sentido que la ejecucion de la misma pueda ser también extrajudicial.

2.2.2 Hipoteca Inversa

2.2.2.1 Antecedentes
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Segun Lumbi y Gonzales (2009) el momento exacto de su nacimiento
y sus causas las siguientes: La hipoteca inversa tiene su origen en los paises
anglosajones, Reino Unido y Estados Unidos, y se ha regulado recientemente
como tal en Espafia y Francia. En Inglaterra, desde la década de los afios 30,
existia una figura similar a las hipotecas inversas, llamadas: home-equity
reversion, sin embargo es hasta el afio 1965 aproximadamente que este tipo
de Negocio —Hipoteca Inversa - aparece en su concepcion actual, siendo muy
utilizada desde entonces, tan es asi que para el afio 2004, existia, mas de una
veintena de entidades ofreciendo este tipo de operaciones. En cambio, en
Estados Unidos, la hipoteca inversa, se ha desarrollado un poco mas distante
del Reino Unido, ya que es a partir del afio 1989, cuando vemos la aparicion
de estas, veinticuatro afos de diferencia, su crecimiento ha sido lento nunca

parecido al de Inglaterra, su auge mayor se dio en los afios 2005 y 2006.

Tal como se puede apreciar, la hipoteca inversa tiene sus origenes en
Inglaterra, siendo este pais, el primero en aplicarla, y es uno en los que, dada
su antigliedad, més se aplica actualmente y en el cual existen mas entidades

financieras que la ofrecen como producto.

Si bien para Lumbi y Gonzales el momento y el lugar de nacimiento
de la hipoteca inversa esta claro, para Hernandez (2009) no lo esta tanto, pues

sefiala que “Es dificil concretar el origen de la “hipoteca inversa”, existieron
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negocios con ciertas similitudes en ordenamientos juridicos y lugares muy

diversos”. (pag. 2863)

Figuras similares existian y existen en Derecho Civil espafiol y
mundial, como la renta vitalicia, que es un negocio que tal cual esta
configurado en el Cddigo Civil Espafiol presenta ciertas dificultades e
inconvenientes, como que la falta de pago de la renta no faculte al rentista
para finalizar con el contrato y exigir la devolucién de la propiedad, que a
pesar de la escasa utilizacion de dicha figura y de la falta de atencion a esta
figura por parte de la doctrina, actualmente existen nuevas modalidades de
negocios que si bien no se identifican con la renta vitalicia tipica, se acercan
a sus esquemas normativos de forma singular, y han venido a dar respuesta a
las necesidades sociales de los particulares que los crean. Sin embargo, es
cierto, que estas modalidades de negocio llegan a Espafia y otros paises como
una evolucidn légica de antiguas figuras juridicas del derecho civil.

Ortz (2012) sefiala ademas que:

Aunque ya en la década de los 30 aparecen en Reino Unido negocios

similares a las hipotecas inversas, las hipotecas inversas o vitalicias

aparecen en su concepcion moderna en 1965. En este pais existen mas
de una veintena de entidades que ofrecen este tipo de operaciones, si
bien, son dos entidades de crédito las que cubre el 90% del mercado,

formalizandose solo en el 2004, 26.000 nuevas operaciones. (pag. 83)
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De esta manera se puede apreciar que la hipoteca inversa ha ido adquiriendo
con el paso de los afios, diversos matices que hacen de ella lo que es hoy, sin
embargo, la esencia en si, sigue siendo la misma, pues se concibié como un
producto pensado para personas en afios de retiro, y actualmente ese sigue
siendo ese su mercado, aunque se le fue agregando mas caracteristicas

acordes con el sistema juridico del pais en el que se aplica

2.2.2.2 Definiciones doctrinarias

La Hipoteca Inversa se define como el crédito otorgado por una
entidad financiera, que usualmente seran desembolsados en cuotas periodicas
a lo largo de muchos afos, en favor del titular de un inmueble que lo afecta
en calidad de garantia del crédito. Se debe tener en cuenta que el pago de
misma se efectuara recién al final del periodo pactado o acordado entre el

titular de un inmueble y le entidad financiera.

Conchay Lladé (2013), definen la hipoteca inversa como:
Un producto hipotecario que permite a las personas obtener liquidez
sobre la base de propiedades inmobiliarias. A diferencia de una
hipoteca convencional, una Hipoteca Revertida proporciona una suma
global o pagos periddicos al propietario, usualmente personas en edad

de retiro.
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Parafraseando al autor mencionado lineas arriba, la Hipoteca Inversa
es un mecanismo que funciona al revés que una hipoteca ordinaria, dado que
lo habitual es que un acreedor hipotecario haga la entrega de una cantidad de
dinero al deudor previo a la suscripcion de un contrato para que en un tiempo
determinado éste Ultimo se obligue a devolver la cantidad recibida mas los
intereses pactados en la celebracion de la misma, garantizandose dicha
obligacion a través de la constitucion de la Hipoteca sobre el bien inmueble
del deudor. Asimismo, esta figura juridica va permitir a los propietarios de
viviendas poder tener la posibilidad de acceder al dinero que fueron

acumulando como capital en sus viviendas.

En ese sentido, Martinez citado por Orts Santos (2012) entiende a la
hipoteca inversa como: “(...) una via para ir transformando el patrimonio
inmobiliario en dinero a medida que éste se va necesitando, de manera

progresiva y sin desprenderse del titulo de propiedad.” (Pag. 96)

Parafraseando al autor antes citado podemos decir que la Hipoteca
Inversa entre sus objetivos mas importantes es la de hacer liquida el
patrimonio inmovilizado o la riqueza con la que cuenta una persona,
garantizando de esa forma un ingreso periodico para las personas que no
cuentan con una pensidén o los que cuentan con ello, pero que son minimos e

insuficientes para cubrir sus necesidades basicas.
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Una definicion que tiene tanto de juridico como de bancario, la cual
nos da Serrano (2013) quien refiere que:
La hipoteca inversa se define como un préstamo hipotecario del que el
propietario de la vivienda realiza disposiciones, periddicas o en forma
de cobro Unico, hasta un importe maximo determinado por un
porcentaje del valor de tasacidon en el momento de la constitucion, y al
alcanzarse dicho porcentaje se deja de disponer de la renta aunque la
deuda sigue generando intereses hasta su total amortizacion. Es decir,
si popularmente una hipoteca se entiende como un “pago a plazos” de
la vivienda, esta operacion se explicaria como “ir recibiendo a plazos
el dinero que se obtendria de la constitucion de un préstamo
hipotecario sobre la vivienda. Una vez alcanzado el vencimiento
pactado para la devolucion del préstamo, o una vez fallecido el deudor
hipotecario o el ultimo beneficiario, corresponde a los herederos
liquidar la deuda con la entidad de crédito. Podran optar por cancelar
totalmente el crédito hipotecario, para lo cual deberéan satisfacer a la
entidad de crédito la totalidad de los débitos vencidos mas los
intereses, sin que la entidad pueda en estos casos exigir ninguna
compensacion por la cancelacion de la hipoteca. Esta cancelacion
puede producirse mediante el uso de fondos propios de los herederos,
mediante la refinanciacion de la deuda contraida o bien vender la

vivienda. (pag. 33)
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No podemos pasar inadvertido que los autores mencionados hacen
énfasis en que esta figura juridica sirve para que los propietarios puedan
disponer de liquidez sin necesariamente realizar una disposicion de su
patrimonio. Permitiéndoles de esta forma a las personas mayores poder usar
esta disposicion de dinero para mejorar su calidad de vida, de esa manera
cubrir las necesidades basicas que podrian surgir propios de su edad.
Recordemos que en nuestro pais la situacion del adulto mayor esta casi en
total desamparo, teniendo en cuenta que las pensiones no son lo
suficientemente adecuadas para cubrir los gastos minimos necesarios para
Ilevar una vida mas acorde con los que se preconiza, es decir, una vida plena

y digna.

En definitiva, la Hipoteca Inversa es un producto financiero complejo.
La decision de contratar una Hipoteca Inversa es una de las decisiones méas
culminantes que se va a tomar y que influira en la familia y posibles herederos.
Conocer su conveniencia para su situacion particular y contratar el producto
Optimo a sus necesidades se pueden convertir en un reto dificil de gestionar

para alguien no experto.

2.2.2.3 Finalidad de la hipoteca inversa

Parte de la doctrina considera la hipoteca inversa como un producto

con una finalidad asistencial, puesto que cuenta con el beneplacito de los
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poderes Publicos. Podemos citar autores como Jiménez, que destaca que nos
encontramos ante un supuesto de hecho especifico cuyas condiciones deben
cumplirse integramente, y considera que se trata de un tipo especial de
hipoteca que debe comprenderse integrado en la parte del ordenamiento
juridico dedicada a la proteccion de determinados grupos sociales mas
desfavorecidos (2009, pag. 106).Incluso Luque, sefiala como con este
producto financiero se pretende proporcionar un instrumento juridico
econdémico dirigido a solucionar demandas sociales, como es la satisfaccion
del incremento de las necesidades de rentas durante los ultimos afios de la vida
a través del disfrute del ahorro acumulado en la vivienda habitual (2009, pag.

218).

Evidentemente estos autores cuando se plantean algun problema
juridico en la figura de la hipoteca inversa, tratan de dar una solucién siempre

pensando en este prisma asistencial.

Pero este matiz asistencial, hace a esta hipoteca incobmoda al sector de
la oferta, porque las entidades financieras estdn poco acostumbradas a
financiar operaciones con un componente asistencial y al mismo tiempo, con
un elevado riesgo crediticio. De hecho, han sido las Cajas de Ahorros las
primeras que han ofrecido el producto en el mercado, quizas por el
componente social de este tipo de entidades financieras, ademéas de las

entidades extranjeras afincadas en nuestro pais que llevan muchos afios
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contratando esta figura juridica en sus paises de origen, y han visto un nicho

de mercado.

En contraste a los referidos autores Orts (2012) opina que: “la funcion
social que cumple la hipoteca inversa es dotar a las personas mayores de 65
afios de un instrumento juridico-financiero mas, al que pueden optar en un
momento de su vida, dentro de un abanico de posibilidades”. (pag. 77-80) Y
aunque se le haya intentado adornar con ese matiz asistencial, concluye que

seria necesarios mayores apoyos para considerarla asistencial.

2.2.2.4 Caracteristicas de la hipoteca inversa

De las distintas caracteristicas que tiene la hipoteca, dos son las mas
importantes, segun Orts (2012) estos son la carencia de capital e intereses del

préstamo o crédito y el momento de su exigibilidad.

La primera se refiere a que en ningn momento, y solo en caso de
vencimiento anticipado puede el acreedor requerir el pago de ninguna
cantidad al deudor, ni en concepto de capital, ni de intereses, ni comisiones,
no puede solicitar ningdn tipo de abono hasta el momento del vencimiento.
Siendo esta caracteristica la que le da el nombre de hipoteca inversa en razén

de que el crédito en lugar de decrecer el importe adeudado va a aumentar, por
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el calculo de los intereses, y donde el importe maximo del que se va a disponer
se calcula en el momento inicial, pero a través de una proyeccion a un

momento incierto en el futuro.

El punto que caracteriza esta figura, va a ser el momento de su
exigibilidad, ya que la deuda solo es exigible por el acreedor y la garantia
ejecutable cuando fallezca el prestatario. De este modo, la hipoteca esta
garantizando una obligacién futura, que se va a extender a lo largo de los afios.
Igualmente, salvo que se produzca una causa de vencimiento anticipado, por
otro lado muy especificas en esta figura como veremos, la Unica causa de
vencimiento va a ser el dbito del deudor, o del dltimo de los beneficiarios,
solo exigible post mortem debitoris. No es de extrafiar, que producto de esta
idea se haya denominado a la hipoteca inversa “crédito vitalicio”, sobre todo

en Iberoamérica”. (pags. 98-99)

Ademas, existen otras caracteristicas, tales como:

a. En cuanto al proposito, la hipoteca inversa tiene como principal y Unico
propdsito el generar ingresos periddicos para la manutencion de los
propietarios del inmueble que se afecta en garantia.

b. En cuanto al publico objetivo, la hipoteca inversa apunta a las personas de
edad avanzada que carecen de una edad apropiada pension de jubilacién u

otras fuentes de ingresos suficientes para su manutencion. Adicionalmente,
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comprende ene sus alcances a aquellas personas con dependencia severa o
grave dependencia.

. En cuanto a los requisitos para evaluar la viabilidad de la operacion, en la
hipoteca inversa se considera principalmente el valor del inmueble, lo que
junto con la proyeccion de vida del titular y la tasa de interés aplicable
permiten definir en monto a desembolsar.

. En cuanto al destino final del inmueble afectado, la venta del inmueble
afectado es destinado como el destino natural en la operacidn, sin perjuicio
de la posibilidad de que el crédito sea pagado por el titular o el inmueble
sea “rescatado” por los herederos, en tanto estas cumplan con honrar el
monto financiado, incluyendo gastos por todo concepto.

. En cuanto a la relacion activo- préstamo, en la hipoteca inversa el activo
del prestatario se reduce con el tiempo, en la medida en que los
desembolsos recibidos, y sus intereses generados, serdn “cargados” contra
dicho activo.

En cuanto a la oportunidad de pago del desembolso recibido por el cliente,
en la hipoteca inversa el cliente no tiene la necesidad de pagar la deuda
sino hasta el final de la operacion, pues esta se va contabilizando para
aplicarse posteriormente contra el valor del inmueble. Cabe resaltar que,
conforme los sefiala Angeles Parra Lucan, la recuperacion por parte de la
entidad del crédito dispuesto, mas los intereses, se produce normalmente

cuando fallece el propietario, mediante la cancelacion de la deuda por los
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herederos o, la ejecucidn de la garantia hipotecaria por parte de la entidad

de crédito.

2.2.2.5 Requisitos

Segin la Confederacion de Consumidores y Usuarios (2010) son los
siguientes:
El cliente al que van dirigidas estas hipotecas es un cliente titular de
una vivienda en propiedad ya pagada que sea su vivienda habitual,
cuya edad minima sean 65 afios segin la normativa vigente, o esté

afectado de dependencia severa o gran dependencia.

Sin embargo no so6lo se exigen requisitos personales, sino también
relacionados con el inmueble, ya que es necesario que la vivienda haya sido
tasada para conocer su valor en el mercado, para determinar el monto del

préstamo, y para asegurarla contra dafios.

Asi, se puede evidenciar que existen distintos requisitos que se
deberan cumplir si se desea acceder a una hipoteca inversa, pero al igual que
en las caracteristicas, éstos diferiran de un pais a otro, siendo los mas comunes

segun los siguientes:

a. El solicitante
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El legislador distingue entre el solicitante, o hipotecante, o
prestatario (deudor hipotecario), y el beneficiario o los beneficiarios, con
la peculiaridad de que deben ser, en todo caso, personas de edad igual o
superior a los 65 afos o afectadas de dependencia severa o gran

dependencia. (Orts, 2012, pag. 199)

De este modo, se pueden establecer diferentes situaciones respecto
al beneficiario y/o solicitante:

- El solicitante y el beneficiario o beneficiarios pueden ser las mismas
personas reuniendo alguno o los dos requisitos subjetivos anteriores,
edad y dependencia.

- El solicitante y el beneficiario pueden ser diferentes personas.

- Que sean distintos el solicitante y el beneficiario pero solamente
concurran en uno de ellos los requisitos de edad o dependencia, en el

solicitante o en el beneficiario, 0 en ninguno, en su caso.

Por lo tanto se puede concluir que el solicitante y/o beneficiario,
segun sea el caso, debe ser titular de la vivienda habitual, de edad igual o
superior a 65 afios o afectado de dependencia severa o gran dependencia,

pudiendo designar como beneficiario a si mismo o a un tercero.

Es muy importante el requisito de titularidad del inmueble, porque

entre los requisitos mencionados expresamente por la ley se hace referencia
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al hecho de que debe ser vivienda habitual del solicitante, aunque respecto
a este punto no estamos de acuerdo, ello en razén de que pretendemos
alcanzar un mercado ain mas extenso; es decir, personas propietarias de
mas de un inmueble, que pretendan hipotecar la que no constituye su
vivienda habitual, Cuando en lugar de un propietario individual, se trate de
una pareja la que desea contratar una hipoteca inversa, en la practica, para
el calculo actuarial de la renta, existen entidades de crédito que utilizan
como dato de edad teniendo en cuenta el factor sexo. Sin embargo, otras

entidades tienen en cuenta la edad solamente del titular mas joven.

Asimismo la mayoria de las entidades también establecen una edad
maxima para la solicitud de estas hipotecas. EI motivo es no tiene mucho
sentido constituir un contrato tan oneroso cuando las posibilidades de su
resolucion son muy proximas en el tiempo. Esta edad limite, se suele

establecer a la edad de 90 afos.

El dato més destacable de esta figura es que el deudor hipotecario
no tiene las obligaciones propias del deudor de cualquier contrato de
préstamo, como es la devolucion del capital mas los intereses. Sus
obligaciones se limitan a reunir una serie de requisitos en su persona: ser
propietario de una vivienda, haber alcanzado una edad, residir en su
vivienda habitual, pero como veremos mas adelante, no es el obligado al

pago del préstamo, al contrario, debe fallecer el deudor para que pueda ser
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reclamado el reembolso. Por lo tanto, podemos preguntarnos quién es
realmente el deudor del préstamo, el obligado al pago. En el momento de
constitucion de la hipoteca el deudor hipotecario debe coincidir con el
sujeto pasivo de la hipoteca, es decir, no cabe que el duefio de la finca sea
un tercero. Es decir, la relacion obligatoria crediticia y la hipotecaria tienen
los mismos sujetos. No obstante, mientras el solicitante del préstamo esté
vivo, la deuda no puede ser exigida. Pero cuando fallece, hecho que va a
desencadenar que la deuda sea exigible, l6gicamente, ya no se puede

reclamar al fallecido, pero si a sus herederos.

La Unica obligacion que tiene el solicitante de la hipoteca es no
vender la vivienda, y algunas cargas como la contratacién de un seguro,
conservacion de la propiedad, etc. Y solamente se daria un caso en que el
deudor tuviera que cumplir con la obligacion de reembolso, como seria por
venta del inmueble sin la autorizacion de la entidad de crédito, lo que daria
lugar al vencimiento anticipado del préstamo, con efectos de extincion de

la relacion obligatoria.

. El inmueble

El inmueble es un elemento fundamental para llevar a cabo una
hipoteca inversa, debido que es justamente este el que quedard como
garantia del préstamo, en otras palabras es el objeto del contrato, al

respecto Orts precisa:
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El bien inmueble que sirve de base para la constitucion de la
hipoteca debe ser la vivienda habitual del solicitante, término para
el que el legislador ha utilizado denominaciones muy diversas

como “vivienda familiar”, “hogar familiar”, etc. (2012, pag. 255)

En el caso de Espafia una condicion béasica es que el inmueble
constituya vivienda habitual, por lo que debemos entender por vivienda
habitual, como aquella en la cual viven los beneficiarios de manera
permanente, siendo este su domicilio para todos los efectos del contrato.
Uno de los motivos por los que resulta mas practica y segura la hipoteca
sobre una vivienda habitual es, entre otros, que la movilidad residencial
disminuye con la edad y especialmente, es practicamente nula tras los
primeros afios de jubilacion, alrededor de los afios. Asi se ha establecido
como un requisito basico de tipo contractual el uso habitual y reiterado de

la vivienda.

Martinez, citado por Orts (2009) sefiala al respecto:
Una hipoteca inversa resulta més costosa en términos de intereses
y un mayor riesgo para la entidad financiera que una hipoteca
ordinaria. La garantia en este caso es un valor fundamental, y
parece que las entidades financieras serdn mas proclives a conceder
estas operaciones en viviendas habituales, porque hay una mayor

voluntad del deudor en evitar la ejecucion hipotecaria. De hecho,
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resulta menos frecuente que las viviendas habituales se enajenen, y
la vivienda habitual se suele conservar en mejor estado, lo cual es
importante con relacion al valor de la misma en el momento de
ejecutarla, venderla, etc. Igualmente los porcentajes de concesién
de préstamo sobre valor de tasacion suelen ser inferiores en el caso
de segunda vivienda, en hipotecas convencionales, porque la
valoracion del riesgo calificado ante Banco de Espafia es como un

riesgo de peor calidad. (pag. 260)

Un requisito respecto a la vivienda, que si bien no esta establecido
de manera taxativa en ningun instrumento juridico, ni espafiol, ni en el resto
de paises en los cuales existen hipotecas inversas, es que el inmueble
deberd estar libre de cargas. En realidad este requisito es impuesto por el
mercado, puesto que resultaria muy dificil que alguna entidad financiera
aceptara establecer una hipoteca inversa como segunda hipoteca. Al igual
que parece logico que la vivienda no esté alquilada en el momento de
constituirse la hipoteca, puesto que el alquiler es un concepto
aparentemente incompatible con el de vivienda habitual, y habra que
esperar a que finalice el mismo. De modo que el solicitante debe ser

propietario de la vivienda y tener la libre disposicion de la misma.

Para determinar el monto de la hipoteca y asi la pension mensual

que le serd otorgada al solicitante y/o beneficiario, el Banco o la Entidad
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Aseguradora, realizara una tasacion del bien inmueble, sefialando al
respecto Lumbi y Gonzalez (2009) que la referida tasacion debera
realizarse tomando en cuenta el valor actual de la vivienda, asi como una
proyeccion a futuro, y en funcion a ello se determina la renta mensual que
recibira el cliente. EI monto que el banco de por concepto de renta mensual,
en funcion del valor del inmueble, de acuerdo a la tasacion, dependera de
la entidad financiera, pues segln su discrecionalidad y las negociaciones
podria llegar hasta el 100% de dicho valor, sin embargo, lo mas probable
es que no exceda el 80%, en razdn de que a diferencia de la hipoteca
tradicional, el monto de la deuda ira creciendo, y no disminuyendo en razon

al pago mensual.

Lo cierto es que la tasacion de la vivienda es muy importante para
darle al cliente una idea mas acertada acerca del valor real del inmueble,
pues potenciales clientes, que creian tener una vivienda de cierto valor, van
a comprobar que “resulta insuficiente para garantizar una operacion de
crédito adecuada al fin ultimo que es la holgura econdémica que buscan con
la hipoteca inversa”. El valor de la vivienda ha de ser suficiente como para
que a la entidad financiera le sea rentable la celebracion de la hipoteca, y
al mismo tiempo, al deudor le compensen los gastos de la hipoteca con el
importe de las prestaciones que va a obtener, y ademas las expectativas de
realizacion del bien en subasta, en la fase de ejecucion de la hipoteca,

deben ser altas para la entidad, debido a que estas hipotecas tienen mas
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posibilidades de terminar en fase ejecutiva, donde se pueden llegar a
convertir en un “medio de pago”. Igualmente, si la operacion termina en
un proceso de subasta, serd necesaria la mayor publicidad de la misma a
efectos de permitir encontrar un mercado de compradores para los bienes,

tanto el beneficio del deudor como del acreedor.

c. Acreedor hipotecario
Existen dos entidades que pueden fungir de acreedores en el caso
de la hipoteca inversa, siendo las Entidades Financieras, ademas de las
entidades financieras, que en su mayoria son las que ofertan las hipotecas
inversas, también pueden ofrecerlas las entidades aseguradoras, siendo

estas Ultimas menos utilizadas por los clientes.

El hecho de que sean tantas las entidades que pueden ofertar las
hipotecas inversas, resulta beneficioso para los posibles clientes, pues la
competencia hara que las ofertas sean mejores de entidad a entidad y que
de acuerdo a cada una de ellas, el cliente pueda determinar cuél es la que

mas le conviene.

