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RESUMEN

Nace en el derecho anglosajon en los afios se-
senta como un producto financiero pensado
para que las personas adultas mayores obten-
gan liquidez sin perder la propiedad de su vi-
vienda. Luego muestra como algunos paises
europeos, como Espafia, la regularon hasta
2007 para facilitar su uso entre personas ma-
yores o dependientes. Después contrasta la
hipoteca ordinaria —donde el deudor paga
al banco— con la hipoteca inversa —donde
el banco paga al duefo de la casa—, aclaran-
do que la deuda solo se exige al fallecimiento
o cuando se vende el inmueble.

El texto destaca la incorporacion tardia de la
figura en México, concretamente en la refor-
ma del 27 de marzo de 2017 en la Ciudad de
Meéxico, donde se prevé como un contrato a
favor de adultos mayores. Finalmente incluye
un apartado de derecho comparado con Co-
lombia, donde la hipoteca inversa se impulsa
como mecanismo de apoyo econdémico para
mayores de 65 afios, con modalidades de ren-
ta vitalicia, temporal o unica, pero senalando
también los riesgos (asesoramiento insufi-
ciente, valoracion de la vivienda) y el dilema
de los herederos. En conjunto, el articulo sos-
tiene que la hipoteca inversa puede mejorar
la calidad de vida en la vejez al convertir la
vivienda en ingresos sin enajenarla.
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ABSTRACT

The article explains what a reverse morigage is
and places it in ils hustorical conlext: it originated
wm Anglo-Saxon law in the 1960s as a financial
product designed to enable older adults to oblain
Lquidity without losing ownership of their homes.
1t then shows how some European countries, such
as Spain, regulated it until 2007 to facilitate its
use among older or dependent people. It then con-
trasts ordinary mortgages—where the debtor pays
the bank—uwith reverse mortgages—uwhere the bank
pays the homeowner—clarifying that the debt is only
due upon death or when the property is sold. The
lext laghlights the late incorporation of this concept
i Mexuco, specifically in the reform of March 27,
2017, i Mexico City, where 1t s envisaged as a
contract in_favor of older adulls. Finally, it includes
a section on comparative law with Colombia, where
reverse morlgages are promoled as a mechanism of

financial support for people over 65, with life an-

nuaty, temporary, or single payment options, but also
pownting out the risks (insufficient advice, property
valuation) and the dilemma for heirs. Overall, the
article argues that reverse morigages can improve the
quality of life in old age by converting the home into
tmcome without selling 1.
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Introducciéon

Como veremos en el presente tema, la Hipoteca Inversa se ha venido desarrollando desde
tiempos histéricos, y asi mismo modificandose con nuevas modalidades. Sobre este producto
financiero, en el que es importante destacar los beneficios con que cuentan las personas, en
general a partir de que tengan una edad de 60 afios en adelante, ademas de que sean titulares
de una vivienda en propiedad, ya que, a través de esta, una Institucion pablica o privada, por
mencionar algunas, le otorgara una renta mensual que dependera principalmente de dos fac-
tores, como es el valor de la vivienda y la edad del solicitante y que como avanza la edad del
suscriptor o solicitante, aumentara la renta mensual que se perciba, asi también el importe
dependera de st se suscribe una hipoteca inversa vitalicia, temporal o de disposiciéon Unica,
normalmente tiene una cuantia superior la renta temporal, por lo que es la mas aconsejable.

Antecedentes

Sus origenes no son del todo claros, sin embargo, los primeros contratos de este tipo surgen
en el derecho anglosajon de los afos sesenta, “en esos afios algunas entidades financieras comenzaron
a ofrecer productos de renta vitalicia destinados a clientes que querian complementar sus pensiones en mercados
como el de Reino Unido y en los Estados unidos™."

En el caso de Estados Unidos surge bajo la nomenclatura reverse mortgage en el afio 1961
cuando se realiz6 el primer contrato de este estilo.

En Reino Unido en la década de los treinta existian ciertos negocios similares a las hipotecas
mversas con contratos de negociaciéon postmorten, estas también aparecen en su concepcion
moderna en 1965 bajo el desarrollo del concepto “Uifetime morigage™.* Lo que también representa
“una_forma distinta de garantia hipotecaria la cual es la obtencion de liquidez haciendo uso de la vivienda™?

En sus inicios, “empezd a comercializarse en Gran Bretaiia en 1965, aunque desde los afios 30 apa-
recteron las home équity reversion. Desde la perspectiva de la critica literaria, la obra de Bautista
desafia categorias rigidas entre poesia, narrativa y periodismo, integrando elementos de relato,
documentacién y testimonio en su escritura. Los poemas combinan ritmo, oralidad, grotesco y
sensualidad, construyendo un lenguaje hibrido que refleja la experiencia urbana, la margina-
lidad y la celebracion de los cuerpos deseantes. Esta combinacién permite que sus textos sean
simultaneamente literarios, sociales y politicos, consolidando la posicién de Bautista como poeta
multifacético y contemporaneo, capaz de integrar tradicion, innovacion y disidencia.