2.2.2.6 Ejecucion de la hipoteca inversa
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La Hipoteca inversa, como ya se sefial0, se caracteriza por el momento
de su extincion y/o ejecucidn, sefialando al respecto ElI Banco de Espafia
(2015) en su Guia de Acceso a la Hipoteca Inversa, sefiala respecto a la
ejecucion y vencimiento de la Hipoteca inversa, lo siguiente: “La base de la

duracion del contrato suele ser la vida del Solicitante”

Por lo tanto, cuanto menor sea la edad del solicitante, menor seré la
suma concedida y quizas mayor el interés al que se presta. Al margen de otras
causas que puedan haberse pactado en el contrato para el vencimiento
anticipado de la operacion, la muerte del solicitante es el momento
determinante para buscar la eficacia inherente a las obligaciones asumidas por
las partes. Si los herederos, tras el fallecimiento y por ello surgir su derecho,
optan por cancelar el préstamo, abonarén al acreedor el importe vencido con
sus intereses, sin pagar nada mas por la cancelacion. De no estar interesados,
el acreedor obtendra su derecho al cobro a través del inmueble. A tenor de lo
sefialado, el instante en que vence el plazo en la hipoteca inversa sera tras
terminar el periodo de disposicion, con el fallecimiento del titular o del ultimo
de los beneficiarios, o bien transcurrido un tiempo pactado desde el
fallecimiento. Quizas sea esta Ultima la opcion preferible, la de un periodo de
reflexion que llegue incluso a varios meses, para que los herederos valoren la

situacion y su posicion de cara a atender, 0 no, el pago de la deuda.
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En el momento del fallecimiento del ultimo titular, los herederos
asumen sus derechos como tales, pero también los deberes y obligaciones
ajenos a los bienes en cuestion. Por ese motivo, a esos herederos les
corresponden tanto la propiedad de la vivienda como la deuda acumulada con

la entidad. En consecuencia, los herederos tendran las siguientes opciones:

a) Mantener la propiedad de la vivienda, liquidando la deuda con la entidad y
devolviendo el dinero prestado. Cancelando el préstamo, la entidad no
podra exigir compensacion alguna por la cancelacion.

b) Vender la vivienda para seguidamente saldar dicha deuda, siempre que con
el producto obtenido pueda hacerse, pues, en caso contrario, habra que
acudir a otras vias, como vender otros bienes de la herencia.

c¢) Decidir no reembolsar la deuda vencida con sus intereses, pudiendo el

acreedor cobrar hasta donde alcancen los bienes de la herencia.

Como se ha sefialado, el préstamo garantizado con la hipoteca inversa
vence con el fallecimiento del Gltimo de los prestatarios, a no ser que se haya
pactado un plazo desde dicha muerte; en ese caso, sera dicho momento el que
determine la exigibilidad. A partir de ahi, circunstancias como si los herederos
son o0 no conocidos, el modo y el momento en que acepten la herencia, etc.,

hacen que el cobro de la deuda sea distinto en unos y otros casos.
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Las opciones del acreedor para el cobro de la deuda pasan
primeramente, como es logico, por el cumplimiento voluntario de la
obligacion por parte del deudor, en este caso, los herederos como sustitutos
de la posicion del causante tras su muerte. En caso de que los herederos no
acepten la herencia o, por ejemplo, sean desconocidos, el acreedor se vera
obligado a un procedimiento para cobrar la deuda, dirigiéndose contra la masa

hereditaria.

Al respecto, cabe sefialar que la deuda sera ejecutada en nuestro pais
en funcion a la ejecucion de garantias reales, tal como en el caso de la hipoteca

tradicional.

2.2.2.7 Ventajas y desventajas las hipotecas inversas

La diversidad de aspectos relacionados con las hipotecas inversas
conlleva que estos productos lleven asociadas ventajas e inconvenientes
propios o asociados al producto financiero. (Mitchell y Piggott, citado por

Séanchez, Lopez & Quiroga, 2007, pag. 86-89).

a. Ventajas

Dentro de las ventajas cabe destacar las siguientes:
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El propietario de la vivienda puede diversificar su cartera de riqueza, en
lugar de mantener una proporcién muy elevada de su riqueza en un
activo unico (la vivienda), no diversificado y por tanto arriesgado.

La expansion de las hipotecas inversas puede favorecer un incremento
del consumo de las personas mayores sin forzar a las mismas a
abandonar su casa.

La permanencia en la casa permite a las personas mayores mantenerse
independientes, evita los costes monetarios y psicolégicos del traslado
a otra vivienda, y les protege de las fluctuaciones en los precios del
alquiler.

Al seguir viviendo en su residencia habitual se reduce la presion sobre
los sistemas publicos de proteccidn social al reducir la demanda de
residencias de la tercera edad para cuidados de larga duracion.
Indirectamente, la menor demanda de servicios sociales reduce las
necesidades financieras del presupuesto nacional o estatal, y por tanto
cabria plantearse un apoyo fiscal al producto.

La percepcion de una renta periddica asociada a la hipoteca inversa
permite al cliente obtener un flujo monetario vitalicio que evita o reduce
sustancialmente el riesgo de falta de recursos.

Desde el punto de vista de los herederos, les permite la posibilidad de
que parte de la vivienda se transmita en herencia si el propietario fallece
en un plazo corto o la vivienda se revaloriza. Pero también si s6lo se

financia parte del valor patrimonial o si las rentas percibidas se
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transmiten parcialmente en vida a los herederos como donacion.
Ademas, puede evitarles los gastos médicos o de consumo que en otro
caso tendrian que subsidiar a su padres.

- Desde el punto de vista del propietario, se reduce la posibilidad de
transmitir herencias no intencionadas, teniendo en cuenta que el
principal activo a transferir es la vivienda.

- Desde el punto de vista del mercado inmobiliario, podria facilitar su

liquidez y favorecer los procesos de valoracion de los inmuebles.

. Desventajas

Dentro de los inconvenientes cabe sefialar los siguientes:

- Los herederos pueden tener una perspectiva desfavorable del producto
ya que supone que sus padres consuman parte del valor patrimonial de
la vivienda.

- Lacomplejidad del producto hace en algunos casos dificil explicar a las
personas mayores las implicaciones del producto.

- Los ingresos fiscales estatales podrian reducirse si un numero elevado
de personas mayores opta por las hipotecas inversas en lugar de vender
sus viviendas.

- Las hipotecas inversas reducen en general la riqueza neta de los hogares
y por tanto aumentan el riesgo de que, ante situaciones de problemas
médicos complejos, se disminuya la capacidad de reaccion financiera

de la familia.
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2.2.2.8 La funcién social de la propiedad en la hipoteca inversa

Citando a Gonzales Barron (2013). Ideas econémicas sobre el origen
y funcién de la propiedad privada: en la cual el autor nos dice que:

La propiedad aparece en virtud de la escasez de materias primas y

recursos naturales, lo cual hace necesario establecer instituciones que

aseguren la colocacidn y asignacion de los recursos en manos de

quienes mejor sabran explotarlos, sin que por ello padezca la seguridad

del tréfico. (pag. 773).

Dicho autor, hace referencia que la asignacién de derechos propiedad
implica otorgar la explotacion de un recurso solo a un sujeto, excluyendo a
todos los demas. De esta manera, el propietario tendria la seguridad de que la
inversion realizada en la explotacion del recurso no se perdera, en todo caso
de producirse una amenaza o vulneracion de su derecho podra contar con un

marco institucional que le permita solicitar tutela y proteccion.

Segun Atienza y Ruiz, citado por Gunther (2013) nos dice:
El derecho de propiedad sobre una cierta cosa es un titulo que
constituye el fundamento de un complejo de posiciones normativas,
no sujetas a limite temporal, en relacion a esa cosa y frente a todos los

demés. En la tradicion juridica norteamericana se dice algo muy



54

parecido, en tanto se considera que la propiedad es un conjunto de

derechos, libertades, poderes y deberes. (pag. 797)

Los conceptos citados son de suma importancia, dado que nos ayuda
a comprender desde diferentes perspectivas respecto a la propiedad, teniendo

en cuenta sus verdaderos atributos.

En cuanto a la funcion social de la propiedad nos dice Gonzales Barron
(2013) que:

Los codigos civiles han quedado superados, y esto se nota claramente

con el influjo e importancia que gana la funciéon social en la

delimitacion de las libertades y poderes del propietario. Esta

configuracién, antes excepcional y andmala, pasa a convertirse, no

solo en natural, sino en el fin justificativo del dominio de los derechos

que se reconocen sobre las cosas u objetos de la naturaleza. (pag. 799)

Lo que nos indica el autor precitado es que en pocas palabras, no hay
propiedad sin funcion social, es decir que la verdadera utilidad individual y la
funcion social configuran el concepto mas moderno de la propiedad.
Asimismo, Gonzales Barron dice que: “la definicion de la propiedad ha
evolucionado hacia una perspectiva social, y ello ha modificado su contenido,

conforme lo sefiala el Tribunal Constitucional”. (2013, pag. 810).
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Segun Canelo (2015) nos dice:
Garantia es sinonimo de seguridad; a su vez, seguridad implica
confianza. Recordemos que el crédito es confianza. Otorgamos crédito
a quien nos genera confianza, si desconfiamos entonces requeriremos
una seguridad como “garantia”. Ese es el supuesto de partida para
entender esta indispensable institucion del Derecho Privado, que
fomenta el debido funcionamiento de la actividad econémica. (pag.

27)

Segun los antecedentes historicos de esta garantia Canelo (2012), de
acuerdo a lo desarrollado nos dice lo siguiente:
El derecho francés ha servido como un modelo Unico de exportacion
juridica, que en un primer momento a través de la revolucion francesa
tuvo gran difusién en el médulo, y posteriormente mediante el codigo
civil Francés o cddigo napoleodnico de 1804 logré consolidarse como
un modelo juridico de exportacién; es asi que el derecho francés actual
conoce cuatros garantias reales: el derecho de retencién, la

pignoracion, los privilegios y la hipoteca. (pag. 51)

De acuerdo a lo sefialado por Rojas (2010), sobre el acceso a la

seguridad nos dice que:
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El acceso a la seguridad social es un derecho humano, tal y como ha
sido |reconocido por las Naciones Unidas en el afio 1948 al dictarse la
Declaracion Universal de los Derechos Humanos, documento en cuyo
articulo 22 sefialo que “toda persona, como miembro de la sociedad,
tiene derecho a la seguridad social y a obtener mediante el esfuerzo
nacional y la cooperaciéon internacional, habida cuenta de la
organizacion y los recursos de cada Estado, la satisfaccion de los
derechos econémicos, sociales y culturales indispensables a su

dignidad y al libre desarrollo de la personalidad.(pag. 12)

2.2.3 Marco Conceptual sobre Adulto Mayor

2.2.3.1 La Vejez

De acuerdo al Diccionario de la Real Academia de la Lengua

Espariola, nos dice por vejez lo siguiente: “f Calidad de viejo. Senectud.

Achaques, manias, actitudes propias de la edad de los viejos”.

Nuestra Constitucion Politica, nos dice en su art. 1 lo siguiente: “La

defensa de la persona humana y el respeto de su dignidad son el fin supremo

de la sociedad y del Estado”.
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Al respecto, Chanamé Orbe (2004) haciendo un comentario al
mencionado articulo lineas arriba nos dice que:
El Art. 1 de nuestra constitucion, otorga a la persona la mas alta
jerarquia politica, econdmica, legal y moral: inclusive sobre el Estado
y la propia sociedad. Todos, sin ningun tipo de excepcién, tienen la
obligacion de respetarla y protegerla. Por tanto, la conformacion de la
sociedad y la vigencia del Estado peruano esta en funcion de este fin;
para facilitar la plenitud de sus derechos se debe garantizar, sin
restricciones, sus libertades politicas dentro del Estado de derecho,
como son sus derechos a: la vida, al nombre, a la integridad fisica, a
su nacionalidad, a su honor, a su intimidad personal, a su libertad de
opinidn e informacion a su libertad de creacion, entre otros derechos.

(Pag. 97)

Asimismo, el art. 4 sobre la Proteccion de la Familia, nuestra
Constitucion establece que:

La comunidad y el Estado protegen especialmente al nifio, al

adolescente, a la madre y al anciano en situacion de abandono.

También protegen a la familia y promueven el matrimonio. Reconocen

a estos Gltimos como institutos naturales y fundamentales de la

sociedad. (...)
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Al respecto, Chanamé Orbe (2004, Pag. 111) nos dice: “dentro de este
rubro se han incluido normas que protegen especialmente al nifio, al
adolescente, a la madre y al anciano en situacién de abandono, y en general

se busca promover a la familia como institucion nuclear de la sociedad”.

Resaltando lo sefialado por el autor citado, el ser humano posee los
atributos que deben ser respetados por la sociedad y por el mismo Estado, en
este punto es que se deben fijar lineamientos claros para el buen desarrollo
del ser humano, y sobre todo crear politicas sociales destinado al Adulto
mayor, que actualmente viven desamparados. El derecho a la vida, trae
consigo un sin numero de derechos entre ellos el derecho o tal vez la mas
importante el derecho a obtener una vida digna.

Respecto a la dignidad de la persona humana, Canales (2010) nos dice
que:

La dignidad de la persona es, pues, el rango de la persona como tal,

que no se expresa en la superioridad de un hombre sobre otro sino de

todo hombre sobre los seres que carecen de razdn. Ser persona es un

rango, una categoria que no tienen los seres irracionales. (Pag. 11)

En esa linea de ideas, tomando como referencia las palabras de
Canales, la cual considera a la dignidad humana como el punto de referencia
de todas las facultades destinadas al reconocimiento y a la afirmacion de la

dimension trascendente y moral del ser humano. Asi, la uUltima de las



59

dimensiones de la dignidad es la capacidad de cada hombre de elegir

libremente su ética privada.

Sobre la persona, hombre y derechos nos dice lo siguiente:
Cabe remarcar que pretender asentar una categoria juridica — como es
la dignidad humana- en el concepto mismo de hombre y sus atributos
esenciales suponen distanciarnos del normativismo juridico. Segun
esta postura, “la persona fisica no es hombre. El hombre no es
concepto juridico, sino biopsicoldgico. La persona fisica es la
personificacion de las normas reguladoras de conducta de una
pluralidad de hombres”; de lo que se deriva que, en la concepcion
kelseniana, decir que la persona tiene derechos es una tautologia
porque es tanto como afirmar que la unidad personificada de un
conjunto de derechos y deberes tiene derechos y deberes. En efecto, el
autor vienés no identifica las nociones de “hombre” y de “persona”
sino las de “persona” y “derecho”, lo que supone que la persona-
entendida como la unidad de personificacion de un conjunto de
normas- no se explica por la facticidad ni tampoco por una dimension
juridico- natural del hombre, sino por el hecho de que una norma le

otorgue al ser humano carécter juridico. (Canales, pag. 11-12)

Parafraseando a Canales, el hombre es un animal social por necesidad,
y esta necesidad adquiere el caracter de trascendente; pues, la dignidad

humana y el potencial humano no pueden desarrollarse y expresarse si no es
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en el contexto del entramado de una ética publica. Esta interactuacién humana
requiere de contenidos formales y materiales, con ellos se justifica la razén

del ser del Derecho, lo juridico y del propio Estado.

Concluye la doctrinaria Canales (2010) sosteniendo que:
La dignidad humana es vinculante en tanto concepto normativo que
compone el &mbito del Derecho, aunque no comparte la naturaleza
claramente determinada de conceptos juridicos como pueden serlo el
derecho subjetivo, el deber juridico o el delito; ni tampoco de
conceptos politicos como democracia o parlamento. Mas ello no puede
llevarnos a colocarla, Unicamente, en el plano pre juridico o de

constructo filosofico. (Pag. 31-32)

La dignidad humana, y desde ella, es posible establecerse un correlato
entre “deber ser” y el “ser”, garantizando la plena realizacion de cada ser
humano en los espacios amplios donde adonde concurre para entrar en
relacion con otras personas- entiéndase el ordenamiento estatal o la propia
comunidad internacional. Para lograr esta vinculacion, la dignidad humana
comporta un triple caracter: a) como valor; b) como principio; y ¢) como

derecho fundamental.

Solo de esta forma la dignidad humana muestra todas sus posibilidades

cuando nos otorga los criterios para dar respuestas solventes a los principales
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retos del constitucionalismo contemporaneo, todo lo cual nos lleva a concluir
que las investigaciones en la materia tendran como telos construir un puente
dogmatico que al profundizar en el contenido ontoldgico del principio
juridico- fundamental de la dignidad humana encontrard uno- sino el mas

importante- de los pilares de la constitucion de la comunidad politica nacional.

De los conceptos citados anteriormente, podemos colegir que la
persona humana es la maxima expresion con la que se puede garantizar que
la sociabilidad sea digna y se concretice en el despliegue de sistemas juridicos
y politicos que trascienden de la virtual inmunidad de la que gozan las
garantias que conocemos legalmente. En ese sentido, consideramos que la
dignidad de la persona humana lo es todo y como tal todos tenemos el derecho
de gozar de ello; sin embrago, actualmente parece haberse dejado de lado al
menos relativamente cuando vemos tanto desamparo por parte del Estado.
Nuestros adultos mayores se encuentran en completo desamparo, nos
preguntamos si todos tenemos derecho a una vida digna, entonces ,como se
expresa el derecho a una vejez digna? Pues a continuacion pasamos a describir
la realidad de acuerdo a las estadisticas proporcionada por el Ministerio de la
Mujer y Poblaciones Vulnerables a través del Plan Nacional para el Adulto

Mayor 2013-2017.



62

2.2.3.2 Derechos del adulto mayor

De conformidad con el articulo 5° de la ley de la persona adulta mayor,
estos son titulares de derechos humanos y libertades fundamentales y ejercen,
entre otros, el derecho a:

a) Una vida digna, plena, independiente, autbnoma y saludable.

b) La no discriminacion por razones de edad y a no ser sujeto de imagen
peyorativa.

¢) La igualdad de oportunidades.

d) Recibir atencion integral e integrada, cuidado y proteccion familiar y
social, de acuerdo a sus necesidades.

e) Vivir en familia y envejecer en el hogar y en comunidad.

f) Una vida sin ningun tipo de violencia.

g) Acceder a programas de educacion y capacitacion.

h) Participar activamente en las esferas social, laboral, econdmica, cultural y
politica del pais.

i) Atencion preferente en todos los servicios brindados en establecimientos
publicos y privados.

j) Informacion adecuada y oportuna en todos los tramites que realice.

k) Realizar labores o tareas acordes a su capacidad fisica o intelectual.

I) Brindar su consentimiento previo e informado en todos los aspectos de su

vida.
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m) Atencion integral en salud y participar del proceso de atencion de su salud
por parte del personal de salud, a través de una escucha activa, proactiva y
empatica, que le permita expresar sus necesidades e inquietudes.

n) Acceder a condiciones apropiadas de reclusion cuando se encuentre privada
de su libertad.

fi) Acceso a la justicia.

2.2.3.3 Situacién econémica de poblacion adulta mayor
De acuerdo al PLANPAM 2013-2017.
https://www.mimp.gob.pe/files/mimp/especializados/boletines_dvmpv/cuaderno

_5_dvmpv.pdf. Nos dice lo siguiente:

Respecto a las condiciones econdmicas de poblacion adulta mayor,
estas se caracterizan por la dificultad para encontrar empleo en el sector
formal de la economia, asi como por descensos en sus niveles de
productividad e ingreso, lo que puede conducirlos a un alejamiento definitivo
de las actividades laborales y hacerlas totalmente dependientes del sistema de
seguridad social. Esta situacion es particularmente compleja, pues una
significativa proporcion de personas adultas mayores no disponen de ingresos
de pensiones o jubilaciones, o son absolutamente insuficientes, ni tampoco
cuentan con un empleo remunerado, sobre todo en zonas rurales del pais, lo

que agrava su vulnerabilidad econdmica y social.


https://www.mimp.gob.pe/files/mimp/especializados/boletines_dvmpv/cuaderno_5_dvmpv.pdf
https://www.mimp.gob.pe/files/mimp/especializados/boletines_dvmpv/cuaderno_5_dvmpv.pdf
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La PEA adulta mayor ocupada alcanzd el 55.4 %. La inactividad
laboral en las PAM ascendid a 44.6 % al afio 2011. A nivel urbano esta cifra
decreci6 al 46.6 % y en el &mbito rural, la tasa crecio al 19.6 %. Para el afio
2011, del total de la PEA, solo el 21 % se encontraba cotizando en un sistema
de pensiones, el 13 % en el SPP y el 8 % en el SNP. EI mayor nimero de
pensionistas se encontrd bajo la cobertura del D.L. 19990 (723,543 personas),

gue incremento significativamente su cobertura entre el afio 2010 y 2011.

En el afio 2011 en el Peru, solo 495,765 de la poblacion adulta mayor
se encontrd en algln sistema de aseguramiento. Uno de cada cuatro peruanos
esta afiliado a algun sistema de pensiones, y solo uno de cada tres mayores de

65 afios goza de algun tipo de pension.

Por su parte, Ipsos Apoyo revela que la poblacion de adultos mayores
de Lima es de 900.000, la mayor proporcién de ellos pertenece a los sectores
socioecondmicos B, C y D. el adulto mayor tiene promedio 70 afios, la mitad
es casada y un cuarto es viudo. Uno de cada 5 se ha jubilado y solo el 4 % esta

afiliado a alguna AFP y un 19 % a la ONP.

Por su parte, las cifras del Instituto Nacional de Estadistica muestran
que en las provincias de mayor desarrollo en el pais un importante porcentaje

de hogares (alrededor de 70 %) cuenta con vivienda propia con titulo de
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propiedad registrado, aunque en el caso de provincias de menor desarrollo ese
porcentaje cae a niveles inferiores al 30 %.

2.2.3.4 Alternativa al Sistema Previsional del adulto mayor

Como hemos sefialado, la hipoteca inversa tiene como beneficiarias a
las personas mayores de 65 afios que requieran de un sustento durante sus
afos de retiro, por lo tanto, la hipoteca inversa representa una alternativa al

mismao.

Al respecto Vega y Remenyi (1996) opinan que ciertamente, la
existencia de una proporcion de la poblacion que, por diversas razones, deja
de participar en la fuerza laboral y que, sin embargo, debe continuar
atendiendo tanto necesidades personales como responsabilidades familiares.
El problema es pues, el de prever las eventualidades que implica la cesacidon
de ingresos y de hacerlo para toda la poblacién que lo pueda requerir; méas
aun, de hacerlo sabiendo que la deseable prevision individual puede no ser
suficiente y que, ademés, no corresponde a un habito individual muy
difundido. Por lo mismo, es necesario que exista algin sistema previsional de
caracter social y permanente. Ahora bien, se puede decir que en cualquier
caso, las prestaciones (pensiones y servicios) de vejez, incapacidad para el
trabajo o muerte prematura se basan en un contrato social de largo plazo entre
la poblacion activa y la que ya no esta en condiciones de generar ingresos con

su propio trabajo.
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Acotan ademas que ese contrato, puede ser implicito, costumbrista, o
bien puede ser uno explicito y estructurado, aungue no esté excluida la
complementaridad de aportes del primer tipo. En realidad, los principios de la
solidaridad intergeneracional que, desde tiempos antiguos, hacian descansar
la proteccion de ancianos, discapacitados y huérfanos en la familia extensa o,
en forma difusa, en la sociedad, conservan vigencia parcial y conservan
validez en el terreno de los valores, aungue son poco operativos en el marco
de una organizacién social y del trabajo que plantea situaciones mas
complejas y que involucra contingentes poblacionales muy numerosos. Es
pues en esta medida que se hacen imprescindibles sistemas estructurados de
proteccion. Tal ha sido la experiencia en diversos paises, por ejemplo en

algunos de Europa desde fines del siglo pasado y méas recientemente en otros.

Los sistemas estructurados que, en base a fundamentos controlables,
pueden aspirar a ser eficaces y a asegurar una cobertura universal, parten de
reconocer requerimientos o derechos de los afectados por la edad, la
discapacitacion o la muerte prematura y, tal vez por eso, son relativamente
recientes. Mas aun, son recientes en paises subdesarrollados donde la
dinamica de poblacion, la generacion y la estructura del empleo, las
condiciones de trabajo, asi como la supervivencia de sistemas socios
culturales distintos, han retardado iniciativas y crean hoy la urgencia de

soluciones imaginativas.
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2.2.4 Marco Constitucional peruano para la hipoteca Inversa

2.2.4.1 Libre Iniciativa Privada

Articulo 58. La iniciativa privada es libre. Se ejerce en una economia social
de mercado. Bajo este régimen, el Estado orienta el desarrollo del pais, y
actua principalmente en las areas de promocion de empleo, salud,
educacion, seguridad, servicios publicos e infraestructura.

La iniciativa privada es libre, asi se inicia nuestra Constitucion
econdmica. Se trata de la constitucionalizarian de la autonomia privada en el
ambito econdmico. Su natural consecuencia son las libertades econdmicas en
sus diversas expresiones. Cuando la Constitucién dice que la iniciativa
privada se ejerce en una economia social de mercado, impone al Estado la
exigencia de implementar un sistema de libre competencia en el que el
mercado sea el mecanismo ordenador de la economia, con un celoso respeto
de la propiedad privada, libre competencia, libre contratacion, proteccion al
consumidor y la igualdad de trato en el mercado, todo ello bajo una regulacién
que impida que los inevitables desequilibrios afecten a los mas débiles o que
los agentes méas poderosos abusen de su poder. Decir que la iniciativa privada
es libre es afirmar que el mercado le pertenece a los particulares y no al
Estado. Quiere decir que no es tarea del Estado la creacidn de riqueza, esta

funcion se encuentra reservada a los particulares.
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Reconocer la iniciativa privada como un derecho econémico, es un
acto de sensatez y coherencia con lo que en la practica es un mercado. El
mercado es un sistema auto dirigido -lo que no quiere decir que no pueda ser
regulado-, en el que la iniciativa privada es un prerrequisito. En un sistema
como este, la participacion del Estado se halla restringida, privado de poder

intervenir como actor econémico.

En otras palabras, nuestro ordenamiento confiere una funcion especial
al Derecho Privado, en particular al derecho de los contratos, que serviran
para regular las relaciones de mercado entre los particulares, todo ello desde
luego, dentro de un marco regulado por el Derecho Constitucional
Administrativo. Este es uno de los significados que debe entenderse cuando

se advierte la constitucionalizarian de la iniciativa privada.

La importancia de constitucionalizar la iniciativa privada reside en la
conviccion de que la libertad econdmica es un pedazo de la libertad en
general. De ahi la que aquella libertad sea la primera de las libertades
econdmicas. De ahi que se diga que toda actuacion directa del Estado en la
economia supone el recorte de la libertad econdémica de los ciudadanos. Desde
esta misma perspectiva, deberd limitarse el poder econdémico de los
particulares, pues una economia de mercado no busca que haya un solo centro

de decision en el mercado sino diversos.
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2.2.4.1.1 Economia social de mercado

En el orden que sigue el articulo 58, la segunda regla que
aparece es la referida a la economia social de mercado,
vinculandola, desde luego, a la iniciativa privada. La presencia de
esta regla en la Constitucion sugiere varias preguntas. La primera
de ellas es qué debe entenderse por economia social de mercado, la
segunda es por qué el constituyente ha escogido este sistema
econodmico, y qué tan vinculante es esta norma. De estos temas

vamos a ocupamos ahora.

En el Peru existe casi unanimidad en cuanto al hecho de que
la actividad econdmica del pais debe desarrollarse en una economia
social de mercado. El problema es que no existe la misma
unanimidad respecto de lo que debe entenderse por este sistema
econdmico. Desde que la economia social de mercado aparecio
constitucionalmente en nuestro pais, esto es con la Constitucion de
1979 (articulo 115) han transcurrido 25 afios y han pasado casi
cinco gobiernos: Fernando Belaunde Terry (1980-1985), Alan
Garcia Pérez (1985-1990), Alberto Fujimori (1990-2000), Valentin
Paniagua Corazao (2000-2001), Alejandro Toledo Manrique
(2001-2006), todos ellos aplicaron politicas econdmicas distintas,

y todos también se reclamaron seguidores de una economia social
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de mercado. No obstante, con mas o menos diferencias, en ninguno
de estos gobiernos hubo una auténtica economia social de mercado,
ni un pleno respeto de las libertades econdmicas; la pobreza en el
pais continud, y ninguno de estos gobiernos alcanzé niveles de
bienestar y.-desarrollo aceptables para las grandes mayorias. Un

cuarto de siglo después continuamos siendo una sociedad pobre.

Definicion

Al respecto Gutiérrez Camacho haciendo un analisis de la
definicion del articulo 58 de nuestra constitucion nos dice que:

Pero vayamos en orden, desentrafiemos primero lo que
encierra el concepto. Una economia social de mercado parte de dos
convicciones; por un lado, la creencia de que el mercado es el mejor
invento para el desarrollo y funcionamiento de la economia; la
segunda, referida a que si bien el mercado puede ordenar la
economia, no crea necesariamente justicia. Una economia
totalmente libre sin limite alguno, creard mas desigualdades y
agudizara las existentes, generara centros de poder econémico que
muy pronto falsearan la competencia y haran de las libertades
econdmicas de los mas débiles meras declaraciones legales. De ahi
que una economia social de mercado postule que en situaciones de

desigualdad el Estado debera regular la libertad de mercado. (En:
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https://es.scribd.com/document/328635008/La-Constitucion-
Politica-Del-Estado)

Parafraseando a Gutiérrez Camacho, si bien existe un
relativo consenso respecto a la necesidad de limitar la libertad de
mercado, no existe la misma unanimidad en relacion a como deben
operar estas limitaciones en una economia social de mercado. La
dificultad estd en que para que este sistema funcione debe
combinarse eficiencia con justicia social, un equilibrio esquivo,
dificil de alcanzar. El sistema busca que el mercado funcione sin
distorsiones y sin actores econémicos con un poder que haga
imposible el libre juego, y permita que todas las personas puedan
tomar libremente sus decisiones econdémicas. Sin embargo, en
muchas ocasiones el propio Estado puede llegar a ser un agente
distorsionador del mercado; de ahi la limitacion que la Constitucion

le impone al Estado en cuanto a su accionar econémico.

En resumen, mercado eficiente y sociedad justa es lo que
persigue una economia social de mercado. Pero este equilibrio no
es facil, exige la participacién del Estado pero de manera
restringida, estableciendo las reglas de juego de acuerdo a las cuales
operara el mercado y los agentes econdmicos, reglas que no podran
exceder los limites impuestos por la propia Constitucion ni violar

las libertades econdmicas que en ella se consagran. En este sentido,
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la iniciativa privada y la libertad de mercado que la Carta
Fundamental regula no son ni pueden ser meramente formales, el
Estado debera crear las condiciones para su pleno ejercicio. Sin
embargo, como el mismo autor lo sefiala, la Constitucion también
impone que el conjunto de las libertades econdmicas que implica el
libre ejercicio de la iniciativa privada, se ejerzan en armonia con
los intereses sociales. No hay que olvidar, como ya se dijo, que la
Constitucién es una norma de equilibrio, y en el plano econémico

el equilibrio ha de darse entre libertad de mercado e interés general.

Ahora bien, tal como sostiene Pfaller: "el concepto de
economia social de mercado reconoce explicitamente que ni
siquiera un mercado altamente eficiente satisface todas las
necesidades de una sociedad. Es por ello que no solo le atribuye al
Estado el derecho, sino incluso la obligacion de intervenir
activamente dondequiera que se produzca un menoscabo de
intereses sociales legitimos. Esta obligacion de intervenir abarca
tres aspectos: restriccion de la libertad del mercado, compensacion
de fallas del mercado, correccion de resultados generados por el
mercado”.(En:  http://library.fes.de/fulltext/stabsabteilung/00071

.htm.)


http://library.fes.de/fulltext/stabsabteilung/00071%20.htm
http://library.fes.de/fulltext/stabsabteilung/00071%20.htm
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Precisamente aqui se halla la idea central de la economia
social de mercado, la participacion del Estado en la economia solo
se daré para contribuir a cumplir con el objetivo distributivo en el
mercado. Esta debe ser su medida y limite, no sustituye al mercado,
solo colabora con él. Por tal razon, el modelo le asigna al Estado la
tarea de procurar una distribucion lo mas amplia posible del

patrimonio.

Asi, un sistema de economia social de mercado marca
pautas claras a la actuacion del Estado; en primer término renuncia
a competir con los particulares en la actividad econdmica,
absteniéndose de la creacion y gestion de empresas publicas;
igualmente se abstiene, en principio de participar en la formacion
de los precios; no obstante, asume la proteccion de los actores mas
débiles del mercado (consumidores); por ultimo, se constituye en
el garante de la seguridad econémica de todos los ciudadanos. Todo
lo cual no debe llevamos a confundir el rol del Estado, este no busca
el bienestar de todos los ciudadanos, sino garantiza que todos
pueden alcanzar dicho bienestar. No es su funcion crear riqueza,
sino facilitar que los particulares la generen, y que lo hagan a través
del mercado. Su rol consiste en tutelar que el mercado funcione, y

que cumpla su funcidn de distribucion.
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Sin embargo, por mas que el Estado deje que la economia
se organice a través del mercado, siempre su participacion en ella
se dara de una manera multiple, pero igualmente importante
(regulaciones, impuestos, proteccién, incentivos, compras,
subsidios, etc.), de ahi la necesidad de que su actuacion sea
coherente y consistente en el tiempo, una actuacion desordenada,
con ausencia de principios rectores perturbara el comportamiento
de los particulares en el mercado, y hard muy dificil el

planeamiento empresarial y mas onerosas las inversiones.

2.2.4.2 Libertad de Empresa

Articulo 59. El Estado estimula la creacion de riqueza y garantiza la
libertad de trabajo y la libertad de empresa, comercio e industria. El
ejercicio de estas libertades no deben ser lesivo a la moral, ni a la salud e
industria, ni a la seguridad publica. ElI Estado brinda oportunidades de
superacion a los sectores que sufren cualquier desigualdad; en tal sentido,
promueve las pequefias empresas en todas las modalidades.

La libertad de empresa es un mandato constitucional que al mismo
tiempo contiene un derecho subjetivo cuyo titular es toda persona que decida
emprender una actividad econémica y una norma que impone al Estado
limitaciones en su accionar empresarial. Es, en suma, un derecho exigible
frente a los demas particulares y frente al propio Estado. Para establecer los

alcances de la libertad de empresa conviene recordar que esta compuesta por
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un conjunto de facultades, que revelan la complejidad de este fendmeno
colectivo llamado empresa.

Luego de haber analizado desde los diversos aspectos sobre la libertad
de contratacion, nos queda claro que hablar de la libre iniciativa privada
significa tocar una de la piedras angulares de la actual construccién normativa
y econdémica dentro del modelo econémico asumido por nuestra constitucion,
en ese sentido comprendemos que no debe sorprendernos que el contrato de
hoy no conserve las caracteristicas del contrato en sus origenes ni al contrato
de hace algunas décadas; asimismo, somos de la idea que en el futuro existiran

cambios importantes, pero se seguira manteniendo la esencia del contrato.

2.2.4.3 Pluralismo Econdmico

Articulo 60. El Estado reconoce el pluralismo econémico. La economia
nacional se ley expresa, el Estado puede realizar subsidiariamente actividad
empresarial, directa o indirecta, por razon de alto interés publico o de
manifiesta conveniencia nacional. La actividad empresarial, publica o no
publica, recibe el mismo tratamiento legal.

2.2.4.3.1 Estado, Constitucion y Economia

El Estado ha sido siempre uno de los grandes temas del

constitucionalismo y una de las mayores preocupaciones de toda
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Constitucidn. La razon es obvia, el Estado es la personificacion del
poder; el gobierno, la titularidad legislativa, la administracion de
justicia son solo algunos de los rostros de su enorme poder. Pero el
Estado no solo concentra el poder politico, también posee un gran
poder econdmico. En este ambito sus modos de actuar son
principalmente tres: proveyendo el marco legal en el que funcionara
el mercado, interviniendo en el mercado directamente mediante
actividad empresarial o mediante medidas que controlen el accionar
de los actores econémicos, y por UGltimo a través de entes
reguladores en mercados de servicios publicos o en aquellos donde

existan monopolios.

Es indiscutible que el éxito de la economia de un pais
depende en gran parte del papel que el Estado juegue en el mercado.
Desde luego, su presencia en la economia no es nueva, la historia
asi lo corrobora.(En:
http://www.usmp.edu.pe/derecho/postgrado/doctorado/trabajo_de
_investigacion/2011/11_Reajustes_al_modelo_economico_social_

de_mercado.pdf)

Un modelo de economia social de mercado como el que ha
adoptado nuestra Constitucion excluye necesariamente al Estado de

la participacién directa en el mercado, reservandole un rol
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regulador y promotor. Una correcta lectura de nuestro texto
constitucional, debe llevamos en principio a proscribir la actividad
empresarial del Estado, porque un Estado empresario no puede

aspirar a ser un defensor de la libertad econémica.

El articulo 60 de la Constitucion encierra un mandato: es
funcién de los particulares y no del Estado el crear riqueza. Una
injustificada participacién del Estado en la actividad empresarial
genera un dafio irreparable en la economia, pues no solo no creara
riqueza sino terminara por incrementar el gasto publico, desalentara
la inversion y debilitara el mercado. En linea con este pensamiento,
la Constitucion ha sancionado el Ilamado principio de
subsidiariedad, lo cual significa que el Estado solo participa en el
mercado como agente econdémico cuando no exista iniciativa
privada capaz de satisfacer la demanda. Estd claro que la
participacion del Estado en la economia no esté vedada en absoluto,
solo se encuentra restringida al cumplimiento de determinados
requisitos: inexistencia de oferta privada, ley autoritativa, alto
interés publico y manifiesta conveniencia social; condiciones que

necesariamente deberan ser concurrentes.

Solo entonces el Estado podra realizar actividad

empresarial, no obstante, incluso en este caso, tal actividad debe
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guardar armonia con el principio de igualdad de trato, lo que
implica que las empresas estatales no deben gozar de ningdn tipo
de privilegio tributario ni de ninguna otra clase; asi como cumplir
con el principio de compatibilidad con el mercado, en especial con
el respeto de las reglas de la libre competencia. Pero vayamos por
partes, el texto del articulo 60 apela a diferentes figuras legales para
delimitar el rol del Estado en la actividad econdmica: pluralismo
econdmico, diversas formas de propiedad y de empresa, principio
de subsidiariedad, igualdad de trato en materia de actividad

empresarial. Veamos cada una de ellas.

El pluralismo econémico.

El articulo 60 de la Constitucion establece que el Estado
reconoce el pluralismo econdémico, sin embargo, no explica qué
entiende por tal pluralismo. Segun la doctrina nacional, que se ha
ocupado del tema "el pluralismo econdémico consiste en dos cosas
que serian complementarias entre si: de un lado el reconocimiento
de que pueden existir distintos tipos de empresa (...), y de otro lado,
el principio de que todas ellas recibiran trato equitativo del Estado
segln su naturaleza y en los mas diversos campos: econémico

laboral, tributario, administrativo, etc. Trato equitativo no equivale
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a decir trato igual: pueden establecerse diferencias por la naturaleza

de las cosas, como autoriza el articulo 103" (Rubio, 1985, pag. 89).

Segun esta interpretacion el pluralismo econémico vendria
a ser una expresion de la libertad de empresa, y por tanto esta norma

reforzaria la libertad consagrada en el articulo 60.

En este punto la jurisprudencia constitucional ha sido poco
creativa y mas bien puede decirse que ha sido repetitiva (Dialogo

con la Jurisprudencia, 2003, pag.221-240).

Lo que en realidad se pretende decir con pluralismo
econdmico es que el Estado reconoce la diversidad de formas y
dimensiones en que se puede realizar actividad econémica y, o en
ese sentido, adelanta que aun cuando es un principio en nuestro
sistema econdmico constitucional la igualdad de trato (art. 63), no
obstante, el mismo reconocimiento de dicho pluralismo autoriza a
dar un trato diferenciado. Piénsese por ejemplo, en la proteccion de
las grandes inversiones que la propia Constitucién establece
mediante contrato ley (art. 62); en la proteccion que el Estado
brinda a la pequefia empresa en todas sus modalidades. Hablar de
pluralismo econdémico es hablar de diferencias en las actividades de

mercado, y si se reconocen estas diferencias es porque se prevé que
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se dara un trato legal distinto. Decir que el Estado reconoce el
pluralismo econémico es decir que el Derecho admitira diferencias,
y que el eventual tratamiento diferenciado que le dé a las empresas
no ofende el principio de igualdad. De ahi que no existe
incoherencia entre la Constitucion y las normas infra
constitucionales que exigen requisitos mas gravosos cuando los
particulares pretenden ingresar a determinados sectores (vg. el
sector financiero), o cuando se va a convocar fondos del pablico,
como por ejemplo lo hacen las empresas de accionariado difundido,
0 aquellas que emiten bonos o algun titulo crediticio. Por la misma
razén, tampoco hay incoherencia cuando se protege la

microempresa o las grandes inversiones como ya se dijo.

Diversas formas de propiedad

El vinculo entre libertad econdémica y propiedad privada es
inocultable, aquel solo es posible si la persona tiene el poder de
disponer de su patrimonio, y determinar su vida en funcion de tales
decisiones. De ahi que no resulte incoherente que la Constitucion
incluya en su articulo 60, el reconocimiento de diversas formas de

propiedad, pues en gran medida todas las libertades econémicas
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descienden del respeto de la propiedad. Nuestra Constitucion
reconoce y protege las diversas formas de propiedad que
modernamente el Derecho ha inventado. Hoy, la propiedad
conceptual y funcionalmente se ha diversificado. No cabe hablar ya

de propiedad sino de propiedades.

La propiedad moderna conoce nuevas formas y contenidos
que responden mejor a las necesidades econémicas de nuestro
tiempo. La propiedad a la que se refiere el Derecho comun es la
civil, que es aquella que encierra el concepto de dominio sobre un
bien, esto es el mayor poder juridico posible sobre una cosa que el
ordenamiento le reconoce al individuo. Pero la propiedad civil ya
no es la Unica, convive con otros tipos de propiedad. Piénsese por
ejemplo en la llamada propiedad intelectual con mas de un siglo de
vida y que en nuestra Constitucion se reconoce expresamente (art.
2, inc. 8); el denominado tiempo compartido o aprovechamiento
por turnos, como lo conoce la legislacién espafiola; las concesiones
mineras  (propiedad  minera); las  concesiones  en
telecomunicaciones, etc. Desde luego estas ultimas no deben ser
vistas con una retina civilista, ya que en tal caso no calificarian
como propiedades; de ahi que algunos prefieran hablar de

titularidades.
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De lo expuesto se colige que en nuestros dias no es posible
postular un concepto unitario de propiedad, sus multiples formas y
contenido atentan contra esta pretension; y sin embargo es
necesario vincular legalmente todas estas relaciones de pertenencia.
El hecho de que nuestra Constitucion las reconozca y proteja es ya

un avance importante.

Estas nuevas propiedades conocen también nuevas
limitaciones, como las de duracién en el caso de derechos
intelectuales que buscan impedir que esta propiedad sea perpetua.
Recuérdese el caso de los derechos de autor, cuya propiedad se
traslada a los herederos de este con un limite de setenta afios. La
razon que palpita en esta limitacion es la necesidad que tiene el
hombre y la sociedad de conciliar el legitimo derecho que tienen
los autores de explotar econdmicamente su obra y la necesidad que

tiene la sociedad de liberalizar el conocimiento.

En ocasiones las limitaciones pueden estar referidas al plazo
de vigencia del derecho y al cumplimiento de ciertos
procedimientos administrativos para renovado. Tal es el caso de los
derechos industriales como las marcas, cuya vigencia es de diez
afios, los cuales podran renovarse por periodos iguales. Algo

parecido sucede con las concesiones mineras cuando no se ponen
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en produccion dentro del término fijado por la autoridad respectiva.
Otra limitacion que tienen que tolerar estos nuevos tipos de
propiedad son ciertas obligaciones de hacer. Asi por ejemplo, en el
caso de la titularidad sobre una marca, esta puede ser cancelada si
no se ha usado dentro de los tres afios anteriores al momento en que
se solicita la cancelacién. En igual sentido, si no se ha explotado
una patente por mas de un afio, la autoridad podra otorgar una

licencia legal.

Principio de subsidiariedad

No hay duda de que nuestra Constitucion ha recogido el
principio de subsidiariedad en materia econdmica. Lo que toca
saber es cual es la razon de la imposicion de esta regla, asi como
sus alcances. Veamos primero lo que se entiende por

subsidiariedad.

La Iglesia precisa y desarrolla el principio de subsidiariedad
del Estado, incluso en materia econdmica. Sin embargo, los
alcances de este principio son susceptibles de interpretacion,
pudiendo ir desde un total abstencionismo estatal en la actividad
empresarial hasta un sistema que compatibilice la coexistencia de

la iniciativa privada y la actuacion del Estado. Digamos que para la



84

doctrina social de la iglesia el principio de subsidiariedad no hace
abandono de la regla del bien comun que persigue el Estado, sino
que, precisamente, y por el contrario, implica afirmar que un bien
comun exige que el Estado no tiene directamente a su cargo lo que,

con buen resultado, puede ser realizado por los particulares.

En materia jurisprudencial nuestro Tribunal Constitucional
ha ratificado la vigencia del principio de subsidiariedad en el

ambito econémico:

"El principio de subsidiariedad se constituye en un elemento
de vital importancia para el Estado democratico de Derecho,
ubicandose entre la esfera de la descentralizacion institucional y la
autonomia de lo social, en cuanto principio que inspira un proceso
de socializacion de poderes publicos. Consecuentemente, el
principio de subsidiariedad surge en el constitucionalismo moderno
como una técnica decididamente Util para lograr la pacificacion
social o la resolucion de los conflictos mediante el respeto absoluto
de los derechos y libertades individuales, y tiene como fin la
reestructuracion del equilibrio entre lo publico y lo privado segun
una adecuada flexibilizacion que acentia la concepcion
democratica del ordenamiento estatal... A diferencia de la

Constitucion de 1979, que no establecia claramente la
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subsidiariedad de la intervencion de los poderes publicos en la
economia, la actual Constitucion prescribe expresamente en su
articulo 60 que "(...) Solo autorizado por ley expresa, el Estado
puede realizar subsidiariamente actividad empresarial, directa o
indirecta, por razon de alto interés publico o de manifiesta
conveniencia nacional (.. .)". Se consagra asi el "principio de
subsidiariedad" de la actuacion del Estado en la economia, y se
plantea el reconocimiento de la existencia de una funcién supletoria
del Estado ante las imperfecciones u omisiones de los agentes
econdmicos, en aras del bien comun... En ese orden de ideas, las
acciones del Estado deben estar vinculadas al fomento,
estimulacion, coordinacion, complementacion, integracion o
sustitucion, en via supletoria, complementaria o de reemplazo, de
la libre iniciativa privada. La subsidiariedad se manifiesta como el
acto accesorio o de perfeccionamiento en materia econémica, que
se justifica por la inacciébn o defeccion de la iniciativa

privada"(Diéalogo con la Jurisprudencia, 2003, pag. 221-240).