A diferencia de la aparicion en los 60 en Reino Unido, el impacto que tuvo en otros te-
rritorios, se encuentra en uno de los principales paises con mayor potencia econémica y dis-
tintiva de ser pioneras al seguir un modelo o generarlo en su estructura; “Las primeras hipotecas
wmversas en EEUU, denominadas como tal, empezaron a firmarse en 1989, bajo un programa de garantias
especifico creado por el Gobierno federal”,* 1o que marca un antecedente previo de las regulaciones
legales que tenemos hoy en dia.

1 FERNANDEZ-SANCHO, Ana Suyapa. La nueva oportunidad de la hipoteca inversa. Revista Boliviana de Derecho [En
linea]. 31 de enero de 2021, nim. 31. [Fecha de consulta: 12 de noviembre de 2021]. Disponible en:

2 VISOSO del Valle, Francisco J. Apertura de crédito con garantia hipotecaria inversa [en linea]. México, D.F.: Libreria
Porrda: Colegio de notarios del Distrito Federal, 2012 [fecha de consulta: 15 Noviembre 2021]. Disponible en: https://
archivos.juridicas.unam.mx/www/bjv/libros/8/3773/2.pdf ISBN: 978-607-7873-18-1

3 NIETO, Carol, U. CLAES ACTUALES DE LA DENOMINADA HIPOTECA INVERSA. Actualidad Juridica Iberoamericana
[en linea] febrero 2020, nim. 12 [fecha de consulta: 15 Noviembre 2021].

4 COMINGES Angel. Libro blanco de la hipoteca inversa. [En linea]. Edicién: Optima mayores. [Fecha de consulta: 13 de Noviem-
bre 2021]. Disponible en: https://optimamayores.com/descargas/libro-blanco-hipoteca-inversa.pdf ISBN: 978-84-09-13081-8
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Es de suma importancia identificar que en algunos territorios se vio la llegada mas tardia
de esta estructura y en otros territorios fue mas temprana, manteniendo una correlacién con
los antecedentes ya presentados con Reino Unido, haciendo que; “Gran Bretaiia_fue el pais en el
que empezaron aparecer negocios similares a la hipoteca inversa. Poco después, se extendieron a Estados Uni-
dos, Irlanda, Nueva elanda, Canadd y Australia™.

Tuvo un gran impacto benéfico que “hacia el aiio 2010 se formalizaron mds de 35,000 operacio-
nes y en los Estados Unidos de América se cred un programa federal denominado “hipoteca de conversion del
valor acumulado de la vivienda™ lo que ayudo atin mas a implementar este programa logrando
mas usuarios. El aumento de su uso se debi6 en gran parte al beneficio de que “La persona
mayor o dependiente sabia recibiria una cuantia mensual durante toda su vida siempre y cuando se haya con-
tratado el seguro de rentas™.’

En cuanto a nuestro pais ha sido implementada unicamente bajo una reforma publicada el
27 de marzo de 2017 en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México donde, “se adiciona el capitulo u
Bis al Titulo Décimo Quinto del Cédigo Crvil para el Distrito Federal, bajo la denominacion de hapoteca inversa™®
En la que se denomina que es un contrato por el cual una entidad financiera se obligaba a pagar
una cantidad de dinero predeterminada a una persona adulta mayor o a su beneficiario.

La mayoria de las personas que tiende a hacer uso de la hipoteca inversa creen que esta
“constituye un instrumento adecuado para atender a la dependencia, en la medida en la que posee la capacidad
de transformar en renta el ahorro invertido en una vivienda™, sin embargo, no todo es completamente
clerto puesto que también tiene puntos que hay que evaluar cuidadosamente tomando en
cuenta que “dentro de los elementos esenciales del contrato de crédito, se encuentra el consentimiento respecto
al monto del crédito, forma de disposicion y de amortizacion™."

Uno de los principales factores que conllevan a la utilizacién de la hipoteca inversa es que
la mayoria de “los adultos mayores no puedan jubilarse y tenga que seguir trabajando para poder seguir man-
leniéndose ya que resulta una tarea dura e inadecuada porque muchos de ellos ya no se encuentran con la capaci-
dad fisica para seguir trabajando™.'* Por lo que buscan otras soluciones para su mayor comodidad.