Subsidiariedad no significa que el Estado debe actuar lo
menos posible o peor aln, que no deba actuar, implica tan solo que
su actuacion es distinta, esta se dara no como actor o competidor de
los particulares, su tarea es proteger el interés general no sustituir a

los agentes en el mercado o recortarles su libertad econémica: No
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creemos que desde la perspectiva de nuestra Constitucion se le haya
reservado al Estado un modesto papel en la economia. Ser el
creador y garante del orden publico, el soporte de las instituciones,
el regulador de la actividad econdémica, no puede ser en modo

alguno un discreto papel.

Funciones del Estado en materia econémica

Si en materia econdmica el Estado no puede tener una
actuacion directa o empresarial en el mercado, cabe preguntarse
¢cuales son sus funciones en este ambito? Expuesto a manera de

marco general, podemos resumir que estas son las siguientes:

Proveer la seguridad, los recursos y las oportunidades que
las personas naturales y las empresas necesitan para crecer y
generar la riqueza del pais. Este marco se expresa puntualmente en
las siguientes actividades:
a) Proteger los derechos y libertades econémicas de las personas.
b) Crear y mantener un marco institucional y juridico que facilite
el funcionamiento del mercado y la generacion de riqueza.
c) Garantizar la seguridad necesaria para que los particulares
puedan trabajar, realizar sus transacciones, y concretar sus

iniciativas econdmicas.
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2.2.4.3.6 Normatividad infraconstitucional en materia de intervencion

del Estado en la economia.

No obstante, pese a la claridad del dispositivo
constitucional, en la practica diversas entidades estatales contintan
ejerciendo actividad empresarial sin observar los mencionados
requisitos, distrayendo de esta forma recursos publicos y generando
ademas graves distorsiones en la economia, pero sobre todo
relegando la iniciativa privada. Y es precisamente este hecho lo que
motivo que durante el Gobierno de Transicion del ex Presidente
Valentin Paniagua se expidieron normas cuya finalidad era
basicamente controlar que en las actividades de comercializacion
de bienes y servicios realizadas por las entidades del Sector
Publico, se cumplan las exigencias constitucionales, sin transgredir

las normas de libre competencia.

Asi, el articulo 1 del D.S.. N° 088-2001-PCM establece que
para desarrollar actividades de comercializacion de bienes y
servicios, y para efectuar los cobros correspondientes a los
ciudadanos, las entidades del Sector Publico requieren contar con
autorizacion de ley expresa, sefialandose que el titular de la entidad

correspondiente cautela que dichas actividades se sujeten a las
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limitaciones y condiciones impuestas por la Constitucion y la ley
que autoriza su desarrollo. Por su parte, el articulo 8 prescribe que
la utilizacion de recursos publicos o del patrimonio del Estado para
la realizacion de actividades comerciales no autorizadas por ley
expresa por parte de las entidades del Sector Publico, se encuentra
prohibida. Y finalmente, el articulo 10 sefiala que para los efectos
de la referida norma se entiende por “actividades comerciales”, la
venta o alquiler de bienes o servicios que no son suministrados en
exclusividad por las entidades del Sector Publico,
independientemente de que sean o no producidos por la misma
entidad, y que generalmente se brindan en condiciones de
competencia con el sector privado.

Posteriormente se emitio el D.S. N° 098-2001-PCM, cuyo
articulo 1 precisa que solo para el caso de la comercializaciéon de
bienes y servicios en el marco de cooperacion financiera y técnica
internacional, no se requerird la expedicion de una nueva ley

autoritativa.

Con estas normas se pretendid armonizar la actividad
empresarial del Estado con lo establecido en el segundo parrafo del
articulo 60 de la Constitucién, para lo cual se intentd desarrollar los
tres requisitos necesarios -y concurrentes- que facultan al Estado a

participar en la actividad empresarial del pais, los cuales son:
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a. Subsidiariedad.- Es decir, que no existan en el mercado
personas naturales o juridicas de Derecho Privado que realicen
la actividad empresarial que la entidad del Estado pretende
desarrollar, de modo que la actividad de la empresa publica
sustituya la inactividad del sector privado en un ambito

determinado.

A este respecto, cabe sefialar que el D.S. N° 034-2001-
PCM de 7 de abril de 2001, modificado por el ns. N° 011-2002-
PCM de 12 de febrero de 2002, precisa lo que debe entenderse
por subsidiariedad, estableciendo en el primer parrafo de su
articulo 310 siguiente: "Queda prohibido el desarrollo de
actividades empresariales por parte del Estado bajo cualquier
forma empresarial en aquellos mercados en los que la oferta de
las empresas privadas se considera resulta suficiente para
satisfacer la demanda existente, en todo el territorio nacional o
en la parte de él en donde atienden. Se presume que tal condicion
se verifica en aquellos mercados en los que operen al menos dos

empresas privadas no vinculadas entre si".

Asi, la subsidianedad significa, desde la perspectiva de

las mencionadas normas, que la actividad del Estado como
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agente del mercado solo debe desarrollarse cuando no exista
iniciativa privada capaz de atender determinada demanda.
Aparentemente la norma recogeria el principio de que no es
posible una economia social de mercado si el Estado desplaza a
los particulares del mercado, sin embargo, su definicién de
oferta suficiente es discutible, en la medida que se remite al
namero de empresas o al vinculo entre estas, omitiendo por
completo su nivel de participacion en el mercado que acttan. En
otras palabras, la sola presencia de una empresa en determinado
sector no es dato suficiente para afirmar que existe una oferta
deficitaria. Por lo demas, la referida norma no deja de revelar
cierto atisbo de inconstitucionalidad al sancionar con la
presencia estatal a quien se encuentra solo en el mercado; y es
que lejos de promover una mayor participacion de los privados

en dicho sector, se decide a competir con ellos.

. Ley autoritativa expresa.- Este requisito supone la existencia
de una ley formalmente aprobada por el Congreso de la
Republica que autorice la realizacion de una actividad comercial
por parte de una entidad estatal. No es admisible otra
interpretacion de la exigencia constitucional, pues solo la norma
formal permite un verdadero control de la actividad empresarial

del Estado. Es el Congreso el drgano competente para
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determinar si se cumplen los otros dos requisitos de fondo para
la intervencion del Estado en la actividad empresarial. El
requisito de ley expresa no se refiere pues, a una simple ley
material, es decir a cualquier otra norma incluso de menor
jerarquia para autorizar el ejercicio de la actividad empresarial
por parte del Estado, sino a una ley formal emanada del Poder

Legislativo.

c. Alto interés publico o manifiesta conveniencia nacional.-
Este requisito tiene como finalidad evitar que el Estado distraiga
recursos publicos en el desarrollo de actividades que no son
prioritarias, siendo de competencia del Congreso determinar
cudndo se esta ante una situacion de interés publico o de
manifiesta conveniencia nacional que alcance a toda la
poblacion y que justifique la intervenciéon del Estado en la

actividad economica del pais.

2.2.4.4 Libre competencia
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Articulo 61.- El Estado facilita y vigila la libre competencia. Combate toda
practica que la limite y el abuso de posiciones dominantes o monopolicas.
Ninguna ley ni concertacidn puede autorizar ni establecer monopolios.

La prensa, la radio, la television y los demas medios de expresion y
comunicacién social; y, en general, las empresas, los bienes y servicios
relacionados con la libertad de expresion y de comunicacion, no pueden ser
objeto de exclusividad, monopolio ni acaparamiento, directa ni indirectamente,

por parte del Estado ni de particulares.

La Constitucion de 1979 prohibi6é los monopolios, consagrando con
ello una norma no solo incumplida, sino imposible de cumplir. Los
monopolios existieron durante toda la vigencia de la Constitucion, y hubiesen
seguido existiendo en economias pequefias como las nuestras aun en el caso
que la norma hubiera seguido vigente. La Constitucion de 1993 corrigio este
error en su articulo 61, que no prohibe el monopolio, sino que manda

promover la competencia.

Si bien el monopolio puede tener consecuencias negativas para los
consumidores, su prohibicion puede generar dafios a €sos mMismos
consumidores. El proceso competitivo se alimenta de la aspiracién de todo
empresario por aumentar su participacion en el mercado. El esfuerzo de todo
empresario por reducir costos y bajar precios, mejorar la calidad de sus
productos o el servicio a los consumidores se orienta precisamente a aumentar

la participacion que dicha empresa tiene en el mercado.
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Como dijimos, el articulo 133 de la Constitucion de 1979 prohibia los
monopolios. Y nada perjudica mas la conciencia de que la Constitucion debe
cumplirse, que los incumplimientos de la misma. Cuando se prohibe algo
imposible de prohibir entonces la Constitucion se desprestigia en su

integridad.

2.2.45 Libertad de Contratacion

Articulo 62.- La libertad de contratar garantiza que las partes pueden pactar
validamente segun las normas vigentes al tiempo del contrato...

2.2.4.5.1 “Libertad de contratar y limites”

Al declarar nuestra Constitucion esta libertad, declara que
en materia econdémica prima la autonomia de la voluntad y el
consentimiento. De ahi que en nuestro ordenamiento el contrato
solo se forma cuando hay pleno acuerdo entre las partes. Pero si en
materia contractual es fundamental el respeto de la libertad, es
preciso tener presente que los hombres solo pueden ser libres si son
iguales. La declaracion de libertad de contratacion en una sociedad
con desigualdades no pasaria de ser una libertad formal y en

muchos casos generaria mas desigualdad y poder econémico para
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quienes ya lo tienen. De ahi que no sea contradictorio que nuestra
propia Constitucién imponga limites a dicha libertad. Limites al
ejercicio de la libertad de los particulares y al accionar del propio

Estado.

Concepto de la libertad de contratacion

Si el contrato es una decision econémica, tal decision para
ser eficiente ha de ser libre. La autonomia privada consiste en que
cada persona desarrolle su correspondiente libertad, segin su
propia voluntad, en sus relaciones juridicas privadas: por tanto,
debe dominar la autonomia, no la decision extrafia. La autonomia
privada es una parte del principio de autodeterminacion de las
personas que es un principio previo al ordenamiento juridico. En
materia econdmica, nuestra norma suprema no deja duda sobre el
estatus juridico que confiere a la libertad econémica al establecer
que "la iniciativa privada es libre.. ." (Articulo 58). La libertad de
contratar, entonces, no es otra cosa que la posibilidad de que los
particulares decidan libremente sobre su patrimonio, determinando
con la misma libertad el contenido de sus convenios y sin mayor

peligro de la intervencion del Estado.
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Si bien es verdad que el contrato es el reino de la autonomia
de la voluntad, esto no nos puede llevar a considerar que el contrato
es solo voluntad de las partes y que se encuentra al margen del
ordenamiento juridico. Si no existiese un contexto legal que
anteceda al contrato, seria indtil todo ejercicio de voluntad; la
voluntad por si sola es estéril para crear derecho. El texto
contractual se completa siempre con el contexto legal. Asi, por
ejemplo, segun las normas referidas a la compraventa, luego de
celebrado el contrato no solo se generan los efectos queridos por
estas sino también se producen consecuencias legales que no han

sido acordadas por los contratantes.

Derechos que comprende la libertad de contratacion

Libertad de contratar, conocida también como libertad de
conclusién, consiste en la facultad que tiene toda persona de
celebrar 0 no un contrato, y si finalmente decide contratar,

determinar con quién contrata.

Libertad contractual, conocida también como libertad de
configuracion, esta referida a la libertad de determinar el contenido

del contrato. Esta se compone a su vez de las siguientes facultades:
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- Decidir el tipo de contrato.

- Decidir la forma del contrato.

- Determinar el objeto del contrato. Obligaciones de las partes.

- Decidir la forma y el medio para resolver los conflictos que al

respecto se generen.

a) Limitaciones a la libertad de contratar: Limitaciones
negativas y positivas

El primer caso se refiere a las situaciones en las que no

les esta permitido a las partes contratar. Se trata de prohibiciones

legales que no son muchas e incluso no tienen mayor

justificacion, como la contenida en el articulo 1366 del Cadigo

Civil.

En el segundo caso, se trata de contratos impuestos, nos
referimos a los denominados contratos forzosos. El ejemplo mas
evidente de lo que venimos afirmando son los contratos sobre
servicios publicos. En la actualidad, producto de las
privatizaciones, la mayoria de los servicios publicos se
encuentran en manos de los particulares y en muchos casos se
trata de monopolios u oligopolios privados, con un enorme
poder de mercado. Reconocerles a estos poderosos actores

econdmicos una libertad de conclusion sin reservas, significaria
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en la préctica la posibilidad de que miles de personas no
pudieran contar con estos servicios. De ahi que todo monopolio
0 empresa con posicion de dominio en el mercado no pueda
negarse a contratar. Generalmente las empresas que administran
servicios publicos tienen la obligacion legal de contratar y de

hacerlo bajo una regulacién legal imperativa.

b) Limitaciones a la libertad contractual

Tal como se adelanto, lo acordado por las partes hace el
contenido del contrato determinando los derechos vy
obligaciones que dimanan de tal acuerdo; que se completa con
el ordenamiento juridico, tanto con las normas imperativas, que
no son negociables para las partes, como con las normas
supletorias, las cuales si son prescindibles por los contratantes.
Asi, en el ejercicio de la libertad contractual, las partes se
convierten en legisladores de sus reglas contractuales
modificando, si asi lo disponen, la regulacién dispositiva de la
ley, alterando los tipos -contratos mixtos y complejos-,
regulando otros no previstos -contratos atipicos-, 0 combinando

los existentes.

2.2.45.4 Limites a la libertad de contratacion
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La razon juridica para poner limites a las distintas libertades
o derechos consagrados por la Constitucion, es la necesaria
coexistencia de distintos principios constitucionales, que recogen
valores que la sociedad considera preciso preservar para la
existencia de un equilibrio social. Asi, por ejemplo, es igualmente
indispensable que se respete tanto el principio de libertad de
contratacion como el principio pro consumidor, ambos sancionados
por la Constitucion. Si, como es previsible, en determinadas
circunstancias estos principios colisionan, mediante una
interpretacion sistematica de nuestro maximo texto legal debera
decidirse cudl de ellos primara en el caso particular que se presente,
lo que de ninguna manera implicara la descalificacion o

eliminacion del principio dejado de lado.

Las limitaciones a la libertad de contratacion que existen
actualmente pueden ser clasificadas en los siguientes grupos:

a) Contratos sobre servicios publicos, en los que el Estado impone
gran parte del contenido y existe la obligacién de contratar para
la empresa concesionaria, conservandose la libertad de
conclusién para los particulares.

b) Contratos reglados, en los que el ordenamiento predetermina el
contenido de los mismos; ejemplo de ellos son el contrato de

trabajo, de seguro, etc.; en todos estos contratos se halla
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seriamente afectada la libertad de configuracion contractual,
pero se mantiene la libertad de contratar o no.

c¢) Contratos masivos, generalmente celebrados entre particulares
en el trafico mercantil, en los que el contenido se halla
predispuesto por una de las partes, y el otro solo se adhiere. Estas
figuras han sido reguladas en distintas legislaciones con el
propdsito de proteger al adherente.

d) Contratos forzosos, en los que no existe ni libertad de conclusion
ni libertad de configuracion, y son aquellos contratos que
inicialmente nacen de un dispositivo legal, es el caso del seguro
obligatorio para los trabajadores -Vida Ley-, el seguro
obligatorio contra accidentes de transito -SOAT-, entre otros.

e) Otro grupo de operaciones contractuales donde se halla
severamente limitada la libertad de contratacion, son las que se
realizan a través de maquinas automaticas o por medios
telematicos; operaciones en donde las partes no se detienen a

negociar y mucho menos a disefiar el contenido del contrato.

2.2.455 Conclusiones

De lo expuesto hasta aqui se advierte que el problema

fundamental de la libertad de contratacion esta en sus limites. Las

restricciones que se les imponga a los particulares en sus relaciones
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contractuales, determinan en gran medida el tipo de sistema

econdmico y juridico de un pais.

El incremento de limitaciones al principio de libertad de
contratacion estd asociado a un aumento de operaciones
econdmicas que hasta hace unos afios eran impensables y que, por
tanto, los legisladores no pudieron prever. Las diversas
posibilidades, no exentas de complejidades, que presenta la
economia moderna no pueden ser comparadas con las operaciones
de mercado que conocieron nuestros abuelos, como probablemente
las del futuro no se comparen con las nuestras. El contrato en su
version clésica respondi6 a una época y estadio de la economia, de
modo que era perfectamente previsible que el contrato, figura
juridica econdémica por excelencia, necesariamente varie con los

cambios del mercado.

Otra conclusion de lo expuesto es que el Derecho no admite
que los particulares creen ordenamientos contractuales
equiparables al ordenamiento legal. No estd admitido a los
contratantes el establecimiento de un régimen juridico contractual
para regir en un ndmero indefinido de contratos que excluyan
derechos positivos consagrados en el ordenamiento, ni esta

permitido que puedan deformar los tipos contractuales impuestos
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por la ley. Se le da, de esta manera, al derecho dispositivo, una
doble funcion: determinar el contenido de los contratos masivos y

establecer limites a esta clase de contratos.

Los limites a la libertad de contratacion representan una
clara expresion de los derechos que se reserva el Estado moderno
frente al poder econdémico de ciertos actores en el mercado,
atribuyéndose la facultad de restablecer el equilibrio de la vida
social y econdmica, lo que de ningin modo significa que el Estado

intervenga en todo contrato y menos en un contrato en particular.

2.3 Definiciones conceptuales

a) Adulto mayor
Este es el término o nombre que reciben quienes pertenecen al grupo etareo que
comprende personas que tienen méas de 65 afios de edad. Por lo general, se considera que
los adultos mayores, s6lo por haber alcanzada este rango de edad, son lo que se conocen
como pertenecientes a la tercera edad, o ancianos. (Sentencia el tribunal constitucional

N ° 05157 2014-PA/TC — puno — De la Ley del adulto mayor 30490).

b) Hipoteca inversa
Es una operacién financiera especialmente disefiada para mayores de 65 afios y personas

dependientes, con la que se posibilita convertir a dinero el valor patrimonial que
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representa la propiedad de su vivienda, sin perder la titularidad. (Recuperado en:

https://es.wikipedia.org/wiki/Hipoteca_inversa)

¢) Acreedor
Titular de un crédito. Sujeto activo de una relacién obligatoria, quien tiene derecho a
exigir a su favor el cumplimiento de una obligacion. El acreedor posee el derecho de
exigir el cumplimiento de la obligacion (pago, servicio, prenda) a otra, cominmente
Ilamado deudor. (Chanamé Orbe, 2012, Pag 59)

d) Beneficiario
Persona titular de los derechos que se derivan de un contrato o negocio. (Chaname Orbe,

2012, Pag 114)

e) Bien Inmueble
Bienes caracterizados por su tendencia a la perdurabilidad y su clara identificacion. En
general son aquellos que no se pueden transformar como los edificios, terrenos, etc. El
bien inmueble por antonomasia es la tierra, luego todo aquello que se encuentre unido
de forma estable a la misma, ya sea de forma natural o artificial. (Chaname Orbe, 2012,

Pag 115-116)

f) Hipoteca
Gravamen que sujeta un bien inmueble a responder de una determinada obligacion o

deuda, sin que el inmueble salga de posesion de su propietario. La hipoteca es un derecho
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real, lo que significa que gravita sobre le finca hipotecada quienquiera que sea su

poseedor. (Chaname Orbe, 2012, Pag 321)

g) Garantia:
Acto de seguridad, a través de un bien determinado, que da el deudor al acreedor de la
relacion obligacional, para que este tenga confianza de que su acreencia sera satisfecha.

(Chaname Orbe, 2012, Pag 306)

h) Vivienda habitual:
Domicilio permanente del solicitante o beneficiado (Sentencia del Tribunal

Constitucional Peruano N. © 3423-2003-AA/TC).

i) Propiedad:
Derecho de poder exclusivo de una cosa. En la doctrina moderna se considera la propiedad
como todo derecho subjetivo, como el poder unitario mas amplio sobre la cosa, como un
sefioreo global. La propiedad es el maximo poder juridico pleno sobre una cosa. (Chaname

Orbe, 2012, Pag 491-492)

j) Contrato:
Es el acto juridico bilateral que incide sobre relaciones juridicas de naturaleza
patrimonial. Acuerdo de voluntades por medio del cual en virtud de la autonomia de la

voluntad, los interesados crean derechos y obligaciones. Conformidad existente entre
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una oferta y una aceptacion, es decir entre las manifestaciones de la voluntad. (Chaname

Orbe, 2012, Pag 200)

k) Ley:
Termino que acarrea un sin numero de significados. Ni siquiera en el derecho el vocablo
ley posee un significado unico. En un sentido amplio equivale a una norma juridica, ya
derive de los 6rganos del estado, de la costumbre o de cualquier otra fuente a la que el
ordenamiento atribuye poder de crear o dictar normas. En un sentido estricto y formal,
solo es ley la norma juridica escrita que emana del poder legislativo. (Chaname Orbe,

2012, Pag 381-382)

[) Pension:

Suma de dinero o subsidio que otorga o retribuye periédicamente y permanentemente

por gracia o pacto establecido a Ley. (Chaname Orbe, 2012, Pag 437)

2.4 Formulacién de Hipotesis

2.4.1 Hipotesis General

El marco Constitucional peruano actual si permite la regulacion de la Hipoteca

Inversa bajo los principios de Economia Social de Mercado

2.4.2 Hipdtesis Especificas
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a. La Hipoteca Inversa se relaciona con el Adulto Mayor a través de un mejor
aprovechamiento, uso y disfrute de los derechos de propiedad.
b. El segmento del adulto mayor que mas usaria la hipoteca inversa seria aquellos

que tienen vivienda propia.
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CAPITULO 1lI:

METODOLOGIA

3.1 Disefio Metodolégico

3.1.1 Tipo

El presente trabajo es una investigacion de tipo DESCRIPTIVA, porque esta
orientada al andlisis del marco Constitucional en relacion a la posibilidad de regular

la Hipoteca Inversa en el Per.

Asimismo, esta investigacion es de caracter Juridico social, ya que parte de
una realidad social con implicancias juridicas. La precariedad de la calidad de vida

de los Adultos mayores con vivienda propia.
3.1.2 Enfoque
Es de enfoque Cualitativo, puesto que los elementos que conforman el tema
en estudio deben ser contextualizados dentro de una economia social de mercado que

nuestra Constitucién preconiza.

De este modo se propone un Método Mixto: Teorico-Practico. Y es que como

toda investigacion partimos de una determinada situacién, y que genera una serie de
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inquietudes o preguntas que no se pueden responder de forma inmediata, sino que se
requiere establecer un determinado método. Asi, a través del método teorico
realizaremos la Interpretacién Constitucional. Mientras que el método préactico nos

serd util para contrastar la hipdtesis secundaria.

3.2 Poblacion y Muestra de Estudio

3.2.1 Poblacion

Siendo que nuestro tema de estudio se circunscribe a analizar la pertinencia

de la hipoteca inversa en favor de los adultos mayores, nuestra poblacion de estudio

en consecuencia esta definida por la Poblacion de la Tercera Edad de la Ciudad de

Huacho.

3.2.2 Muestra

Usuarios del Club de la Tercera Edad de ESSALUD del Hospital Gustavo

Lanatta Lujan (Centro del Adulto Mayor) de Huacho.
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CUADRO DE OPERACIONALIZACION DE VARIABLES

Objetivo General:

Analizar si el marco Constitucional peruano actual permitiria la regulacién de la Hipoteca Inversa

Variables Definicion Dimension Indicadores Unidad de medida Instrumentos
c “{'_i‘m(? | La defensa de la persona :;;l 23;;0 en d|§ Iit?(;:r('zggmll: Principios Libertad contractual
onstitucional ' hymana y el respeto de su . ! A Ejercicio del derecho de Fichas
Peruano: dignidad);on el f?n supremo competencia, y Ia libre | Constitucionales del pgopiedad bibliogréficas
Economia Social | ge |a sociedad y del Estado. iniciativa, o_rlentado al | modelo econdmico. Rol del Estado
de Mercado desarrollo social.