5 SERRANO José. La hipoteca inversa como instrumento de proteccién de las personas dependientes. Revista Documen-
tacién Laboral [En linea]. Mayo-octubre 2014, vol. 3. [Fecha de consulta: 13 de Noviembre 2021].Disponible en: https://
www.aedtss.com/wp-content/uploads/dI/N102/14%20La%20hipoteca%20inversa%20como%20instrumento%20de %20
protecci%C3%B3n%20de%20las%20personas%20dependientes%20(Serrano%20Garc%C3%ADa).pdf ISSN :0211-8556

6 MORALES Castro, Arturo y MORALES Castro, José. Crédito y cobranza [en linea]. México: Grupo Editorial Patria, 2014
[fecha de consulta: 16 Noviembre 2021]. Disponible en: https://www.editorialpatria.com.mx/pdffiles/9786074383652.pdf
ISBN e-book: 978-607-438-840-4

7 DEL POZO, G., Eva y DIAZ, Zuleyka. La hipoteca inversa en Espafa: un estudio comparativo con otros paises de la
Unién Europea. RUE: Revista universitaria europea [en linea]. Julio- diciembre de 2011, nim. 15 [fecha de consulta: 16
Noviembre 2021]. Disponible en: https://dialnet.unirioja.es/servlet/articulo?codigo=4076976 ISSN: 1139-5796

8 MONTOYA, Adolfo E. La actualidad de la hipoteca inversa en México. DIKE Revista de Investigacion en Derecho, Cri-
minologia y Consultoria Juridica [en linea] octubre 2020 - marzo 2021, nim. 28 [fecha de consulta: 15 Noviembre 2021].
Disponible en: http://www.apps.buap.mx/ojs3/index.php/dike/article/view/1044/pdf ISSN: 2594-0708

9 SERRANO Garcia, Maria J. La hipoteca inversa como instrumento de proteccién de las personas dependientes. Do-
cumentacion Laboral [en linea]. Julio de 2014, nim. 102 [fecha de consulta: 16 Noviembre 2021]. Disponible en: https://
www.aedtss.com/wp-content/uploads/dl/N102/14%20La%20hipoteca%20inversa%20como%20instrumento%20de %20
protecci%C3%B3n%20de%20las%20personas%20dependientes%20(Serrano%20Garc%C3%ADa).pdf ISSN: 0211-8556
10 VISOSO del Valle, Francisco, J. Apertura de crédito con garantia hipotecaria inversa [en linea]. México: Grupo Editorial Po-
rria, 2012 [fecha de consulta: 16 Noviembre 2021]. Disponible en: https://biblio.juridicas.unam.mx/bjv/detalle-libro/3773-aper-
tura-de-credito-con-garantia-hipotecaria-inversa-coleccion-colegio-de-notarios-del-distrito-federa | ISBN: 9786077873181

11 OLIVERA Aravena, Gonzalo A. Hipoteca inversa: Oportunidades y desafios a propésito de su incorporacion en el or-
denamiento juridico peruano mediante la Ley N° 30741. Tesis (Magister en Economia). Lima, Peru: Universidad de Piura,
2020. 72 p. Disponible en: https://pirhua.udep.edu.pe/bitstream/handle/11042/4648/DER-L_032.pdf?sequence=1&isA-
llowed=y
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Este sistema sin duda ha ayudado a los mas vulnerables en el aspecto de solventar sus gastos
“dado que permute a las personas que han llegado a una determinada edad o a las personas dependientes, deseen
0 requieren aumentar sus mgresos para cubnir sus necesidades”,’* permitiéndoles una vida mas comoda.

La hipoteca inversa ha dependido gran parte de “la poblacién con edad superior a los ochenta afios,

ya que son un_fendmeno relatwamente reciente, propio de los iltimos 20 afios, puesto que anles resullaba dificil
encontrar personas que llegasen a esa edad”."* Hoy en dia podemos ver que es cada vez mas comtn por
lo que se requiere de buscar medios para sobrevivir y no solo lograron hacer crecer su negocio
“sino también la imposicion de su logica de_funcionamiento al conjunto de actividades y territorios™" ya que

muchos quedaron convencidos en que la hipoteca inversa seria su mejor opcion.

Funcionamiento de la hipoteca ordinaria
La hipoteca va a funcionar cada vez que se hace un préstamo, mayormente hacia propieda-
des, la cual, va a estar fundada por algin valor, de la misma manera que “constituye la garantia
sobre un inmueble, con cuyo valor se asegura el pago de la obligacion™" de tal manera que esta que
siempre va a estar constituida sobre un inmueble o prenda, teniendo como base un caracter
contractual y legal, de ahi que “dentro del buen_funcionamiento de la hipoteca impera la inscripcion de
aquellos quienes es aceptada y afecta en nombre del acreedor™,'® es decir, que participan ambas partes.
Por lo tanto, se entiende que siempre va a estar regida bajo ciertas normas, siendo impor-
tante saber que “la hipoteca es un derecho real constituido sobre un inmueble del deudor o de un tercero, en
beneficio de un acreedor; para asegurar el cumplimiento de un crédito presente™,"” con el fin de que se tenga
algin beneficio al finalizar o dar por cancelado este contrato, para que después si se desea
nuevamente hacer uso de este mecanismo se pueda solicitar, puesto que mayormente “para
solicitar un financiamiento hapotecario son los bancos, conocidos en México como la Banca de primer piso, a las
cuales la poblacion en general tiene acceso siempre que lenga solvencia econdmica y cuente con un buen historial

crediticio”,'® para que de esta forma sea més facil el otorgamiento de este préstamo, aseguran-

12 MARTIN Pérez, José A. La hipoteca inversa: la vivienda como instrumento de proteccién econémica. LandAS: Interna-
tional Journal of Land Law and Agricultural Science [en linea]. Marzo de 2011, nim. 5 [fecha de consulta: 16 Noviembre
2021]. Disponible en: https://dialnet.unirioja.es/servlet/articulo?codigo=5820731 ISSN-e 1989-948X

13 ALVAREZ Alvarez, Henar. La hipoteca inversa. Una alternativa econémica en tiempos de crisis [en linea]. Espafia: Lex
Nova, 2009 [Fecha de consulta: 13 de noviembre 2021]. Disponible en: https://dialnet.unirioja.es/servlet/libro?codi-
90=621060

14 GUITIERREZ del Valle, Ricardo, M. De la hipoteca al desahucio: ejecuciones hipotecarias y vulnerabilidad territorial
en Espana. Revista de geografia Norte Grande [en linea]. Septiembre de 2017, nim. 67 [fecha de consulta: 15 noviem-
bre 2021]. Disponible en: https://www.scielo.cl/scielo.php?pid=S50718-34022017000200002&script=sci_arttext&ting=en
ISSN: 0718-3402

15 BARSI, Enrique y TORRES, Marco. Caracteristicas de la hipoteca. Gaceta civil & procesal civil [en linea]. Enero
2019, no. 67. [fecha de consulta: 4 noviembre 2021]. Disponible en: https://repositorio.ulima.edu.pe/bitstream/hand-
1e/20.500.12724/7869/Varsi_Torres_hipoteca.pdf?sequence=2&amp;isAllowed=y

ISSN 2305-3259

16 RUGGIERO, Roberto De. Instituciones de Derecho civil [en linea]. Madrid: Editoriales REUS, 1929 [fecha de consulta:
8 noviembre 2021]. Disponible en: https://archivos.juridicas.unam.mx/www/bjv/libros/3/1121/30.pdf

17 MARTINEZ, Betty Mercedes y TERNERA, Francisco. De las garantias tradicionales a las garantias derivadas. Opin. Ju-
rid. [en linea]. 2011, vol.10, n.19 [fecha de consulta: 08 noviembre 2021]. Disponible en: http://www.scielo.org.co/scielo.
php?script=sci_arttext&pid=51692-25302011000100011

ISSN 2248-4078

18 SALMERON, Absalon José [et al]. Aspectos del crédito hipotecario en el bienestar de las personas trabajadoras. El
caso de la banca comercial y el Infonavit en México. INFAD. Psicologia de la Infancia y la adolescencia [en linea]. 2017,
vol. 4, no. 1. [fecha de consulta: 6 noviembre 2021].

Disponible en: https://www.redalyc.org/pdf/3498/349853537039.pdf
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do que se va a pagar lo que acordd, una vez que se le otorgo el recurso.

La relacion que hay entre los sujetos, se encuentra cuando “el acreedor hipotecario no adquiere
nt la propredad ni la posesion de la cosa, pero si un derecho que le permitirg oportunamente, cuando su crédito no
sea satisfecho, entrar en posesion del bien”,'® de tal manera que siempre el deudor va a gozar de los
bienes hasta que se extinga la deuda, para que después se pueda garantizar a otros acreedores
una nueva hipoteca sobre la cosa o propiedad, de ahi que “las garantias prestadas por los sujetos
son una_forma de transferencia del riesgo de crédito, aunque existe siempre la responsabilidad del prestamusta,
la cual no se podrd eliminar total o parcialmente”.*

Con base a la forma de en qué se adquieren los derechos y obligaciones en la hipoteca,
se puede deducir, que hay diferentes formas en que esta funciona dentro de la sociedad, por
lo que con “respecto al_funcionamiento de la hipoleca, se pueden identificar tres etapas o_fases relativas a)
préstamo y constitucion de la hipoteca; b) la ejecucidn del desembolso del crédito; y c) recuperacion o retorno™*
no obstante, cada una de las faces se va a centrar en proteger los intereses particulares de los
involucrados, debido a que “una de sus_funciones de la hpoteca es garantizar un derecho crediticio que
estd ligada a la obligacion a la que accede, es decis; si ésta nace, se transmite o se extingue, la hipoteca obtiene
el mismo cambio™** con el fin de siempre traer beneficios mutuos para el acreedor y deudor.