Regulacion legal
de hipoteca
inversa

Operacioén financiera
especialmente disefiada para
el Adulto mayor con la que
se posibilita liquidez al valor
patrimonial que representa la
propiedad de la vivienda, sin
perder la titularidad.

Crédito garantizado con
una hipoteca que recae
sobre la vivienda habitual
concedido con prestaciones
periédicas a un adulto
mayor no siendo exigible
su devolucion hasta luego
de su fallecimiento a sus
herederos o la ejecucién de
la garantia hipotecaria.

Las normas aplicables en
el Perd son el Codigo
Civil Peruano de 1984,
Codigo  Procesal Civil
Peruano de 1993, el
reglamento de
inscripciones y el
reglamento del registro
de predios y otras normas
que regulan la hipoteca.

Supuestos de hechos:

a. Capacidad de ejercicio
del derecho del adulto
mayor

b. Calidad de propietario
de inmueble

Fichas
bibliogréficas

Calidad de vida
del adulto mayor

Cuando la persona adulta
mayor, titular de derechos
humanos y libertades
fundamentales, goza del
ejercicio de tales derechos de
forma material y efectiva.

Los servicios publicos en
salud, vivienda, y
esparcimiento especificos
para personas que han
concluido el ciclo laboral.

Limitaciones de acceso a
los servicios publicos en
salud, vivienda, y
esparcimiento del adulto
mayor

Situacion socio familiar del
adulto mayor

Situacion juridica
patrimonial del adulto
mayor

Expectativa de vida del
adulto mayor

Expectativa  patrimonial
del adulto mayor

Encuesta
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3.4 Técnicas de Recoleccion de Datos

3.4.1 Técnicas a emplear

En la recopilacién de datos se utilizaran los medios técnicos adecuados que
permitan captar la real dimension de la problematica planteada; razon por la cual de
entre las técnicas de recopilacion de datos tenemos: La Observacion cientifica y el

cuestionario de preguntas.

3.4.2 Descripcion de los Instrumentos

Los instrumentos a emplear en la presente investigacion son los siguientes:

a) Fichaje
Para la elaboracion del marco tedrico, se empled las siguientes clases de fichas:
Bibliogréficas, textuales, resumen, comentario y mixtas; elaboradas a lo largo de
las diversas fases de la investigacion, incluso desde antes de la elaboracion del

presente proyecto de investigacion.

b) Cuestionario
Se utilizara la técnica directa de la aplicacién de cuestionarios innominados y
obtencidn de datos que se someteran a una interpretacion a partir de una estadistica

basica en contraste con los conceptos arribados en el marco teérico.
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¢) Acopio Documental
Para la ejecucidn de la presente investigacion se efectuara la extraccion de datos,

respecto de la hipoteca inversa en la legislacion comparada.

d) Bibliogréficas
Se utiliza para llevar a cabo la revisién y el analisis de la bibliografia relacionada
con el tema objeto de estudio, siendo aplicable en todas las fases de la
investigacion. La informacion requerida fue obtenida de las Bibliotecas
Especializadas de las Facultades de Derecho de las Universidades Locales y

nacionales, paginas Web y de la biblioteca personal del autor.

3.5 Técnicas para el procesamiento de la informacion

Una vez recopilado los datos, organizaremos la informacion correctamente, para

lo cual emplearemos una estadistica basica para plasmarlos de forma manual en el

software Excel.
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CAPITULO IV

RESULTADOS

En la tarea de investigacion corresponde defender la hipétesis inicial propuesta, en la
perspectiva y posibilidad de beneficiar con dicha informacion al conocimiento sobre la materia.
¢Y como se preguntard el filosofo en la busca de una explicacion de lo desconocido, es posible

investigar lo que hemos propuesto?

El presente apartado se retne la informacion recopilada, y conforme a lo propuesto como
método, cualitativo corresponde en primer lugar presentar los resultados referidos a verificar la
hipotesis principal: EI marco Constitucional peruano actual si permitiria la regulacién de la
Hipoteca Inversa bajo los principios de Economia Social de Mercado. Ello implica precisar
la sintesis del marco juridico necesario para el uso de la hipoteca inversa y verificar su
coherencia con los preceptos constitucionales dentro de una economia social de mercado.

Veamos:

4.1 Analisisy discusion de la informacion respecto de la posibilidad de la hipoteca inversa

en el Perd

4.1.1 La hipoteca inversa como figura juridica

Como ya hemos visto, ocurrido el fallecimiento del titular, la entidad financiera

acreedora debera ofrecer a la sucesion del titular (herederos, legatarios, si fuere el caso)
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la posibilidad de pagar el crédito y por tanto heredar la propiedad del inmueble. Si la
sucesion no efectuase el pago del crédito, la entidad financiera acreedora quedara
autorizada a ejecutar la hipoteca y cobrar. Como figura juridica, el titular del bien, en
uso de su derecho de propiedad grava el bien de su dominio en garantia de un crédito
hipotecario. Por tanto, como figura juridica tiene los atributos propios del ejercicio del
derecho de propiedad: EIl ejercicio de un derecho real de garantia inmobiliaria del

titular de un bien.

a) Requisito de validez juridica de la hipoteca
Los requisitos de validez de la hipoteca tradicional en el derecho peruano
se encuentran establecidos en el articulo 1099 del Codigo Civil Peruano de 1984,
el cual establece como requisitos de validez los siguientes:
- Que afecte el bien el propietario o quien esté autorizado para ese efecto conforme
aley.
- Que asegure el cumplimiento de una obligacion determinada o determinable.
- Que el gravamen sea de cantidad determinada o determinable y se inscriba en el

registro de la propiedad inmueble.

b) Caracteristicas juridicas de la hipoteca inversa
- Derecho real accesorio o de garantia.
- Carécter inmobiliario
- Constitucion de la hipoteca por el deudor o por un tercero.

- No hay desplazamiento del bien ni desposesion



113

- Especialidad. Esta caracteristica no existe en la hipoteca general.

- Indivisibilidad.

- Publicidad.

c¢) Diferencias con la Hipoteca comun

HIPOTECA
OBJETIVO CONVENCIONAL HIPOPTECA INVERSA
Proposito Adquirir vivienda Genera ingresos

Puablico objetivo

Poblacion en general

Adultos mayores

Evaluacion previa

Se evalla capacidad de
pago

Se evalla valor de vivienda

Valor final de la operacion

Al culminar el pago la
riqueza se traslada al valor
de la vivienda

Cuando la entidad financiera
efectla los pagos acordados
esta puede adquirir la
propiedad dela vivienda

Pagos

El prestatario paga
periddicamente el acreedor
hasta su cancelacion

El prestarario recibe
prestamos mensuales hasta su
muerte

Relacién activo- préstamo

Activo de prestatario se
incrementa mientras de
paga el préstamo

El activo del prestatario se
reduce en la medida que
recibe prestamos en cuotas

Relacion cliente vivienda

El cliente tiene incentivo a
invertir en la vivienda

No tiene incentivo a invertir
en la vivienda

Obligaciones del cliente
durante la operacién

Cliente debe pagar la deuda

No tiene necesidad de pagar
la vivienda solo los tributos a
la propiedad

4.1.2 Anélisis al Marco Constitucional peruano para la Hipoteca Inversa

a) Como hemos verificado en el apartado 2.2.4. de las bases tedricas, “Marco

Constitucional peruano de la hipoteca Inversa” nuestro modelo econémico
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delineado en la Carta Magna, consagra una serie de principios generales del

modelo econdémico constitucional. Por su parte, el Tribunal Constitucional ha

definido y fundamentado cada uno de dichos principios constitucionales en el

marco de una economia social de mercado, considerandolos base del desarrollo

econdmico y social del pais, y garantia de una sociedad democratica y pluralista.

En ella el Estado asume el rol de promotor del desarrollo del pais, participando en

areas de promocion del empleo, salud, educacién, seguridad, servicios publicos e

infraestructura.

Presupuestos del modelo econdmico en un Estado Social y Democréatico

de Derecho. Caso peruano

abstencién, evitando que se torne en
obstaculos para desarrollo social.

materia economica; y
en base a los cuales el
legislador puede
modular su libertad de
configuracion, a fin de
cumplir los objetivos
ahi establecidos.

TC POSTULADOS INTERPRE:I’ACION CPP
e EPISTEMOLOGICOS SISTEMATICA c
Se requiere dos aspectos basicos: La | Los principios
exigencia de condiciones materiales para | generales  establece
alcanzar sus presupuestos, lo que exige | una serie de directrices
una relacion directa con las posibilidades | de amplia
reales y objetivas del Estado y una | determinacion  pero
participacion activa de los ciudadanos en | que, en  conjunto,
L el quehacer estatal; y la identificacion del | constituyen el hilo
Constitucion : .
Econbmica Estz_:ldo con los fines de su contenido condqcto_r
STCN.® soual,_ de_ forma tal que pueda evaluar, c_onstltuuonal, que | Art. 62 de la
0008-2003- | €ON criterio prudente, tanto los contextos | sirve _c'ie guia a la Const. P.
AlITC que justifiguen su accionar como su | actuacion estatal en

TC 2185-
2002-
AAITC,

La libre contratacion se fundamenta en el
principio de autonomia de la voluntad,
constituido por las siguientes garantias:

| Autodeterminacién para decidir la
celebracién de un contrato, asi como la
potestad de elegir al co celebrante.

“Se concibe como el
acuerdo o convencion
de voluntades entre
dos o0 més personas
naturales y/o juridicas
para crear, regular,
modificar o extinguir
una relacién juridica
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fundamento | Autodeterminacién para decidir, de | de caracter | Articulos
2. comdn acuerdo la materia objeto de | patrimonial 2°, inciso
STC 7339- | regulacion contractual (...). 14),y 62°
2006- de la
PA/TC, - Libertad de contratar, también llamada Constitucién
fundamento | libertad de conclusidn, que es la facultad
47). de decidir como, cuando y con quién se

contrata; y

- Libertad contractual, que forma parte
de las denominadas  libertades
econémicas que integran el régimen
econémico de la constitucién también
conocida como libertad de
configuracion interna, que es la facultad
para decidir, de comin acuerdo, el
contenido del contrato

ANALISIS: De modo que, del andlisis a la Constitucion nos queda en evidencia
que el marco constitucional peruano, por sus caracteristicas propias tiene una
amplia permeabilidad a las iniciativas de orden contractual, y de las que no excluye
la posibilidad de incorporar figuras novisimas a las contrataciones bancarias.
Téngase en cuenta que las restricciones a las libertades en materia contractual solo

pueden ser por normas de orden publico.

b) Por su parte, nuestro constitucionalista Marcial Rubio, respecto al pluralismo
econémico, hace notar la caracteristica mas determinante de nuestro modelo

econdémico: "el pluralismo econdmico consiste en dos cosas que serian
complementarias entre si: de un lado el reconocimiento de que pueden existir
distintos tipos de empresa (...), y de otro lado, el principio de que todas ellas

recibirdn trato equitativo del Estado, pudiendo establecerse diferencias por la

naturaleza de las cosas, como autoriza el articulo 103" (Rubio, 1985, pag. 89).
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ANALISIS: Asi, la jurisprudencia y la doctrina nacional al caracterizar la
economia social de mercado dentro de un Estado Social Democréatico y de Derecho
el modelo se fundamenta en las libertades. Asi, la libertad a la iniciativa privada,
una ex profesa tutela al derecho de contratacion; y concibe al mercado como el gje
central en torno al cual se funda el desarrollo nacional. Claro esta, que dichas
libertades, nunca seran absolutas y que las limitaciones que el Estado podria
imprimirle solo pueden explicarse a la necesidad de preservar el orden publico.
Dentro de este marco constitucional, por ejemplo, la nocion de libertad contractual
resulta oportuno evocarlo como presupuesto constitucional para un marco

regulatorio de la hipoteca inversa, que dicho de paso.

4.1.3 El marco legal peruano como posibilidad de la hipoteca inversa

a) Sintesis del marco legal del sistema bancario

Cédigo Civil

Ley de Bancos
Superintendencia de Banca y Seguros y de la Comision Nacional Supervisora de Empresas y
Valores

Ley organica del Banco Central de Reserva

Ley 26702, Ley General del Sistema Financiero y del Sistema de Seguros y Orgénica de la
Superintendencia de Banca y Seguros

Ley del Mercado de Valores

Ley N° 28971, Ley que crea las Empresas Administradoras Hipotecarias
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b) Postulados del Sistema Bancario peruano.

Proteccion al ahorro

Promoci6n de la competencia

Desregulacién del sistema financiero. Liberalizacion de tasas de interés

Prevencion de crisis financieras

Banca privatizada

Impedimento al Estado como propietario de banca de primer piso

Liberalizacion del mercado cambiario

Politica racional para el otorgamiento del crédito del Banco Central

Reduccion de los encajes

Tasa Baja a la intermediacion

c) Quizas el aspecto de mayor importancia sea advertir que cuando un ordenamiento
juridico coincide con su soporte ideo- politico, dicha estabilidad resulta como
simbiosis de ayuda reciproca entre ellas. Veamos, en el caso peruano, el modelo
econdmico no ha sido cuestionado en sus lineas matrices desde una
implementacion, como ya hemos desarrollado en el marco tedrico. Mas aun en el
debate politico de las ultimas campafias electorales no se ha comprendido reformas
econdmicas estructurales, si ajustes dentro del mismo modelo. Es decir, el modelo
se ha mantenido invariable y no se observa propuestas importantes en sus
principios. El supuesto axiologico del modelo econdmico peruano, desde la
politica monetaria ha resaltado el rol que juegan los sistemas bancarios en las

macroecondmicas.
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d) Precisamente dicha estabilidad politica ha supuesto la dindmica de la legislacion
en el marco de un modelo que se consolida, como por ejemplo en lo relacionado a
promover un ente Supervisor eficiente, un sistema de proteccién al usuario. Y en
efecto, el Perd ha tenido una legislacion muy dinamica en sector financiero en
general adecuandolo a la necesidad de los flujos de inversion en un inicio y luego
para impulsar el ahorro. Este impulso ha tenido su mejor expresion en el sector de
construccion respondiendo por impulso de la demanda interna a través de la

generacion del empleo.

4.1.4 El mercado inmobiliario en el Peru

Y en relacion al sector inmobiliario, como mercado para una eventual
regulacion de hipoteca inversa, no es menos importante advertir los avances en la
disminucion del déficit nacional en vivienda (Segun, el Ministerio de Vivienda,
construccion y Saneamiento, desde el afio 2011 hasta 2015, se han promovido mas
de 180 mil Bonos Familiares Habitacionales, mas de 56 mil créditos MiVivienda,
més de 5 mil créditos por Techo Propio y mas de 140 mil créditos
hipotecarios privados). Déficit que viene siendo atendido desde el sector publico y
el privado. Los programas sociales de vivienda para los sectores C y D y también
para el sector B. Como consecuencia de ello reportes del afio 2016 de SENSICO,
informa que parque inmobiliario ha tenido una tasa de crecimiento promedio anual

en la década del 2000 al 2010 del orden del 7.8 %. Segin INEI el crecimiento de


http://rpp.pe/economia/economia/vivienda-baja-tasa-de-fondeo-para-abaratar-creditos-hipotecarios-noticia-1013418
http://rpp.pe/economia/economia/vivienda-baja-tasa-de-fondeo-para-abaratar-creditos-hipotecarios-noticia-1013418
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vivienda inscritas en Registros Publicos del afio 2007, ha crecido de 173,991 a

232,682 al afio 2016 en el departamento de Lima.

ANALISIS. — El mercado hipotecario peruano se encuentra en franco desarrollo
debido entre otros aspectos al impulso privado y publico al crecimiento inmobiliario.
Es decir, el indice de crecimiento en vivienda constituye un presupuesto de viabilidad
de mercado para la hipoteca en un tiempo inmediato. Por tanto, el aprovechamiento

de mecanismos de disposicion en beneficios de sus titulares es lo que se evidencia.

4.1.5 La hipoteca como un producto financiero

Las hipotecas son instrumentos de garantias, de uso comun en el comercio de
del sistema financiero. Sin embargo, esta tiene la particularidad de ser una garantia y
producto al mismo tiempo. No es solo una garantia de un crédito, sino que siendo ello
es ademas el producto financiero en si mismo. Veamos, la entidad financiera otorga
un crédito a favor del titular o titulares de un inmueble afectdndolo en garantia
inmobiliaria, por un crédito destinado exclusivamente a la subsistencia vitalicia del
titular, por tanto, la garantia solo podria ejecutarse al fallecimiento de este. Como
podra apreciarse, este producto financiero tiene una clarisima orientacion a las
personas de la tercera edad o también llamado adulto mayor, ofreciéndoles una
opcion de rentabilidad de la propiedad inmueble. El producto alcanza mayor
eficiencia al ofrecerle al titular el uso y disfrute de la propiedad del bien hipotecado

y, con ello, el derecho a continuar habitandolo, hasta su fallecimiento. La entidad que
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la concede no puede exigir la devolucion del crédito mientras no fallezca su titular,
por asi estar instituida en la naturaleza de este tipo de crédito hipotecario. Como
producto financiero, esta orientado a un segmento de la poblacién, adultos mayores

titulares de una propiedad inmueble.

ANALISIS. - Queda en evidencia que el mercado bancario dispone de un marco

juridico permisible a incorporar como producto financiero la hipoteca inversa.

4.2 Analisis y discusion respecto de la informacion sobre la calidad de vida del adulto
mayor como poblacion a beneficiarse en la posibilidad de la hipoteca inversa en el

Pert

Seguidamente, pasamos a exponer el resultado de la investigacidon de campo, cuyo
objetivo ha sido verificar la necesidad en el segmento etario al que estaria orientado la
hipoteca inversa como un producto financiero. Es decir que ello consiste en el andlisis a la

calidad de vida del adulto mayor con capacidad de uso de esta hipoteca.

Como ya quedo definido en el plan de tesis, se ha utilizado como técnica la
ENCUESTA, asi se ha utilizado un cuestionario de 29 preguntas agrupadas en razén de

dimensiones de la variable CALIDAD DE VIDA DEL ADULTO MAYOR.

El cuestionario ha sido aplicado a un segmento del sector etario de nuestra

provincia, los adultos mayores que integran la CLUB DEL ADULTO MAYOR de Huacho,
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que tiene el auspicio de ESSALUD pero que si bien esta dirigida a los asegurados no

excluye a quienes no tenga seguro social. Es menester hacer notar que los adultos que

participan de las actividades del club domicilian en la ciudad. Por tanto, se trata de una

muestra representativa de poblacion urbana.

4.2.1 Analisis a la encuesta

(Cuestionario adaptado para identificar la necesidad de productos o servicios

financieros propuesto por Bob E. Hayes 1995)

INDICADORES A MEDIR:

a) Situacion socio familiar del adulto mayor

TABLAN° 1
1. c',Tiepe farr_1i|iares gue podrian apoyar su ST Porcentaje
subsistencia?
SI 20 67
NO 13 33
TOTAL 33 100%

Fuente: Elaboracion propia del autor con la informacion obtenida en la encuesta
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TABLA N° 2
2. ¢Vino ud, a este servicio, programa, por su B Porcentaje
propia cuenta?
Sl 25 75%
NO 8 25%
TOTAL 33 100.00%
Fuente: Elaboracion propia del autor con la informacion obtenida en la encuesta
TABLA N° 3
3. ¢Sus f_amlllares_ le brindan apoyo para mejor e Porcentaje
su calidad de vida?
Sl 13 39%
NO 20 61%
TOTAL 33 100.00%
Fuente: Elaboracion propia del autor con la informacion obtenida en la encuesta
TABLA N° 4
4. ¢Ud. visita periédicamente a sus familiares? Frecuencia Porcentaje
Sl 21 63%
NO 12 37%
TOTAL 33 100.00%

Fuente: Elaboracién propia del autor con la informacién obtenida en la encuesta

TABLAN°5

5.

¢ Desea permanecer siempre en esta casa?

Frecuencia

Porcentaje
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Sl 15 45%
NO 18 55%
TOTAL 33 100.00%

Fuente: Elaboracion propia del autor con la informacion obtenida en la encuesta

ANALISIS: El 67% de los encuestados (Tabla 1) tienen familiares que podrian

apoyar su subsistencia, mientras que el 75% (Tabla 2), y un considerable 61 %

(Tabla 3) los familiares no le prestan apoyo en su calidad de vida. Es decir el 39%

de la tercera edad encuestada busca y procura su propia subsistencia. Finalmente,

respecto a la expectativa de permanecer haciendo uso de este medio de vida, esta

compartido, el 55% (Tabla 5) tiene la expectativa de dejar el club. Ello nos indica

que se trata de personas con relativo apoyo familiar y que en las tres cuartas parte

de ellos por muto propio se inscribieron y hacen uso del club. En consecuencia,

son personas, relativamente autbnomas en la bisqueda de esparcimiento y ocio

velando por si solo por la mejora en la calidad de vida.

TABLAN° 6

6. ¢Losambientes en esta casa son suficientes y

comodos? Frecuencia Porcentaje
S| 31 93%
NO 12 7%
TOTAL 33 100.00%

Fuente: Elaboracion propia del autor con la informacion obtenida en la encuesta
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TABLAN° 7
7. Segun su criterio los servicios - programas que
brl_nc_ian en el CAM son adecuados Yy/o T Porcentaje
suficientes?
Sl 30 91%
NO 3 9%
TOTAL 33 100.00%
Fuente: Elaboracion propia del autor con la informacién obtenida en la encuesta
TABLA N° 8
8. ¢El_numero de adultos mayores en esta casa se = EE Porcentaje
ha incrementado?
Sl 26 78%
NO 7 22%
TOTAL 33 100.00%
Fuente: Elaboracién propia del autor con la informacién obtenida en la encuesta
TABLA N°9
9. ¢Los adultos mayores quisieran irse? Frecuencia Porcentaje
Sl 5 15%
NO 28 85%
TOTAL 33 100.00%

Fuente: Elaboracién propia del autor con la informacién obtenida en la encuesta
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TABLA N° 10
10. ¢Hay adultos mayores con situacién econémica
suficientes para no merecer el servicio en esta . .
casa? Frecuencia Porcentaje
Sl 23 69%
NO 10 31%
TOTAL 33 100.00%

Fuente: Elaboracién propia del autor con la informacién obtenida en la encuesta

TABLA N° 11
11. ¢Es necesario mejorar I_a capacidad de Erecuencia Porcentaje
atencién para otros ancianos?
SI 25 75%
NO 8 25%
TOTAL 33 100.00%

Fuente: Elaboracién propia del autor con la informacién obtenida en la encuesta

ANALISIS. - De este rubro, EI 69% refiere que hay personas con situacion
material que bien permitirle disponer de servicios mejores o distintos a los que

brinda el club. Y para el 75% debiera ampliarse el servicio a otros adultos mayores.

b) Situacion juridica patrimonial del adulto mayor
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TABLA N° 12

12. Ud. tiene alguna propiedad inmueble aparte

de la casa que habita? Frecuencia Porcentaje
Sl 14 42%
NO 19 58%
TOTAL 33 100.00%

Fuente: Elaboracion propia del autor con la informacion obtenida en la encuesta

ANALISIS. - Esta informacion es relevante, en la tabla 12, el 42% de los

encuestado refieren tener como propiedad su casa, e incluso otra propiedad ademas

de ello. Es decir, este segmento de estrato social medio, con arraigo urbano, con

relativa seguridad social, dispone de patrimonio inmobiliario, cumpliendo con ello

el presupuesto juridico patrimonial para acceder a una hipoteca inversa. Téngase

en cuenta que la informacion esta referida a la situacion actual. Esta informacion,

basica nos indica que casi la mitad de los entrevistados tienen mas de una

propiedad.