La cesion de titularidad de la hipoteca, en lo que confiere a “el crédito hapotecario puede enajenarse
o cederse en todo o en parte, siempre que se haga en escritura publica, de la cual se dé conocumiento al deudor y
se mscriba en el Regisiro”,* para que de esta manera se garantice el préstamo o crédito, y sea de
forma segura, al mismo tiempo que no se de ningan tipo de fraude, de ahi que “la tramutaciin
del proceso hupotecario no comulga con las reglas uniformes a todos los procesos declarativos, en estos al gercitarse
una pretension declarativa de condena™,** de tal manera que, la inscripcion en cierto punto deber ser

obligatoria y exigida por el prestamista, para cualquier acciéon que pueda danar a este.

19 VARSI, Enrique y Torres, Marco A. Las hipotecas de méaximo en el sistema de garantias peruano. ;Qué ocurre con los
principios de accesoriedad y especialidad en cuénto al crédito en las hipotecas de maximo? Revista IUS ET Veritas [en
linea]. Diciembre 2018, no. 57. [fecha de consulta: 7 noviembre 2021]. Disponible en: https://revistas.pucp.edu.pe/index.
php/iusetveritas/article/view/20740/20510

ISSN 411-8834
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Disponible en: https://search-ebscohost-com.proxydgb.buap.mx/login.aspx?direct=true&d-
b=e000xww&AN=2681543&lang=es&site=ehost-live
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Asimismo, se puede deducir que el incumplimiento del pago proviene de “factores agregados
como los precios de la vivienda y las tasas de interés, no de las caracteristicas o circunstancias indiwiduales del
prestatario, como de evenlos adversos de la vida, como la pérdida del trabajo y la enfermedad”,* lo que va
ocasionar que se nieguen prestamos de este tipo, o si se facilita de nuevo, se tengan que hacer
nuevas negoclaciones con términos nuevos y que garanticen el pago ante cualquier situacion
inesperada. Para que de este modo “se facilita al deudor de un préstamo hipotecario una subrogacion
con otra entidad financiera con condiciones mds_favorables sin consentimiento del acreedor original”,*® mejo-
rando los intereses y plazos de amortizacion, siendo esta la mejor opcion en casos de que se
dé un retraso con el antiguo acreedor, para que asi se cancele y se abra una nueva hipoteca
con mejores condiciones.

La mayoria de las personas que se sujetan a una hipoteca, en donde las condiciones no
son pertinentes para satisfacer sus necesidades, viéndose afectadas, sim embargo, “la hipoteca
es por naturaleza un acto juridico accesorio porque presupone una relacion principal, sea actualmente existente
0 no, ella es la que es objeto de la especialidad hipotecaria™,*” por lo que en cuanto a los intereses no
satisfactorios se dan por la mala negociacién que se hace al inicio, enfocandose solamente en
perseguir sus suenos, de tal manera que, “las familias se endeudaban, al parecer de_forma razonada,
proporcionada y conveniente, con la finalidad de conseguir la propredad de una vivienda y poder beneficiarse asi
del uso y disfrute de la misma™*® sin ponerse a razonar que si las condiciones que se establecian
para ello eran las pertinentes de acuerdo a lo que estaban solicitando.

En las dltimas décadas en este proceso, que converge a “la expansiin crediticia se vio retroalimen-
lada por un proceso de secularizacion (o bursatilbizacion) recurrente de carteras hipotecarias, llevado a cabo por
dos grandes empresas privadas con respaldo gubernamental y gran cantidad de nstituciones del llamado sistema
bancario a la sombra”,* lo que traeria consigo nuevas desafios y formas en qué se daria el funciona-
miento de esta, con base a nuevos estatutos, al mismo tiempo que, se “aulorizd la hupoteca del derecho
real inmueble de concesion de energia geotérmica, creado por la misma ley. De esa forma, pues, quedd interrumpida

la linea seguida hasta el momento, en orden a_facultar prendas sobre concesiones inmuebles”. >
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Con todas estas innovaciones a la forma en que funciona la hipoteca, se puede dar mayor-
mente una crisis, que esta asociada con “la estafa hipotecaria y la mala praxis bancaria, que estin en
el origen de la crisis que hoy condena a millones de personas al desempleo y a la precariedad”,*" lo que va a
generar una serie de repercusiones en diferentes ambitos, y dando origen al proceso judicial,
que se “derwa del impago de una cantidad inicialmente liquida, pero que ha sido objeto de concrecion a través
de unas operaciones pactadas entre las partes, extremo que justifica la necesidad de presentar por parte del
acreedor hipotecario los documentos exigidos™,** de ahi que los créditos hipotecarios van a disminuir
los ingresos, como resultado del incumplimiento de pagos y la elevaciéon de préstamos y crea-
ciones de instituciones que se dedican a hacer este tipo de préstamos.

La hipoteca inversa en México

El dia 7 de mayo del afio en curso en el nimero 85 de la Gaceta del Gobierno del Estado de
México, se publico el decreto ntimero 87 de la Legislatura del Estado, por medio de la cual se
crea y establece legalmente la hipoteca inversa, reformandose el articulo 7.1124, adicionando
el capitulo III bis denominado “De la hipoteca inversa” del Titulo décimo quinto denomina-
do de “La hipoteca”, del articulo 7.1144 bis al articulo 7.1144 indicies.

De acuerdo con esta reforma y adiciéon la hipoteca inversa es el gravamen que se consti-
tuye sobre un inmueble que es la vivienda habitual y propia del pensionista para garantizar el
capital que se le concede por el pensionario para cubrir sus necesidades econoémicas de vida
en los términos del capitulo adicionado. Define al contrato de hipoteca inversa como “aquel
por el cual el pensionario se obliga a pagar periédicamente en forma vitalicia al pensionista o
a su beneficiario que debera ser conyuge, concubina o concubina de edad igual o superior a
los 60 afios, una cantidad de dinero predominada, que al pensionista garantizara a través de
la hipoteca inversa” (art. 7.1144 TER. del c.c.).

Asi la hipoteca inversa consiste en un contrato accesorio que es la garantia real con un
contrato principal. Es de considerarse que los inmuebles en el mayor de los casos tienden a
una plusvalia, lo que permite que al final quede alguna cantidad para los herederos.

Funcionamiento de la hipoteca inversa

En una hipoteca normal se paga al prestamista todos los meses para comprar una casa a lo
largo del tiempo, una hipoteca inversa, se obtiene un préstamo en el que el prestamista le
paga a la persona. Las hipotecas inversas “toman parte del patrimonio neto de la vivienda y lo convier-
len en pagos para las personas, una especie de anticipo sobre el valor de la vivienda™,” siendo el dinero el
que se recibe, la cual suele estar libre de impuestos, por lo general, no se tiene que devolver

el dinero mientras se viva en la casa, si se obtiene una hipoteca inversa de cualquier tipo, se
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obtiene un préstamo en el que “se toma prestado el capital de la vivienda pero se conserva el titulo de
propiedad de la casa”* sin embargo, en lugar de pagar las cuotas mensuales de la hipoteca,
existira un anticipo sobre parte del valor de la vivienda.

Los propietarios que optan por este tipo de hipoteca no tienen un pago mensual y no
tienen que vender su casa en la que pueden seguir viviendo en ella, de igual manera el “com-
plementar los ingresos de la jubilacion, cubrir el coste de las reparaciones necesarias de la vwienda o pagar los
gastos médicos de bolsillo son usos comunes y aceptables de los ingresos de la hipoteca inversa™* La cantidad
de dinero que puede obtener de una hipoteca inversa depende de varios factores como “e/
valor de mercado actual de su vivienda, su edad, los tipos de interés vigentes, el tipo de hipoteca nversa, sus
costes asoctados y su evaluacién financiera”,*® serian de estos, varios funcionamientos dentro de la
hipoteca inversa.

Es un producto financiero cuya finalidad es que personas de mayor edad puedan obtener
liquides por medio de su vivienda de siempre, como producto financiero una entidad finan-
ciera da a personas un crédito o préstamo “por importe mdximo que percibe el deudor o prestatario a
través de pagos periddicos o bien en una cuantia inica al inicio del préstamo™* y este se utiliza como su
complemento de pension de jubilacion.

El solicitante de la hipoteca inversa y sus beneficiarios designados deben de ser personas de
la misma edad o mayor a los 65 anos o estar afectadas de dependencia, la ley permite que el
solicitante y sus beneficiarios sean distintos “Pero ambas han de reunir alguna de las especiales exigencias
legales: 0 haber cumplido los 65 afios o estar afectadas de dependencia severa o gran dependencia™*® 1a duracion
del contrato se basa sobre la vida del contratante, el solicitante del crédito ira vinculada con su
vida como lo establece la Disposicion Adicional donde la deuda solo sera “exigible por el acreedor la
garantia gecutable cuando fallezca el prestatario o, si asi lo estipula en el contrato, cuando fallezca el éiltimo de los
beneficiarios™,* asi la vivienda no podra ser aplicada por la entidad financiera.

El objetivo de este es desbloquear una parte de la riqueza iliquida que representa la vi-
vienda donde el propietario no tiene que dejar de habitarla esto “conllevaria una serie de beneficios
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econdmicos, como son el aumento en la liquidez de los hogares y la obtencion de recursos que complementan a la
pension”® y poder lograr generar una reduccién de pobreza en las personas mayores de edad.