TABLA N° 13

13. ¢Alguna vez tuvo alguna propiedad inmueble

ademas de la casa que habita? Frecuencia Porcentaje
Sl 11 33%
NO 22 67%
TOTAL 33 100.00%

Fuente: Elaboracién propia del autor con la informacién obtenida en la encuesta

ANALISIS. - Otra informacion relevante y que tiene relacion con la informacion

precedente, es que en esta (tabla 13) el 33% por ciento tuvo anteriormente ora
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propiedad ademas de la casa que ahora a habita. Ciertamente la pregunta no precisa
la data, sin embargo, si nos permite colegir que cuando menos este mismo

porcentaje tiene actualmente como propiedad su vivienda.

TABLA N° 14
14. ¢Conservaria la propiedad de la casa propia Erecuencia Porcentaje
gue habita?
Sl 23 69%
NO 10 31%
TOTAL 33 100.00%

Fuente: Elaboracién propia del autor con la informacién obtenida en la encuesta

ANALISIS. - Un considerable y acaso contundente 69% Tabla N° 14 manifiesta
su deseo de conservar la propiedad de su casa. Esta informacién también nos

permite colegir que ese mismo porcentaje son actualmente propietarios de su casa.

TABLA N° 15
) . . -
15. ¢Se arrepiente de haber vendido su casa? Erecuencia Porcentaje
Sl 7 21 %
NO 26 79 %
TOTAL 33 100.00%

Fuente: Elaboracién propia del autor con la informacién obtenida en la encuesta

ANALISIS. — En la tercera edad parece no ser muy tragico como pareciera que
cuando los adultos mayores han vendido su casa, no se arrepienten de haberlo

hecho, 21% tabla 15. Quizas porque el buen uso del producto de la enajenacion o
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porque talvez en el estadio de su vida no le atribuya la utilidad que dicha propiedad

tendria cuando estos eran aun jovenes.

TABLA N° 10
16. ¢ Quisiera vender su casa? Frecuencia Porcentaje
Sl 8 24%
NO 25 76%
TOTAL 33 100.00%

Fuente: Elaboracién propia del autor con la informacidn obtenida en la encuesta

ANALISIS. - Un porcentaje similar de la tabla anterior (21% que no se arrepiente
de haber vendido su casa) ahora un 24% sostiene que venderia su casa. La firmeza
de esta data se resume que los ya vendieron no se arrepiente de haberlo vendido y

los que si aun lo han vendido si lo venderian. Casi un cuarto de los encuestados.

TABLA N° 17
17. z,.l_—lipotecaria su casa para recibir una renta EreT o Porcentaje
fija mensual hasta su muerte?
Sl 26 78%
NO 7 22%
TOTAL 33 100.00%

Fuente: Elaboracion propia del autor con la informacion obtenida en la encuesta

ANALISIS. - Un rotundo 78% manifiesta que si hipotecarian su casa si ello
estuviera orientado a una renta fija y vitalicia. Este dato quizas sea el de mayor

importancia. En el andlisis precedente se trata de personas con considerable
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autonomia, con propiedad de su domicilio pero que, sin embargo, si estarian

dispuesto a hipotecarlo para mejorar su calidad de vida.

c¢) Expectativa de vida del adulto mayor

TABLA N° 18
18. ¢ Tiene seguro médico, publico o privado? Frecuencia Porcentaje
Sl 32 96%
NO 1 4%
TOTAL 33 100.00%
Fuente: Elaboracion propia del autor con la informacion obtenida en la encuesta
TABLA N° 19
19. ¢ Percibe pension de jubilacion? Frecuencia Porcentaje
Sl 29 87%
NO 4 13%
TOTAL 33 100.00%
Fuente: Elaboracién propia del autor con la informacién obtenida en la encuesta
TABLA N° 20
20. ¢Percibe rentas? Frecuencia Porcentaje
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Sl 6 18%
NO 27 82%
TOTAL 33 100.00%
Fuente: Elaboracion propia del autor con la informacion obtenida en la encuesta
TABLA N° 21
21. Durante el tiempo que permanece el CAM
¢ Esta mejor que en su domicilio? Frecuencia Porcentaje
Sl 23 69%
NO 10 31%
TOTAL 33 100.00%
Fuente: Elaboracién propia del autor con la informacién obtenida en la encuesta
TABLA N° 22
22. ¢ Piensa permanecer siempre en esta casa? Frecuencia Porcentaje
Sl 15 45%
NO 18 55%
TOTAL 33 100.00%
Fuente: Elaboracién propia del autor con la informacién obtenida en la encuesta
TABLA N° 23
23. ¢;Le gustaria regresar al cuidado de su familia? Frecuencia Porcentaje
Sl 12 36%
NO 11 64%
TOTAL 33 100.00%
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Fuente: Elaboracién propia del autor con la informacién obtenida en la encuesta

ANALISIS. - El 96 % tiene seguro médico y el 87% percibe una pension.
Entonces se trata de personas con seguridad social y que sin embargo tienen
expectativas de una mejor calidad de vida. Haciendo uso de la disposicion de la
propiedad de la que disponen. Es bueno hacer notar que solo un 18% percibe

rentas.

e) Expectativa patrimonial del adulto mayor

TABLA N° 24
: . . "
24. ;Percibe rentas de su propiedad? Erecuencia Porcentaje
SI 4 12%
NO 29 88%
TOTAL 33 100.00%

Fuente: Elaboracién propia del autor con la informacién obtenida en la encuesta

ANALISIS. - Nétese que siendo que el 69% de la tabla 14 tiene como minimo la
propiedad de la casa que habitan, el 12% de la tabla 24 no perciben rentas, y 78%
de la tabla 17% lo hipotecaria. Ahora, tabla 24, resulta que solo 12% percibe
rentas de propiedad, pudiéndose colegir como explicacién el animo de hipotecar
la propiedad. Es decir, existe expectativas de un mejor aprovechamiento de la
propiedad, con fines de mejorar la calidad de vida de los adultos mayores, como

se sostiene en la tabla siguiente 25, el 93%.
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TABLA N° 25

25. ;Si percibiera rentas de su propiedad,

mejoraria su calidad de vida? Frecuencia Porcentaje
Sl 31 93%
NO 2 7%
TOTAL 33 100.00%
Fuente: Elaboracion propia del autor con la informacién obtenida en la encuesta
TABLA N° 26
26. ;Mas importante que su actual calidad de vida
es dejar en herencia su propiedad? Frecuencia Porcentaje
Sl 6 18%
NO 27 82%
TOTAL 33 100.00%

Fuente: Elaboracién propia del autor con la informacién obtenida en la encuesta

ANALISIS. - Dejar en herencia la propiedad no es tan importante. El 82% sostiene

que mas importante que ello es mejorar su calidad de vida.

TABLA N° 27

27. ¢{Cree Ud. que sus hijos verian de buen animo si
hipotecara su patrimonio para obtener un

préstamo en cuotas periédicas hasta su muerte? Frecuencia Porcentaje
Si 18 54%
NO 15 46%
TOTAL 33 100.00%

Fuente: Elaboracion propia del autor con la informacion obtenida en la encuesta
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ANALISIS. - La dependencia de los adultos mayores para disponer de su
propiedad es del 54%, sin embargo, se trata de una dependencia subjetiva debido
a los usos y costumbre familiares. Y nétese de la independencia y autonomiaen la

busqueda de mejores condiciones de vida, que ya hemos visto en los cuadros

iniciales.
TABLA N° 28
28. ¢Venderia su vivienda? Frecuencia Porcentaje
Sl 31 93%
NO 2 7%
TOTAL 33 100.00%

Fuente: Elaboracién propia del autor con la informacién obtenida en la encuesta

ANALISIS.- Esta informacion aparentemente no concordaria con aquella donde
manifiestan la posibilidad de hipotecarla 78%, ahora el 93% la venderia. Es decir,
que son mas los que lo venderian que los que la hipotecarian. Ello se explica por
qué la pregunta no le ha planteado las caracteristicas de la hipoteca inversa sino
solo la comprension comun de esta que implicaria asumir una deuda que el titular
tendria que pagar en vida. No obstante ello, es sorprendente el animo de

disposicion del bien.
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TABLA N° 29

29. (Es méas importante que su calidad de vida

dejar en herencia su propiedad? Frecuencia Porcentaje
Sl 30 91%
NO 3 9%
TOTAL 33 100.00%

Fuente: Elaboracion propia del autor con la informacion obtenida en la encuesta

ANALISIS. - Contundente cifra, el 91% considera mas importante velar por su

calidad de vida que dejar herencia. Esta informacion meridianamente clara no

requiere explicacion.

ANALISIS GENERAL. - En general, la hipoteca inversa como un producto financiero

tienen un altisimo potencial de la informacion de campo presentada. Ello, vinculado a las

expectativas del mejoramiento de la calidad de vida de los adultos mayores. No obstante,

ello, no habria que obviar que el beneficio de ello se extenderia a al entorno familiar.

Finalmente, dos son los grupos de poblacién que potencialmente podrian ser especialmente

favorecidos con la contratacion de hipotecas inversas: Las personas consideradas adultos

mayores dentro de un entorno familiar y quienes carecen de dicho entorno pero que

disponen de la posibilidad de hacer uso de dicho tipo de hipoteca.
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CAPITULOV

DISCUSION, CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

5.1 Discusion.

La discusion gira en torno a los andlisis de la informacién de campo guiados por la hipotesis:
El segmento del adulto mayor que méas usaria la hipoteca inversa seria aquellos que tienen
vivienda propia. Asi, de la informacion contenida en los cuadros se le ha vinculado a dos ideas
centrales: Informacién en relacion a la calidad de vida actual que perciben los adultos mayores,
el patrimonio del que disponen y sus expectativas de mejoramiento de la calidad de vida. Este

sentido del analisis nos ha permitido las conclusiones que seguidamente presentamos.

5.2 Conclusiones

PRIMERO. - La muestra de adultos mayores bajo observacién informa un alto porcentaje
de ellos tienen la calidad de propietarios de la casa que habitan, y que sus ingresos son

limitados afectando sus expectativas personales en el mejoramiento de su calidad de vida.

SEGUNDO. — Las expectativas del adulto mayor estan relacionadas al mejoramiento de la

calidad de vida al que asocian la falta de aprovechamiento del patrimonio del que disponen.

TERCERO.- La familia, elementalmente los hijos, eventuales herederos, constituyen una
limitacion en el ejercicio de la libre disposicion de los bienes de propiedad de los adultos

mayores.
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CUARTO.- Contrastado el significado material de la eventual herencia con la trascendencia
del mejoramiento actual en la calidad de vida de los adultos mayores estos se orientan en

el mejor aprovechamiento en vida la propiedad de la que disponen.

Sugerencias

PRIMERO. — El Estado en su responsabilidad de promover al mercado en la generacion de
oportunidades de productos financieros orientados al segmento de adultos mayores sobre
la base de un mejor aprovechamiento como garantia del patrimonio del que disponen con

la finalidad de mejorar su calidad de vida.

SEGUNDO.- Que el Estado impulse un fondo en fideicomiso a favor de la banca privada
orientado a garantizar la venta de hipotecas inmobiliarias al sector de la tercera edad.
Financiamiento transitorio para impulsar su consumo masivo. Promocionar el desarrollo de
instrumentos como el Titulo de Crédito Hipotecario. Programa de financiamiento
hipotecario a traves de COFIDE para que ayude a que los bancos originen hipotecas en el

mercado primario.

TERCERO.- Recoger las sugerencias de la banca con la finalidad de ajustar el marco legal
que fuera necesario.  Celeridad para ejecucion de garantias hipotecarias. (Celeridad

procesal). Posibilidad de procedimientos de ejecucién extrajudicial
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CUARTO.- Estandarizacion de requisitos de los créditos hipotecarios (ratio entre monto
del préstamo y valor de la propiedad, porcentaje maximo de ingresos que se puede destinar

a pago de cuota)
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POSIBILIDAD DE LA HIPOTECA INVERSA EN EL MARCO CONSTITUCIONAL Y SU EFECTO EN LA CALIDAD DE VIDA DEL ADULTO MAYOR

DISENO DE INVESTIGACION

REALIDAD PROBLEMATICA PROBLEMAS OBJETIVOS HIPOTESIS VARIABLES
La etapa mas dificil de las personas sin Tipo de Investigacion
duda es aquella conocida como latercera | Problema General Objetivo General: Hipotesis General: VI: Marco
edad o del adulto mayor, debido a la | ;De qué manera el | Analizar si el marco | El marco Constitucional | Constitucional | Nivel Descriptivo. Se analizard el marco
exclusion del mercado laboral, donde | marco  Constitucional | Constitucional peruano | peruano  actual  si | del modelo Constitucional en relacion a la posibilidad de
persona  debe  subvencionar  su | peruano actual | actual permitiria la | permitiria la regulaciéon | econémico regular la Hipoteca Inversa en el Perd.
subsistencia de los ahorros durante su | permitiria la regulacién | regulacion de la | de la Hipoteca Inversa | peruano
vida laboral. Esta situacion la afrontan | de la Hipoteca Inversa? | Hipoteca Inversa bajo los principios de Juridico social. Parte de una realidad social
con mayores dificultades las personas de Economia Social de | VD: Marco con implicancias juridicas. La precariedad de
escasos recursos economicos. El sistema | Problemas Especificos | Objetivos Especificos: | Mercado legal del la calidad de vida de los Adultos mayores con
nacional de pensiones es, como casi en | ¢Cual es la | ¢ldentificar si la sistema vivienda propia.
todo el mundo y mas adin en nuestro pais, | configuracién juridica | configuracion juridica | Hipdtesis Especificos: | bancario
escaso e insuficiente. No obstante ello, | del sistema bancario | del sistema bancario | La configuracion | peruano Enfoque: Elementalmente Cualitativo. Los
este segmento de la poblacién, | peruano para la | peruano para la | juridica del sistema elementos que conforman el tema en estudio
generalmente dispone de una patrimonio | regulacion de la hipoteca | regulacién de la hipoteca | bancario peruano admite | VD: Hipoteca | deben ser contextualizados dentro de una
constituido en su morada, su domicilio, | inversa? inversa? la regulacion de la | Inversa economia social de mercado que nuestra
su casa, con el esfuerzo de muchos afios. hipoteca inversa. Constitucién preconiza.
Al llegar al vejez, este patrimonio podria | ;De qué manera se | Identificar como se VD: Calidad
tener un mejor aprovechamiento para | relaciona la Hipoteca | relacionaria la Hipoteca de vida del Método: se utilizard una metodologia Mixta,

sus titulares en vida. De modo que el
esfuerzo de toda una vida no sea vez
expuesto a  los  riesgos  del
aprovechamiento familiar a través de la
herencia pero en desmedro de la calidad
de vida a la que el valor de dicho bien
podria contribuir con un crédito- renta
vitalicia a través de una hipoteca. Asi, el
sistema financiero podria participar de
un  mejor  aprovechamiento  del
patrimonio para el mejoramiento de la
calidad de vida del adulto mayor.

Inversa con el Adulto
Mayor?

¢Cual es segmento del
Adulto mayor que mas
usaria  la  hipoteca
inversa?

Inversa con el Adulto
Mayor

Identificar al segmento
del Adulto mayor que
mas usaria la hipoteca
inversa

La Hipoteca Inversa se
relaciona con el Adulto
Mayor a través de un
mejor aprovechamiento,
uso y disfrute de los
derechos de propiedad.

Hipotesis Especifico:

El segmento del adulto
mayor que mas usaria la
hipoteca inversa seria
aquellos que tienen
vivienda propia.

Adulto mayor

por cuanto se recogerd data de campo que
sera sometido a una interpretacion estadistica
basica.

Teorico: Interpretacién Constitucional.

Practico: Para contrastar

secundaria.

la hipotesis

Poblacién: La Tercera Edad en Huacho
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Muestra aleatoria: 33 Usuarios del Club de la
Tercera Edad de ESSALUD del Hospital
Gustavo Lanatta Lujan de Huacho.

ANEXO 1: Matriz de consistencia
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ANEXO 2: Cuestionario

(Cuestionario adaptado para identificar la necesidad de productos o servicios financieros propuesto por Bob
E. Hayes 1995)

INFORMANTES: CIUDADANOS EN CONDICION DE ADULTO MAYOR INTEGRANTES DEL CLUB
DE LA TERCERA EDAD DE ESSALUD HUACHO

Muy buenos dias, MINOMDIC ©8 .. ....ouiirint ettt ettt et ettt e et et et et et e et e easeneeeaneeeneanans el
motivo de esta encuesta esta referido a conocer aspectos de su calidad de vida y sus expectativa patrimonial.
Le rogamos nos responda con absoluta veracidad, dicha informacién sera muy (til a la investigacion que
venimos realizando en la Facultad de Derecho y Ciencias Politicas relacionado a la posibilidad de que se
implemente una forma de Hipoteca (HIPOTECA INVERSA) y la mejora de la calidad de vida de los adultos
mayores.

Agradecemos colocar una aspa X y/o un circulo O en los numero 1 o 2 seglin sea su respuesta.

CALIDAD DE VIDA DEL ADULTO MAYOR

A: Datos Generales de la entrevista:

Fecha y hora de realizacién
Duracion (en minutos)

Nombres de la persona entrevistada: Miembro del Centro del Adulto Mayor Huacho (CAM)

Sexo . 1-VARON 2- MUJER
Cuaél es su grado de instruccion . 1- PRIMARIA 2- SECUNDARIA 3- SUPERIOR
Edad : 1.60A69 2.70 A 79 3.80 A MAS

B: Indicadores a medir:

a. Situacion socio familiar del adulto mayor
b. Situacion juridica patrimonial del adulto mayor
c. Expectativas de vida del adulto mayor

d. Expectativas patrimonial del adulto mayor
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a) Situacion socio familiar del adulto mayor

1. ;Tiene familiares que podrian apoyar su subsistencia?

1- SI 2.NO

2. ¢Vino Ud., a este servicio - programa por su propia cuenta?
1.8l 2.NO
3. ¢Sus familiares le brindan apoyo para mejor su calidad de vida?
1.8l 2. NO
4. ¢Ud. visita periédicamente a sus familiares?
1.8l 2.NO
5. ¢(Desea permanecer siempre en esta esta casa?
1.8l 2.NO
6. ¢Los ambientes en esta casa son suficientes y comodos?
1.8l 2.NO
7. ¢Segun su criterio los servicios - programas que brindan en el CAM son adecuados y/o suficientes?
1.8l 2.NO
8. ¢El nimero de adultos mayores en esta casa se ha incrementado durante estos dos Ultimos afios?
1.8l 2.NO
9. ¢Los adultos mayores quisieran irse?
1. Sl 2.NO
10. ¢Hay adultos mayores con situacion econdmica suficientes para no merecer el servicio en esta casa?
1.8l 2. NO
11. ¢Es necesario mejorar la capacidad de atencion en el Centro del Adulto Mayor?
1. Sl 2.NO
12. ¢ Tiene seguro médico (publico — privado)?
1.8l 2. NO
13. ¢Percibe pension de jubilacion?

1.8l 2.NO

b) Situacion juridica patrimonial del adulto mayor

14. ;Ud. tiene alguna otra propiedad inmueble aparte de su casa en la que habita?

1.8I 2.NO
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15. ¢Alguna vez tuvo algunas propiedades inmuebles ademas de su casa?

1.8l 2.NO
16. ;Conservaria la propiedad de su casa propia en la que habita?

1. Sl 2.NO
17. ¢(Se arrepiente de haber vendido su casa?

1.8l 2. NO
18. ¢Quisiera vender su casa?

1. Sl 2.NO
19. ¢Hipotecaria su casa para recibir una renta fija mensual hasta su muerte?

1.8l 2. NO
20. ¢Percibe rentas?

1.8l 2.NO
21. ;Durante el tiempo que permanece el CAM ¢Esta mejor que en su domicilio?

1. Sl 2. NO
22. ¢Piensa permanecer siempre en esta casa?

1.8l 2.NO
23. ¢Le gustaria regresar al cuidado de su familia?

1.8I 2.NO

c) Expectativa patrimonial del adulto mayor

24. ;Percibe rentas de su propiedad?

1.8l 2.NO
25.- (Si percibiera rentas de su propiedad, mejoraria su calidad de vida?

1.8l 2.NO
26. ;Mas importante que su actual calidad de vida es dejar en herencia su propiedad?

1.8l 2.NO

27. ;Cree Ud. que sus hijos verian de buen animo si hipotecara su patrimonio para obtener un préstamo
en cuotas periddicas hasta su muerte?

1.8l 2.NO
28. Venderia su propiedad?

1.8l 2.NO
29. ¢Es més importante que su calidad de vida dejar en herencia su propiedad?

1.9l 2.NO
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PREGUNTA VALOR EQUIVALENCIA PROCENTUAL
a) |Abandono material del adulto mayor SI NO |TOTAL SI NO TOTAL
1|;Tiene familiares que podrian apoy ar su subsistencia? 20 13 33 67 33 100
2|;Vino Ud., a este servicio - programa por su propia cuenta? 25 8 33 75 25 100
3(;Sus familiares le brindan apoyo para mejor su calidad de vida? 13 20 33 39 61 100
4|;Ud. visita periodicamente a sus famhares? 21 12 33 63 37 100
5|;Desea permanecer siempre en esta casa? 15 18 33 45 55 100
b) | Propiedades inmuebles del adulto mayor
6/;Ud. tiene alguna otra propiedad inmueble aparte de su casa en la que habita? 14 19 33 42 58 100
7|;Alguna vez tuvo algunas propiedades mmuebles ademas de su casa? 11 2 33 33 67 100
8|;Conserva aun la propiedad de su casa propia en la que habita? 23 10 33 69 31 100
9;Se arrepiente de haber vendido su casa? 7 26 33 21 79 100
10|;Quisiera vender su casa? 8 25 33 24 76 100
11| ;Hipotecaria su casa para recibir una renta fija mensual hasta su muerte? 26 7 33 78 22 100
c¢) |Calidad de su estadia en la casa del adulto mayor
12|;Tiene seguro médico (publico — privado)? 32 1 33 9% 4 100
13|;Percibe pension de jubilacion? 29 4 33 87 13 100
14| ;Percibe rentas? 6 21 33 18 82 100
15| Durante el tiempo que permanece el CAM ;Fsta mejor que en su domicilio? 23 10 33 69 31 100
16| ;Piensa permanecer siempre en esta casa? 15 18 33 45 55 100
17|;Le gustaria regresar al cuidado de su familia? 12 11 33 36 64 100
d) |Crecimiento poblacional en el Centro del Adulto Mayor — CAM:
18| ;Los ambientes en esta casa son suficientes y comodos? 31 12 33 93 7 100
(Seglin su criterio 10§ servicios - programas que brindan en el CAM son 20 3 3 9 9 100
19|adecuados y/o suficientes?
H n'un.lero de~ adultos mayores en esta casase haincrementado durante estos % 7 3 7% ” 100
20|dos dltimos afios?
21|;Los adultos mayores quisieran irse? 5 28 33 15 85 100
Hay .a.dultos mayores con situacion economica suficientes para no merecer el 7 10 3 6 3 100
22|servicio en esta casa?
23| ;Es necesario mejorar la capacidad de atencion en el Centro del Adulto Mayor?| 25 8 33 75 25 100
¢) |Espectativa de vida del Adulto Mayor
24| (Percibe rentas de su propiedad? 4 29 33 12 88 100
25|(Si percibiera rentas de su propiedad, mejoraria su calidad de vida? 31 2 33 93 7 100
i,Maﬁ importante que su actual calidad de vida es dejar en herencia su 6 27 3 18 % 100
26| propiedad?
(Cree Ud. quersus hijos verian de buen animo si hipotecara su patrimonio para 18 5 3 s 16 100
27| obtener un préstamo en cuotas periddicas hasta su muerte?
28| Venderia su propiedad? 31 2 33 93 7 100
1 Mas Amportante que [su actual calidad de vida es dejar en herencia su 30 13 13 ol 9 100
***** 29 propiedad?
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ANEXO 4: Predictamen de la Comisién de Justicia y Derechos Humanos

PREDICTAMEN DE LA COMISION DE JUSTICIA'Y
DERECHOS HUMANOS recaido en el Proyecto de Ley
0570/2016-CR, Ley que crea la Hipoteca Inversa.