De 1gual manera consiste en un contrato accesorio que es la garantia real con un contra-
to principal. Es aquel “por el cual el pensionista que puede ser una persona fisica o juridica denominada
pensionario se obliga a pagar periddicamente al pensionista_ y a su beneficiario con edades superiores a los 60
afios”,*! una cantidad de dinero predeterminada cuya recuperacion se garantiza con la hipote-
ca denominada “inversa” sobre el inmueble que es la vivienda del pensionista sin que se des-
poje de su dominio ya que continuara en posesion y disfrute del mismo hasta su fallecimiento.

Mediante la contratacion de una hipoteca inversa de caracter temporal, se percibird una
renta cuyo importe coincide con el valor previamente negociado de la vivienda siendo “cuando
el adulto mayor y su beneficiario_fallecen, los herederos tienen que decidir entre pagar la deuda o permitir que
se gjerza la garantia™"
el deudor percibe una renta (generalmente mensual) hasta el momento de su fallecimiento
“st bien la mensualidad percibida, es inferior a la obtenida en el caso de una hipoteca inversa de cardcter tem-
poral”,® en el primer supuesto pueden cancelar el préstamo en el plazo estipulado, “abonando
3544

la totalidad de los débitos vencidos con los intereses correspondiente™** si no desean pagar el préstamo o

en cuanto a la contratacion de la hipoteca inversa de caracter vitalicio,

crédito hipotecario, siempre podran solicitar al acreedor que ejecute la garantia, por lo que
se quedarian con el importe sobrante de la venta.

La hipoteca inversa se le dice que es tener un ingreso econémico que se puede generar de
varias maneras, tiene una gran ventaja ya que se paga de manera temporal en un lapso de
tiempo es como si fuera rentada la propiedad sin que uno tenga la necesidad de que se tenga
que vender “con el fin de tener un_funcionamiento donde las personas disminuyan sus problemas econdmicos
'y lener una mejoria en la vida”,* con el hecho que se va incrementando la renta en el Gltimo pe-
riodo de vida ya que generaria muchos beneficios sociales tanto econémicos.

Se comienza invirtiendo una cantidad monetaria en compra o renta de una vivienda y
poder hacer una hipoteca inversa “puede ser renta periddica o renta tinica que es realizada de manera
mensual se le llama operacion financiera™, ya que su operacion es a largo plazo y asi recibir un
préstamo de forma de mensualidad con el objetivo que las personas paguen de manera con-
veniente su pago.
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En cuanto se renta la garantia, la hipoteca inversa se requiere requisitos del solicitante
para sacar el préstamo, con funcionamiento que se consolide el crecimiento de los mercados
de la hipoteca y que “este marcado en la disposicion adicional de la ley 41 del afio 2007, siendo_funda-
mental para la hapoteca inversa en cuanto a la vivienda del propietario tenga™, donde se confirma que se
necesita una mayor relaciéon en el mundo que se pueda ofrecer a las maximas garantias de
una persona mayor no siendo “exigible hasta su fallecimiento, aunque su deuda no disminuye
con el tiempo”, st se desea mantener la propiedad.

El gran dilema acerca de las viviendas de las personas que cuentan con pension es si se
quedan con ella “la privatizacion del sector bancario dio lugar a un crecimiento muy rdpido en los préstamos
lapolecarios™,*® o venderla para asi poder pagar cierta parte, “con la llegada de la crisis econdmica
empiezan a producirse impagos masivos de préstamos con la consiguiente ejecucion de las hipotecas constituidas
para garantizarlos™,"” siendo la hipoteca inversa toma en cuenta ciertas caracteristicas y formas
de devolucién, es asi como “esta indiscutiblemente destinado a mejorar la calidad de vida de las personas
mayores de 69 afios o dependientes”,*® y a la cual se paga ya sea cuando se venda la vivienda las
personas se muden o fallezcan.

Por algin momento se pens6 como una fuente para tener a la economia en una gran
potencia “no se ha extendido en el mercado como se esperaba lo que se debe a factores de tipo econdmico, a la
ausencia de un sistema de asesoramiento adecuado™,* donde Los conyuges de los solicitantes, cuando
el prestatario fallecia, seguian pagando o tenian que mudarse, ahora pueden seguir habitan-
do la vivienda, pero no puede seguir recibiendo el dinero si es que el conyuge que adquirié
el préstamo falleci6. Si los conyuges adquieren el préstamo conjuntamente el que sobreviva

continuara recibiendo los pagos, también asegura que pueda permanecer en la vivienda.