COMISION DE JUSTICIA Y DERECHOS HUMANOS
PERIODO ANUAL DE SESIONES 2016-2017

Sefor Presidente:

Ha sido remitido para predictamen de la Comisién de Justicia y Derechos Humanos el Proyecto de Ley
0570/2016-CR, presentado por el Grupo Parlamentario Fuerza Popular, que propone crear la hipoteca inversa

1 SINTESIS DEL CONTENIDO DE LAS PROPUESTAS LEGISLATIVAS
En el Proyecto de Ley 0570/2016-CR se propone regular el uso de la Hipoteca Inversa, como un medio que

permitird que las personas complementen sus ingresos econdmicos, mediante el acceso a un crédito con
garantia hipotecaria cuyo pago sera exigible recién al fallecimiento del titular o titulares del crédito.

1. OPINIONES
a. Opiniones o informacion solicitadas

Se solicit6 opinion o informacidn a las siguientes instituciones:

= Banco Central de Reserva, mediante Oficio P.O. N° 463-2016-2017-CJDDHH/CR-P, del 30 de
noviembre de 2016.

= Superintendencia de Banca y Seguros y AFP, mediante Oficio P.O. N° 464-2016-2017CJDDHH/CR-
P, del 30 de noviembre del 2016.

=  Ministerio de Justicia y Derechos Humanos, mediante Oficio P.O. N° 471-2016-2017CJDDHH/CR-
P, de 30 de noviembre del 2016. Este pedido fue reiterado mediante Oficio P.O. N° 731-2016-2017-
CJDDHH/CR-P, del 02 de febrero del 2017

= Miembro del Comité Consultivo de la CJDDHH, Dr. Mario Castillo Freire, mediante Oficio P.O.
N°465-2016-2017-CJIDDHH/CR-P, del 30 de noviembre del 2016. Este pedido fue reiterado
mediante Oficio P.O. N° 730-2016-2017-CIDDHH/CR-P, del 02 de febrero del 2017.

b. Opiniones e informacion recibidas

Hasta la fecha de elaboracion del presente dictamen, se han recibido las siguientes opiniones:
= Banco Central de Reserva, mediante Oficio N° 096-2017-BCRP, con fecha de ingreso 23 de enero
de 2017.

= Superintendencia de Banca, Seguros y AFP, mediante Oficio N° 3284-2017-SBS, con fecha de
ingreso 30 de enero de 2017.

= Ministerio de Justicia y Derechos Humanos, mediante Oficio N° 159-2017-JUS/SG, con fecha de
ingreso 07 de febrero de 2017.
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= Ministerio de Justicia, mediante Oficio N° 146-2017-JUS/DM, con fecha de ingreso 27 de febrero de
2017.

»=  Dr. Mario Castillo Freire, miembro del Comité Consultivo de la Comisién de Justicia y Derechos
Humanos, mediante carta s/n, con fecha de ingreso 28 de febrero del 2017.

1. MARCO NORMATIVO

- Constitucién Politica del Perd.

- Cadigo Civil, D. Leg. N° 295 y leyes modificatorias

- Ley 26702, Ley General del Sistema Financiero y del Sistema de Seguros y Orgénica de la
Superintendencia de Banca y Seguros.

- Ley N° 28971, Ley que crea las Empresas Administradoras Hipotecarias.

(AVA ANALISIS DE LA PROPUESTA LEGISLATIVA

La presente iniciativa legislativa ha sido presentada por el Grupo Parlamentario Fuerza Popular y tiene por
objeto crear la hipoteca inversa como un medio por el cual se puedan otorgar créditos garantizados mediante
hipoteca sobre un bien inmueble que constituya la vivienda habitual del solicitante.

Cabe sefialar que la propuesta legislativa reitera una iniciativa de similar contenido (Proyecto de Ley
04058/2014-CR), presentada por el mismo Grupo Parlamentario, en el periodo parlamentario 20112016,
durante la primera legislatura ordinaria 2014, en fecha 04/12/2014. La misma fue tramitada en la Comisién de
Justicia y Derechos Humanos, sin llegar a obtener dictamen.

IV.1. DEFINICION Y ALCANCES DEL INSTRUMENTO FINANCIERO HIPOTECA INVERSA (HI)

La Hipoteca Inversa (HI) es un producto financiero mediante el cual una entidad financiera otorga un crédito
a favor del titular o titulares de un inmueble contra la afectacion en garantia de este Gltimo, siendo el pago del
crédito exigible (y, por tanto, la garantia ejecutable) recién al momento en que ocurra el fallecimiento del
titular (deudor hipotecario).

Caracteriza a esta figura el hecho que el titular mantiene la propiedad del bien hipotecado y, con ello, el derecho
a continuar habitandolo, hasta su fallecimiento. Ocurrido el fallecimiento del titular, la entidad financiera
acreedora debera ofrecer a la sucesion del titular (herederos, legatarios, si fuere el caso) la posibilidad de pagar
el crédito y mantener la propiedad del inmueble. Si la sucesion no efectuase el pago del crédito, la entidad
financiera acreedora quedard autorizada a ejecutar la hipoteca y cobrar su crédito con el resultado de tal
ejecucion.

La entidad que concede la HI no puede exigir la devolucion de la suma que constituya la deuda acumulada,
mientras no fallezca su titular o el Gltimo de los beneficiarios de este sistema de crédito, segln se haya
establecido en el contrato. Es decir, mientras el titular no fallezca, éste seguird siendo beneficiario de la
hipoteca inversa, asegurando asi la finalidad de esta figura juridica, la cual consiste en brindar un flujo de
dinero al titular.

IV.2. SITUACION DEL CAPITAL FISICO A OFRECER EN GARANTIA: LAS VIVIENDAS
PROPIAS EN EL PERU

Segun nos informa el Banco Central de Reserval, “el diseio e implementacion de la hipoteca inversa se ve
apoyado por los importantes niveles de riqueza acumulados por los hogares de los diferentes niveles
socioeconémicos en nuestro pais. Dicha riqueza esta expresada en la adquisicion de una vivienda propia. Asi,

1 Banco Central de Reserva del Pert, Oficio N°096-2016-BCRP, con fecha de ingreso 23 de enero del 2017, dirigido a la
Comision de Justicia y Derechos Humanos, mediante el cual expresa opinion sobre el proyecto de ley y adjunta proyecto
de ley alternativo.
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por ejemplo, la Encuesta Nacional de Hogares 2013 (ENANO, 2013) revela que el 16% de los hogares pobres
cuenta con vivienda propia (sea totalmente pagada, adquirida a plazos o vivienda de hecho por invasion).
Asimismo, el 21,5% de los hogares rurales cuenta con vivienda propia”.

Para sustentar la aseveracion precedente, el organo emisor cita datos de “el Informe "Perfiles
Socioecondmicos Lima Metropolitana 2013", elaborado por Ipsos APOYO Opinion y Mercado S.A., confirma
que las familias de nivel socioeconémico medio y bajo (C, D y E) mantienen ahorros acumulados bajo la
forma de capital fisico, esto es, en viviendas propias. Al respecto, el citado informe indica que un 57% de las
familias del nivel socioeconémico C cuenta con vivienda propia totalmente pagada y un 7% ocupa una
vivienda de hecho. Estos porcentajes son 52% y 15%, en el nivel socioeconémico D; y, 47% y 31%, en el nivel
E, respectivamente”.

Ademas, dicho informe indica que mas del 78% de esas viviendas son casas independientes (no departamentos
en edificio ni viviendas en quinta ni viviendas improvisadas), por lo que serian atractivas para las entidades
financieras para un posterior desarrollo de proyectos inmobiliarios.

En ese contexto, resulta importante, especialmente para las personas de menores ingresos, que su riqueza,
expresada en sus viviendas propias, las que constituyen un capital fisico, puedan ser generadores de rentas que
complementen sus ingresos.

IV.3. LA HIPOTECA INVERSA EN EL DERECHO COMPARADO?

La experiencia internacional muestra que la HI se viene utilizando en paises desarrollados como Australia,
Canada, Espafa, Estados Unidos de Ameérica, Dinamarca, Finlandia, Francia, Holanda, Irlanda, Japdn,
Noruega, Nueva Zelanda, Reino Unido Suecia, entre otros. El producto se orienta principalmente a personas
mayores (generalmente, en edad de retiro) y permite, entre otras cosas, convertir un inmueble en sumas
periddicas de efectivo (otorgadas, usualmente, por una entidad financiera) mientras la persona mantiene la
propiedad de su vivienda y continta habitandola

Aungue la hipoteca inversa presenta diversas modalidades, la principal consiste en que las sumas periédicas
entregadas por la entidad financiera son complementadas por la contratacion de una renta vitalicia, de manera
que la entidad financiera se adjudica el bien solamente al fallecimiento del propietario (y siempre que los
herederos decidan no pagar la deuda acumulada).

Dado el caracter critico que la decisidn de contratar o no la HI tiene sobre el ambito familiar, la regulacion de
las economias donde se ofrece este producto se caracteriza por un adecuado y permanente asesoramiento
durante la operacion; acceso completo a informacidn sobre el producto y supuestos de proyeccién; informacién
sobre los costos de la operacion; y la demostracion al pablico objetivo que la Hipoteca Inversa es un producto
seguro, accesible y flexible.

a. En los Estados Unidos de Norteamérica, la HI fue implementada en 1987. La
regulacién se caracteriza por una activa participacion del Estado, que autoriza y regula a las instituciones que
pueden originar las hipotecas inversas y ademas vela por la estandarizacion del producto.

Para acceder a una Hl, los propietarios deben tener la vivienda libre de hipoteca. Asimismo, el deudor debe
demostrar capacidad financiera suficiente para pagar los gastos relacionados a la propiedad (tales como
impuestos, mantenimiento, seguro y servicios publicos), ya que el deudor se mantiene como responsable del
pago de dichas obligaciones.

Existen dos grandes grupos de hipotecas inversas: una de ellas es la Home Equity Conversion Mortage, la cual
cuenta con una garantia estatal, y que ha sido el programa dominante en cuanto a su otorgamiento,
constituyendo sobre el 90% del mercado. Por otra parte, esta las Propietary Reverse Mortage, que son

2 En esta seccidn sobre legislacion comparada, la informacidn expuesta tiene como base los
Informes del Banco Central de Reserva (Oficio N°096-2016-BCRP) y del Ministerio de Justicia y
Derechos Humanos (Oficio N°146-2017-JUS/DM).
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ofrecidas por instituciones privadas (bancos y compafiias hipotecarias) que no cuentan con garantia estatal de
la Federal House Administration perteneciente a la Department of Housing and Urban Development
(Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano). A este grupo pertenece también la Home Keeper Mortgage
de la fundacién Fannie Mae. De forma general, son denominadas Jumbo Reverse Mortage debido a que se
encuentran dirigidas a propiedades avaluadas a partir de los US $ 750,000.

b. En el Reino Unido, la HI aparecid por primera vez a inicios de la década de los
30s. En este pais, la comercializacidn de las hipotecas inversas sigue los canales tradicionales del crédito
hipotecario, es decir, la mitad se coloca a través de entidades de crédito y el resto a través de intermediarios.
La edad minima para el acceso a este producto oscila entre los 55 y 60 afios, dependiendo de la entidad
financiera otorgante. EI mercado de HI en el Reino Unido estd regulado por la Autoridad de Conducta
Financiera (FCA).

c. En Francia, se ha reformado el derecho de las garantias en L ’Ordonnance 2006-
346 del 23 de marzo de 2006 que ha modificado el Code de la Consommation (Cédigo del Consumidor)
insertando en la parte de Titulo de Crédito, un capitulo IV, relativo a la Pret viager hipothecaire (hipoteca
inversa).

d. En Espafia, se cuenta con la Ley 41/2007, del 07 de diciembre de 2007, que
modifica la Ley 2/1981, de Regulacién del Mercado Hipotecario y otras normas del sistema hipotecario y
financiero de regulacion de las hipotecas inversas y el seguro de dependencia. De manera especifica, la
disposicién Adicional Primera establece la regulacién relativa a la hipoteca inversa.

Un dato importante respecto al funcionamiento de la HI en Espafia es que antes de la crisis financiera de los
afios 2008-2009, se desembolsaban mas de 2 mil créditos anuales bajo la modalidad de HI. Unas 20 entidades
—entre entidades financieras y compafiias de seguros- participan activamente en este segmento del mercado.
El crédito suele equivaler al 80% del valor de tasacion de la propiedad. La regulacion exige que la entidad
originadora proporcione una asesoria independiente al contratante, que tenga en cuenta la situacion financiera
del solicitante y los riesgos econdmicos derivados de la suscripcion de este producto. Asimismo, las entidades
originadoras suelen incentivar que los deméas miembros de la familia participen en la decision de contratacion,
si bien no es una condicidn obligatoria para la suscripcion del contrato. Cabe agregar que, dado que el nivel
de pensiones en Espafia es comparativamente bajo con relacion a otros paises de Europa, un producto como la
HI permite elevar las pensiones a un nivel mas acorde con los estdndares europeos.

e. En Latinoamérica, se tiene que México, a nivel de Comision de Administracion
y Procuracion de Justicia de la Asamblea del Distrito Federal, ha aprobado un dictamen referido a adicionar
un capitulo 111 Bis, al Titulo Décimo Quinto del Cddigo Civil para el distrito federal, bajo la denominacion de
“hipoteca inversa” , que se constituye sobre inmueble que es la vivienda habitual y propia de la persona adulta
mayor, para garantizar la deuda que le concede la entidad financiera para cubrir sus necesidades econdmicas
de vida, pero también se puede constituir sobre diverso inmueble, a condicién de que sea propiedad de la
persona adulta mayor. Asimismo, para efectos de ejercer la hipoteca inversa el adulto mayor podra requerir la
constitucion de fideicomiso su favor. Por otro lado, puede arrendar o vender el inmueble con autorizacion de
la entidad financiera.

V. VIABILIDAD DE LA PROPUESTA

La propuesta legislativa para la creacién de la HI, resulta viable pues propone incorporar un nuevo instrumento
financiero en el mercado, el cual puede ser utilizado en cualquier momento por el propietario de una vivienda,
ofreciendo la posibilidad de atender una eventual necesidad personal o familiar empleando, como garantia, su
ahorro en capital fisico, representado en su vivienda.

En concreto, la posibilidad de incluir la HI en nuestra legislacion como un mecanismo adicional de
complemento del nivel de ingresos tiene como base la significativa inversion en vivienda que han efectuado
los hogares en el Peru, fendbmeno que se observa en los distintos niveles socioeconémicos asi como en el
ambito urbano y rural.

Cabe precisar que, el ordenamiento legal peruano no regula especificamente la figura de la HI, por lo que
resulta necesario el desarrollo de un marco legal explicito para este producto financiero que brinde mecanismos
de proteccion a los agentes involucrados.
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En favor de la viabilidad de la presente iniciativa legislativa, resulta importante sefialar, se han recibido las
opiniones emitidas por el Banco Central de Reserva, la Superintendencia de Banca, Seguros y AFP y
Ministerio de Justicia y Derechos Humanos. En los tres casos se opina favorablemente respecto a la iniciativa
y se sugieren algunos criterios a considerar para definir mejor la figura de la hipoteca inversa, asi como sus
alcances. Cabe destacar que al evaluar la argumentacién ofrecida por el Banco Central de Reserva, se ha
acogido gran parte del texto legal propuesto por esta entidad, a efectos de enriquecer la propuesta original.

Concretamente, el Banco Central de Reserva, sefiala que “el proyecto va en la direccion correcta pues se ha
observado que, a lo largo de los afios, los hogares en el Pert han efectuado un importante esfuerzo de
ahorro, materializado en la adquisicion de una vivienda propia. Dicha vivienda podria ser otorgada en
garantia contra un crédito...”. Asimismo, sefiala que “consideramos que el acceso a la HI no deberia
restringirse solamente a las personas que tengan 65 afios de edad o mas y/o que se encuentren en estado de
dependencia, sino que también deberia estar disponible para personas de cualquier edad que tengan una
vivienda propia”.

De otro lado, la Superintendencia de Banca Seguros y AFP, expresa que esa entidad “no encuentra objecion
a la creacion de la figura de Hipoteca Inversa para complementar los ingresos de las personas en edad de
Jjubilacion y/o en estado de dependencia”.

Por otra parte, el Ministerio de Justicia y Derechos Humanos sefiala que ese sector “considera que el Proyecto
de Ley resultaria viable juridicamente”, sugiriendo criterios para reformular y precisar algunas disposiciones
contenidas en la propuesta legislativa.

VI. CONCLUSION

Por las consideraciones expuestas, la Comision de Justicia y Derechos Humanos, recomienda por [...], la
APROBACION del Proyecto de Ley 0570/2016-CR, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 70, inciso
b) del Reglamento del Congreso de la Republica, con el siguiente:

TEXTO SUSTITUTORIO

LEY QUE REGULA LA HIPOTECA INVERSA

Avrticulo 1. Objeto de la Ley

La presente Ley tiene por objeto normar el uso de la Hipoteca Inversa, como un medio que permitird que las
personas complementen sus ingresos econémicos, mediante el acceso a un crédito con garantia hipotecaria
cuyo pago seré exigible recién al fallecimiento del titular o titulares del crédito.

Articulo 2. Hipoteca Inversa

Por la Hipoteca Inversa, una Entidad Autorizada, comprendida en el articulo 5 de la presente Ley, otorga un
crédito 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.

El monto del crédito serd determinado en funcién al valor del inmueble, la esperanza de vida del titular o
titulares y la tasa de interés aplicable, entre otros. EI desembolso del crédito por la Entidad Autorizada se
efectuara en una sola armada o mediante abonos o disposiciones periddicas durante el plazo pactado en el
respectivo contrato.

Las partes podran acordar la contratacién de un seguro que permita al titular o titulares recibir una renta
vitalicia luego de que se haya desembolsado integramente el crédito pactado, la misma que estara inafecta del
Impuesto a la Renta. Las condiciones y caracteristicas minimas del referido contrato de seguro seran
establecidas en el Reglamento de la presente ley.
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Articulo 3. Requisitos de la Hipoteca Inversa

En adicion a los requisitos generales, indicados anteriormente, la Hipoteca Inversa esta sujeta también a los
siguientes requisitos:

a. Que el credito se garantice con hipoteca constituida sobre un inmueble de
propiedad del
titular o titulares.
b. Que el inmueble sea asegurado contra todo tipo de dafio.
c. Que la tasacion del inmueble sea realizada por al menos dos entes especializados,

uno de los cuales podria ser la misma entidad financiera autorizada a otorgar la
hipoteca inversa.

d. Que los intereses a pagar se calculen sobre las cantidades del crédito
efectivamente recibidas o dispuestas por el titular o titulares.

e. Que el titular o titulares del crédito esté(n) facultado(s) a pagar el crédito
anticipadamente, parcial o totalmente, sin penalidad alguna.
f. Que el titular o titulares habite(n) el inmueble afectado y que Gnicamente pueda(n)

enajenarlo, arrendarla, y/o constituir cargas y gravamenes con autorizacion
expresa de la Entidad Autorizada acreedora.

g. Que al momento de ejecucion o resolucién del contrato, el titular o titulares no
tengan obligaciones que de acuerdo a la legislacién vigente tengan preferencia de
cobro sobre la hipoteca.

h. Que el cobro del crédito se ejecute Gnica y exclusivamente contra el bien afectado
en garantia hipotecaria.

i. Que al fallecimiento del titular o titulares la Entidad Autorizada acreedora, con
arreglo a las disposiciones y dentro del plazo que se establezca en el Reglamento,
ofrezca a la sucesion o a los legatarios, para que, facultativamente, cancelen el
crédito y, consecuentemente, requieran que la Entidad Autorizada levante la
hipoteca.

J- Vencido el plazo referido en el literal anterior sin que se haya cancelado la deuda,
la Entidad Autorizada acreedora se encontrard facultada para ejecutar la hipoteca
y cobrar el crédito, conforme a lo previsto en la presente Ley y su Reglamento.
De existir un saldo remanente luego de la ejecucion del inmueble, este debera ser
entregado a los herederos o legatarios, de ser el caso.

Articulo 4.- Beneficiarios

El titular o titulares y la entidad autorizada podran acordar que los primeros designen uno o mas beneficiarios.
En estos casos, a dichos beneficiarios corresponderan los abonos o las disposiciones periddicas del crédito a
cargo de la Entidad Autorizada acreedora, cuando el fallecimiento del titular o titulares ocurra antes del
desembolso total del mismo. Asimismo, el pago del crédito serd exigible y la garantia ejecutable Unicamente
después del fallecimiento del tltimo de los beneficiarios.

Articulo 5.- Entidades Autorizadas

La Hipoteca Inversa podréa ser otorgada por las Empresas de Operaciones Multiples y las Empresas de Seguros,
a que se refiere el articulo 16, literales A y D, de la Ley General del Sistema Financiero, del Sistema de Seguros
y Orgénica de la Superintendencia de Banca, Seguros y AFP, Ley N° 26702, con arreglo a las disposiciones
contenidas en dicha ley, en la presente ley y su Reglamento y, en las regulaciones que emita la referida
Superintendencia. Asimismo, se encuentran autorizadas a realizar operaciones de Hipoteca Inversa las
Empresas Administradoras Hipotecarias, con arreglo a lo previsto en la ley de su creacion, Ley N° 28971, en
la presente Ley y su Reglamento y, en las regulaciones que emita la citada Superintendencia.

Articulo 6.- Vencimiento Anticipado del Contrato

En caso que el inmueble objeto de una operacion de Hipoteca Inversa fuese enajenado antes de que el
reembolso del crédito sea exigible, la Entidad Autorizada acreedora podra declarar el vencimiento anticipado
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del contrato, exigir lo adeudado y ordenar la ejecucion de la hipoteca, salvo que, a su satisfaccion, se sustituya
la garantia.

De igual modo, el arrendamiento, comodato, o la constitucion de cargas o gravamenes sobre el inmueble objeto
de una operacidn de Hipoteca Inversa, sin el previo consentimiento de la Entidad Autorizada acreedora, faculta
a ésta para declarar el vencimiento anticipado del contrato, exigir lo adeudado y ordenar la ejecucion de la
hipoteca.

Articulo 7.- Resolucion de la Hipoteca Inversa

En el caso que la Entidad Autorizada acreedora no cumpla con los desembolsos comprometidos por dos
periodos sucesivos o tres en un lapso que comprenda doce periodos, el titular o titulares de la Hipoteca Inversa
podréan invocar la resolucion automatica del contrato y requerir el pago de la penalidad que pudiere
corresponder. EI monto reembolsable del crédito, incluyendo sus intereses, sera calculado a la fecha en que se
produjo el hecho que dio lugar a la resolucién del contrato.

El Reglamento fijara las condiciones para el reembolso del crédito, pero en ningun caso se podra exigir el
reembolso del integro del monto del crédito de manera inmediata. En el caso que se constituya nueva Hipoteca
Inversa sobre el inmueble, esta tendra preferencia respecto de la anterior.