La hipoteca inversa en el Derecho Comparado en Colombia

Es un mecanismo financiero que el Gobierno Nacional y el Ministerio de Vivienda han pro-
puesto “con el fin de mitigar los estragos causados por el COVID-19”" Aplicable para personas
mayores de 65 aflos que disponen de una vivienda propia y deseen acceder a un ingreso
complementario. Los actores que la conforman son el propietario del inmueble, la entidad
financiera y la entidad aseguradora. Este mecanismo genera al menos tres clases de renta en
la cual en individuo solicitara conforme a su necesidad. La primera es la vitalicia, es aplicable
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desde el momento en que se solicita y acepta esta garantia hasta el fallecimiento del solicitan-
te; la segunda es la temporal, que aplica desde la aceptacion y durante un tiempo limitado o
por el tempo determinado que se haya pactado; por altimo, la renta tnica, es el pago de un
valor Ginico en un punto determinado.

Otra forma de interpretarla es como un producto a largo plazo, en el que intervienen
diversas variables para su valoracién, aunque hay riesgos asociados a su estimacion en los
parametros que son utilizados para su tarifacion. “La volatilidad de precios de la vivienda es uno de
los principales riesgos asociados en su valoracion™."

El beneficiario podra conservar el inmueble hasta su fallecimiento, la duraciéon de este
contrato es claramente incierta. Por ello, es que existe riesgo de longevidad. Sin embargo, su
rol financiero consiste en originar la operacion y la facilidad de recursos para los desembolsos
de rentas mensuales y gastos de operacion. Como “una figura juridica que implementa entorno de
la procuracion, respeto y proteccion de los derechos humanos de persona adulta mayor”.>® Su objetivo es
garantizar un pago o crédito que permita al Estado nombrar un bien necesario, para que sus
condiciones sean aptas para el beneficiario, para el acceso a recursos de la destinacion “Y con
ellos mejorar sus ingresos, dejando como respaldo sus viviendas”.>

Aunque los casos de paises anglosajones datan del siglo pasado en algunos como “en Es-
pafia su regulacion legislativa es bastante reciente, concrelamente de 2007 °* surge con la promulgacion
de la Ley 4/2007 por la que se modifico la antigua Ley 2/1981 de regulacion del mercado
hipotecario para que fuera mas accesible y sobre todo conveniente entre particulares princi-
palmente para los beneficiarios.

Son varios los autores que observan un progresivo avance de las medidas flexibilizadoras
en la regulacién del mercado hipotecario en general, que han permitido la “mntroduccion en el
ordenamuento juridico espafiol de figuras novedosas, como la hipoteca ordinaria y enormemente dindmicas™” y
que justifican de algiin modo su consideracién auténoma dentro del ordenamiento juridico.

%5

Trascendi6 aquélla en la que el crédito garantizado accede al registro de la propiedad con to-
das sus determinaciones y elementos: su existencia es clerta y su cuantia conocida, se centran,
ademas de, en la ya citada inversion de las posiciones contractuales tipicas, principalmente

en dos aspectos: la “especial firmula de crédito”™® y el momento de exigibilidad de la obligacion,
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caracteristicas que motivan en mayor medida la calificacién como inversa de este tipo de
hipoteca, ya que el paso del tiempo produce, al contrario que en la mayoria de los negocios
de crédito, un crecimiento del capital adeudado “mcrementado con los intereses si el anatocismo no
se excluyera™,® en contraposicion al habitual decrecimiento. En cuanto al momento de exigibi-
lidad de la obligacién garantizada por medio de la hipoteca ordinaria, que también supone
una de las caracteristicas particulares de este producto, se prevé para el modelo regulado en

la propia disposicion adicional primera de la ley.

Conclusiones

La figura de la hipoteca Inversa en México es poco conocida, de ahi la necesidad de la presen-
te publicacion, las entidades donde tnicamente es regulada en su legislacion civil es el Estado
de México y la Ciudad de México.

Esta se constituye sobre una bien inmueble propiedad del pensionista quien es el que
recibira el beneficio para cubrir sus necesidades econémicas de vida, dando un gran margen
para celebrar este tipo de actos con las Instituciones privadas, sociales, personas fisicas e ins-
tituciones publicas.

En virtud del beneficio social y econémico que aporta tanto a los particulares y por ende a
la sociedad, en lo particular a las personas de la tercera edad y a fin de preservar los derechos
humanos del adulto mayor, ya que lo que se pretende a través de este producto mejorar la ca-
lidad de vida de dichas personas, razon por la cual, bien vale la pena regularlo en los co6digos
civiles de cada una de las entidades federativas y asi mismo una ley reglamentaria.

Es importante que se dé a conocer los beneficios que conlleva esta figura, que se propone
sea regulada en las legislaciones locales y para mayor conocimiento de las personas que se
pretenden beneficiar, an mas, contribuir al desarrollo econémico del pais. Ya que actual-
mente la mayoria de nuestras legislaciones locales contemplan una hipoteca ordinaria y con
ciertas modalidades, representando una crisis econémica tanto para las personas que adquie-
ren ese tipo de figuras juridicas como para el pais, dando origen a procesos judiciales en los
que la mayoria terminan perdiendo su patrimonio, generando pobreza.
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