Avrticulo 8. - Ejecucion de la Hipoteca Inversa

La ejecucion de la Hipoteca Inversa se puede efectuar extrajudicialmente, con arreglo a las disposiciones que
establezca el Reglamento, sin perjuicio que la Entidad Autorizada utilice la via judicial, de considerarlo
conveniente.

Avrticulo 9.- Régimen de Transparencia, Suministro de Informacion y Asesoramiento

Sin perjuicio de las disposiciones previstas en la Ley Complementaria de Proteccién al Consumidor en Materia
de Servicios Financieros, en el Cédigo de Proteccion y Defensa del Consumidor y en los reglamentos que de
esta derivan, la Hipoteca Inversa esta adicionalmente sujeta a las disposiciones sobre transparencia, suministro
de informacién y asesoramiento al cliente que establezca el Reglamento.

La transparencia implica, al menos, la publicidad de las caracteristicas del producto, incluyendo los riesgos
que este implica; el suministro de informacién comprende, al menos, la entrega de folletos, modelo de contrato
y demads informacion que requiera el consumidor, incluyendo la absolucién de consultas que formule.

El asesoramiento del cliente implica que previo al otorgamiento del crédito, el solicitante debera acreditar que
ha recibido asesoria de un profesional especializado, registrado ante la Superintendencia de Banca, Seguros y
AFP, el mismo que debera ser ajeno a la Entidad Autorizada que sea parte en la operacién. El asesoramiento
tendra en cuenta, entre otros, la edad y situacion financiera del solicitante asi como los riesgos y consecuencias
econdmicas de la operacion.

DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS FINALES

PRIMERA.- Del Reglamento de la Ley

El Ministerio de Economia y Finanzas, en coordinacién con la Superintendencia de Banca, Seguros y AFP,
reglamentara la presente ley en un plazo no mayor de 90 (noventa) dias calendario computados a partir del dia
siguiente de su publicacién.

SEGUNDA - De las Regulaciones de la Superintendencia de Banca, Seguros y AFP
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La Superintendencia de Banca, Seguros y AFP emitira las regulaciones en las materias de su competencia.
Asimismo, establecerd las caracteristicas y condiciones minimas que deberan cumplir los contratos de
Hipoteca Inversa y, los requisitos y procedimientos para el registro del personal especializado referido en el
segundo parrafo del articulo 9.

TERCERA.- De la Aplicacién Supletoria del Cédigo Civil

En lo no previsto en esta Ley seran aplicables las disposiciones contenidas en el Titulo 111 de la Seccién Cuarta
del Libro V del Cédigo Civil, en lo que resulte pertinente.

CUARTA. .- Vigencia

La presente Ley entrard en vigencia a partir del dia siguiente de la publicacién de su Reglamento, con
excepcion de la Primera Disposicion Complementaria Final, que entra en vigencia al dia siguiente de su
publicacién.

DISPOSICIONES COMPLEMENTARIA MODIFICATORIA

PRIMERA.- Exclusion de la Hipoteca Inversa en caso de liquidacion de la Entidad Autorizada cuando
esta sea una Empresa de Operaciones Multiples

Modificase el articulo 118 de la Ley 26702, Ley General del Sistema Financiero y del Sistema de Seguros y
Organica de la Superintendencia de Banca y Seguros, que queda redactado con el siguiente texto:

""Articulo 118.- Conceptos excluidos de la masa

Para los fines del proceso de liquidacion se excluye de la masa de la empresa de los sistemas
financiero o de seguros a:

1. Las contribuciones de previsidn social y tributos que hubiere retenido o recaudado como
consecuencia de alguna obligacion legal o de convenios, y no hubiesen sido entregadas al titular
en su oportunidad.

2. Las colocaciones hipotecarias, las obligaciones representadas por letras, cédulas y demas
instrumentos hipotecarios asi como los activos y pasivos vinculados a operaciones de
arrendamiento financiero, los cuales seran transferidos a otra empresa del sistema financiero. La
Superintendencia procurara para estos fines que exista entre los activos y pasivos transferidos la
menor diferencia absoluta entre sus respectivos valores contables.

3. Los montos que se originen en los pagos que por cuenta de la empresa haya realizado el Banco
Central con arreglo al Convenio de Pagos y Créditos Reciprocos - ALADI.

4. Los montos que se originen en los pagos que por cuenta de la empresa se hayan realizado para
cubrir el resultado de las Cdmaras de Compensacion.

5. Los montos que se originen como consecuencia de operaciones en las cuales la empresa se haya
limitado a actuar sélo como agente. Estas operaciones seran determinadas mediante disposicion
emitida por la Superintendencia.

6. Las operaciones de Hipoteca Inversa, excepto aquellas que se encuentren en proceso de
cobro o ejecucién de la hipoteca.

Para los efectos a que se refieren los numerales 2 y 6, la Superintendencia dispondré su entrega
a otra empresa 0 empresas, a través de concursos."

SEGUNDA.- De la incorporacion de una nueva operacion financiera en la Ley N° 26702 Afiddase el
numeral 5-A al Articulo 221 de la Ley N° 26702, Ley General del Sistema Financiero y del Sistema de Seguros
y Organica de la Superintendencia de Banca y Seguros, con el siguiente texto:

""5-A.- Conceder préstamos en la modalidad de Hipoteca Inversa, y con relacion a éstos emitir
titulos valores e instrumentos hipotecarios tanto en moneda nacional como extranjera."'
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TERCERA. .- De la modificacion de la Ley N° 28971 a fin de permitir que las Empresas Administradoras
Hipotecarias puedan efectuar operaciones de Hipotecas Inversas

Modificase el articulo 6 de la Ley N° 28971, Ley que crea las Empresas Hipotecarias, que queda redactado
con el siguiente texto:

Articulo 6.- Caracteristicas de los créditos inmobiliarios

"Los créditos inmobiliarios a los que se refiere el articulo 1 de la presente Ley, son aquellos que
podran ser otorgados a personas naturales o juridicas para fines de adquisicion, refaccidn,
construccion, ampliacién, mejoramiento o subdivision de todo tipo de bienes inmuebles; asi como
para refinanciar o para prepagar dichos créditos. Los créditos inmobiliarios también podran
corresponder a la modalidad de Hipoteca Inversa a que se refiere la Ley de la materia.

A partir de estos créditos inmobiliarios se podran emitir titulos e instrumentos respaldados con
garantia hipotecaria, si fuera el caso; también se podra emitir titulos valores que tengan como

Asimismo, para el otorgamiento de los créditos inmobiliarios antes mencionados, las Empresas
Administradoras Hipotecarias podran contratar los productos y/o los servicios hipotecarios que ofrece
el Fondo MIVIVENDA S.A.”

Salvo mejor parecer
Dese cuenta
Sala de la Comisién
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ANEXO 5: Proyecto de Ley N°4058/2014-CR

La Congresista que suscribe, Cecilia Chacdn De Vettori, ejerciendo el derecho de iniciativa legislativa que le
confiere el articulo 107° de la Constitucidn Politica del Pert, por intermedio del Grupo Parlamentario Fuerza
Popular, presenta el siguiente:

PROYECTO LEY
EL CONGRESO DE LA REPUBLICA HA DADO LA SIGUIENTE:

LEY QUE CREA LA HIPOTECA INVERSA

Articulo 1 °. Hipoteca Inversa
Se entenderd como hipoteca inversa al préstamo o crédito, Gnico o periodico, garantizado mediante hipoteca
sobre un bien inmueble que constituya la vivienda habituar del solicitante.

Articulo 2°. Objeto de la Ley

El objeto de la presente ley es establecer una institucion que permita al solicitante y sus beneficiarios, mayores
de 65 afios 0 en estado de dependencia, recibir una prestacion econémica Unica o periddica, por la constitucion
de hipoteca sobre su vivienda habitual, sin perder tos atributos que le concede la propiedad sobre la misma

Articulo 3 °. Finalidad de la Ley

La finalidad de la presente ley es lograr que los adultos mayores y las personas en estado de dependencia
puedan gozar de una calidad de vida mas elevada haciendo uso de los ahorros invertidos en su patrimonio
inmobiliario, generandoles un mayor grado de bienestar.

Articulo 4°. Definiciones

Acreedor: Entidad autorizada otorgante del crédito hipotecario.

Beneficiario: Familiar dependiente de 'a persona solicitante del crédito hipotecario.

Crédito: Monto de dinero otorgado por el acreedor en virtud de Ja hipoteca.

Dependencia: Subordinacidn a otras personas por imposibilidad fisica o0 econémica de valerse por si
mismo.

Deudor hipotecario: Persona solicitante del crédito hipotecario.

Entidad autorizada: Ente crediticio facultado para la celebracion de contratos de crédito hipotecario.
Hipoteca: Afectacion de un inmueble en garantia del cumplimiento de una obligacion.

Vivienda habitual: Domicilio del solicitante.

oo

S@ o

Articulo 5'. Ambito de aplicacion

La presente norma sera de aplicacion a los contratos de crédito hipotecario, celebrados entre personas de edad
igual o mayor de 65 afios, 0 en situacién de dependencia, que requieran un crédito Gnico o periodico, una vez
entrada en vigencia la presente norma.

Articulo 6°. Entidades autorizadas

La Entidades sefialadas a continuacién podran otorgar los préstamos y créditos correspondientes a ta
celebracion del contrato hipotecario; asi como emitir los titulos que ta presente norma dispone:

Entidades Bancarias

Empresas Financieras

Cajas Municipales de Ahorro y Crédito

Cajas Municipales de Crédito Popular

Cooperativas de Ahorro y Crédito

Cajas Rurales de Ahorro y Crédito

oo oW

Articulo 7°. Requisitos de validez
1. Que el solicitante tenga edad igual o mayor a 65 afios y/o se encuentre en estado de dependencia.
2. Que se afecte bien inmueble de propiedad del solicitante que constituye su vivienda habitual.
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3. Que el bien inmueble este asegurado contra dafios.
Que el gravamen sea de cantidad determinable y se inscriba en el registro de propiedad inmueble

>

Articulo 8°. Constitucion de la Hipoteca Inversa
La Hipoteca Inversa se constituye por escritura publica.

Articulo 9°. Tasacion
Para el establecimiento del monto total del crédito, la entidad autorizada por cuenta propia o a través de un
ente especializado, procedera con la tasacién del bien inmueble.

Avrticulo 10'.- Pago de prestacion Unica o periddica
La prestacién otorgada al deudor podra ser de entrega Unica o periddica, conforme a lo estipulado en el contrato
de crédito hipotecario.

Articulo 11 °. Intereses

La entrega de cada prestacion generara la aplicaciéon de una tasa fija de interés establecida por la entidad
autorizada a la suscripcion de contrato de crédito hipotecario.

Articulo 12°. Rango de la hipoteca
El rango se establecera en razén a la antigliedad conforme a la fecha de registro, salvo en tos casos de cesion
de rango.

Articulo 13°. Hipotecas Ulteriores
El deudor podré gravar el bien con segundas hipotecas e hipotecas ulteriores. En el caso de hipotecas con
prestaciones periodicas de primer rango, serd necesaria la cancelacion de la deuda existente, previamente.

Avrticulo 14°. Extensién de la hipoteca
La hipoteca se extiende a todas tas partes integrantes del bien hipotecado, a sus accesorios, y al importe de las
indemnizaciones de los seguros y de la expropiacion, salvo pacto distinto.

Articulo 15°. Extincidn

La Hipoteca Inversa concluye por to siguiente:

Cancelacidn anticipada de la deuda por parte del deudor hipotecario
Cancelacién de la deuda por parte de Jos herederos det deudor hipotecario.
Anulacidn, rescisién o resolucién de dicha obligacién.

Renuncia escrita del acreedor

Destruccion total del inmueble

Consolidacién

Poo o

Avrticulo 16°. Ejecucién de la garantia

La hipoteca no enerva los derechos del deudor hipotecario sobre el bien.

Solo al fallecimiento del deudor hipotecario o de' Gltimo de sus beneficiarios, el acreedor podra exigir la
ejecucion de la garantia. Si el crédito se ve insatisfecho con el valor del bien al momento de la ejecucion, el
acreedor solo podré exigir e' pago del mismo hasta donde alcancen los bienes de la herencia.

Articulo 17°. Nulidad de Pacto Comisorio
Adln si el crédito otorgado y sus intereses ascienden al valor total del bien, €' acreedor no adquiere la propiedad
sobre e' mismo.

DISPOSICION FINAL

UNICA . En todo lo no expresado en la presente Ley, sera de aplicacion las disposiciones generares sobre
Hipoteca contenidas en el Decreto Legislativo N ©295 — Cddigo Civil Peruano.

DISPOSICION COMPLEMENTARIA TRANSITORIA
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UNICA. La presente ley entrara en vigencia al dia siguiente de la publicacion de su Reglamento en el diario
Oficial EI Peruano.

La Superintendencia de Banca de Seguros y AFP, aprueba el Reglamento a que hace mencién el péarrafo
anterior en un plazo maximo de 60 dias habiles contados desde la publicacién de la presente Ley en Diario
Oficial El Peruano

DISPOSICION COMPLEMENTARIA MODIFICATORIA

Incorpdrese como numeral del Articulo 175 °de la Ley N © 26702, Ley General del Sistema Financiero y del
de Seguros y Orgénica de la

Superintendencia de Banca y Seguros, ei siguiente texto:

“Articulo 175. Venta de Bienes gravados

Las empresas del sistema financiero pueden solicitar la venta de los bienes que se tes haya afectado en prenda
0 en hipoteca en los siguientes casos

()
6. Si el deudor falleciera y sus herederos no realizaran la cancelacion de la deuda a la empresa atcg-
eet{ora, en los casos en que se hubiese constituido hipoteca inversa.

TSP Tas
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EXPOSICION DE MOTIVOS

Uno de los sectores que a través de los afios no ha formado parte del interés prioritario del Estado es el de los
Adultos Mayores. Salvo por algunos programas asistenciales, esta poblacién no recibe ningln tipo de ayuda
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ni apoyo econémico del gobierno, to que resurta sumamente preocupante; sobre todo porque sélo el 20% de
los peruanos que trabajan aportan a un fondo previsional, por lo que el 80% no recibird una pensién, como
manifestd el Ministro de Economia en mayo pasado. Esto es mas grave aun si consideramos que el bajo
porcentaje que cuenta con un fondo previsional recibird un pension insuficiente para cubrir sus propios gastos.
Por ello, resulta comuln contar con altas cifras de abandono entre la poblacién de adultos mayores, asf como
observar noticias alarmante que muestran a este sector de la poblacién con problemas de subsistencia y salud,
entre otros.

Ante esta terrible situacion, que no tendra una solucion efectiva en el corto 0 mediano plazo, por 'o0 menos,
resulta fundamental crear mecanismos de caracter permanente que permitan brindar a los adultos mayores
facilidades para garantizarle mejores condiciones de vida

Cabe sefialar que con la norma propuesta se estd asumiendo la problemética del Adulto Mayor como un
problema social que va mas alla del actuar del Gobierno, buscando mecanismos de solucién que estén al
alcance de la poblacién que se ve afectada propiamente, los adultos mayores y su familia cercana, que muchas
veces no tiene la capacidad de atender las necesidades de los miembros mayores que ya no estan en capacidad
de generar recursos ni para su propia subsistencia.

En este contexto, ha surgido en otros paises como Estados Unidos (desde fines de Jos ochenta), Reino Unido
y China la figura de la hipoteca inversa como un mecanismo para buscar solucionar el estado de abandono de
personas de la tercera edad, institucion que fue también planteada en el Gltimo proceso de elecciones de
autoridades Regionales y Municipales por la candidata a ta alcaldia del distrito de San Isidro por el partido
politico Fuerza Popular, Sra. Madeleine Osteriing dentro de su Plan de Gobierno.

Sobre esta figura en si, cabe sefialar que la hipoteca inversa involucra un tipo de préstamo hipotecario un tanto
particular, dirigido a personas mayores de 65 afios 0 dependientes que sean propietarios de una vivienda.

A diferencia de la hipoteca convencional, en este caso es el titular quien recibe del banco una cantidad,
normalmente en forma de renta mensual, a cambio de la garantia de su inmueble, pero con la ventaja de que
puede seguir utilizandolo hasta su fallecimiento y en ningiin momento pierde la propiedad de su vivienda. De
esta manera, una persona en edad de jubilarse puede garantizar un flujo de dinero mensual para su
sostenimiento hasta el momento de su fallecimiento.

Lo més importante es que el adulto mayor propietario de un inmueble tiene la posibilidad de percibir flujos de
dinero mensual a costa de su propiedad, pero sin perder el derecho a vivir en esa casa de manera vitalicia. .

El importe de la renta a percibir dependera de varios factores, como el valor de la vivienda, la edad de la
persona que contrata el préstamo y de su conyuge vy la eleccion que se haga entre recibir Ja renta por Unica
vez, por un periodo determinado o de forma vitalicia.

La entidad que concede la hipoteca inversa no puede exigir la devolucion de la deuda acumulada mientras no
fallezca su titular o €' Ultimo de los beneficiarios de este sistema de crédito, segin se haya establecido en el
contrato. Es decir, mientras el adulto mayor no fallezca, éste seguird siendo beneficiario de la hipoteca
inversaT asegurando asi la finalidad de esta figura juridica, la cual consiste en brindar un flujo de dinero a una
persona de la tercera edad que ya no cuenta con ingresos dinerarios producto de su trabajo, pero manteniendo
un lugar para vivir.

Es asi que al fallecimiento del titular, a los herederos les correspondera la propiedad de la vivienda, pero
también la deuda acumulada con la entidad financiera, frente a lo cual tendran dos opciones:

- Quedarse con la vivienda: para lo cual deberan cancelar la deuda con la entidad, devolviendo el dinero
prestado. Si no disponen de patrimonio para hacerlo pero desean conservar el inmueble, puede
financiarse mediante la constitucién de una hipoteca convencional sobre la vivienda, por el importe
de la deuda en las condiciones que pacten con la entidad acreedora.
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- Venderla, en cuyo caso el importe de la venta se debera utilizar para saldar la deuda contraida por el
titular de la hipoteca inversa. Si la cantidad no es suficiente para satisfacer la deuda acumulada, la
entidad puede instar la venta de otros bienes de la herencia.

En definitiva, la hipoteca inversa constituye una alternativa para complementar la pensidn de un adulto mayor.
De esta forma no sélo se esta garantizando una vida digna y adecuada para los adultos mayores que no cuentan
con una pension, sino que también se esta brindando la posibilidad a la familia del Adulto Mayor que no
cuenta con los recursos para asumir sus necesidades y gastos.

EFECTO DE LA NORMA EN LA LEGISLACION NACIONAL

La presente iniciativa legislativa no se contrapone a la Constitucién ni a las leyes vigentes; mas ain, su
desarrollo cuenta con los elementos basicos de la garantia de Ja hipoteca y se mantiene dentro de las
caracteristicas que ésta contiene en el Cddigo Civil peruano y en la doctrina. Propone una nueva forma de
enfocar la utilidad de la hipoteca como un instrumento para facilitar el acceso de una poblacion que
actualmente se encuentra casi excluida del sistema financiero, constituyendo una herramienta de
fortalecimiento del sistema y para ampliar la base de ciudadanos con la posibilidad de vivir con plena
satisfaccidn de sus necesidades personales sin intervencion estatal asistencial.

ANALISIS COSTO-BENEFICIO

La implementacidn de' presente proyecto de ley no generara gasto alguno para el Estado en tanto se refiere
exclusivamente a contratos privados entre particulares y entidades financieras que actuaran dentro de sus
actividades habituales. No existe ninguna aplicacion forzosa de la norma por lo que no puede ocasionar
ninguna obligacién adicional o costos mayores; serd aplicada por acuerdo de voluntades en las condiciones
fijadas de comun acuerdo. .

En cuanto al beneficio que representa la inclusion de esta nueva forma de garantia, es mas que evidente que
podra beneficiar a toda la poblacion de adultos mayores que sean propietarios de un inmueble, brindandoles la
posibilidad de acceder a recursos econémicos que actualmente no estan a su alcance y sin necesidad de ser una
carga para sus familiares. Un beneficio adicional es que permite que puedan gozar del beneficio econémico
pero sin dejar de tener la posesion y el uso de su vivienda, que es otro problema que debe enfrentar este grupo
humano actualmente, pues deben escoger entre contar con la vivienda o venderla para poder contar con el
dinero que necesitan.

Finalmente, cabe sefialar que la implementacién del nuevo sistema estard a cargo de entidades privadas que
pueden optar por ponerlo en practica o no, de ta misma manera que todos los productos nuevos que ofrecen al
publico; mas aln, se estd abriendo un nuevo mercado financiero constituido por los adultos mayores
propietarios de sus viviendas.
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ANEXO 6: Comentarios a la Novisima Ley de Hipoteca Inversa

La Nueva Institucion Juridica denominada Hipoteca Inversa, fue presentada como proyecto
de Ley N° 4058-2014-CR, por la Congresista Cecilia Chacén De Vettori, la misma que fue
aprobada por la comision de constitucion, posteriormente por el Congreso de la Republica,
y que fue promulgada por el ahora Presidente de la Republica MARTIN ALBERTO
VIZCARRA CORNEJO, con fecha 28 de marzo del presente afio, a través de la Ley 30741.
Dicha Ley estd compuesto por 9 articulos, 4 Disposiciones Complementarias Finales y 3
Disposiciones complementarias modificatorias. Segun la propia Ley, en 90 dias se emitira
su reglamentacion para que las entidades financieras autorizados por la Ley, puedan empezar
a ofertar el Producto de la Hipoteca Inversa.

Habiendo sido aprobado y promulgado la Ley de la Hipoteca Inversa como se sefiala en
lineas arriba, este nuevo producto en nuestro sistema juridico nos lleva a determinar que
basicamente el factor que determina su implementacion normativa es la necesidad de que
los Adultos Mayores puedan generar ingresos periddicos incrementando en los casos de los
mayores que cuentan con pensiones y siendo un fuente de ingreso para los que no perciben
ninguna pension, esto se colige del Art. 1 de la Ley en mencién. Se debe tener en cuenta
que la forma como opera la Hipoteca Inversa para que el beneficiario pueda hacer uso de
este producto es que el desembolso del crédito se efectta recién al final de la operacién, es
decir, mediante la ejecucién de la Hipoteca o el pago de los herederos del titular y no a lo
largo de la vida como ocurre con la hipoteca tradicional o convencional como se conoce.

Asimismo, la norma establece que instituciones estan facultados para ofertar estos
productos, valiéndose para ello con el art. 16 de la Ley del Sistema Financiero; también hace
alusion a los beneficiarios con la hipoteca inversa, las formas de resolucion de misma, entre
otros.

A nivel reglamentario, se requerira de un amplio desarrollo de la figura, los detalles de como
se van a ejecutar debido a que hoy en dia existe una gran demora en las ejecuciones judiciales
que dicho sea de paso es la Unica via permitida. Por tanto, somos de la idea de que es un
acierto de esta Ley establecer las ejecuciones extrajudiciales aunque no precisa el modo y la
forma, pero esperamos que se especificard con mayor precision en su reglamentacion. En
ese sentido, la razon se justifica debido a la gran demanda de tiempo que tal ejecucion tiene
en el ambito judicial. Asimismo, los limites para designar quienes pueden ser los
beneficiarios de la hipoteca inversa e incluso seria conveniente que se elabore un contrato
modelo que incluya de modo tal la proteccion de los derechos fundamentales del
consumidor, particularmente de suma importancia porque se trata de personas de tercera
edad.

Otro punto importante que advertimos en este analisis es que sera necesario modificar la
normativa que actualmente regula las operaciones de crédito otorgadas por las entidades
financieras, dado que en esta nueva figura juridica denominado hipoteca inversa se evaluara
el valor del inmueble que se desea hipotecar y no la capacidad del titular para generar
ingresos.
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ANEXO 7: Evidencias de Trabajo de campo




