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1. INTRODUCCION

En el presente trabajo de investigacion, se realizara un estudio del contrato de hipoteca
inversa como figura negocial vinculada especialmente a la tercera edad. El interés
subjetivo hacia esta figura nace en primer lugar debido a mi especial atraccion por el
ambito de los derechos reales (hipoteca, prenda, etc.), con los cuales he tratado tanto en
un ambito tedrico (universidad) como practico (practicas laborales en despacho de
abogados). En segundo lugar, y centrandonos mas en la figura de la hipoteca inversa en
particular, mi atraccion hacia su conocimiento y estudio surge consecuencia de mi
situacion familiar, pues mi abuela es una persona mayor, concretamente de 101 afios,
propietaria de un inmueble en el centro de Madrid (en el cual reside) y cuyos ingresos son
limitados debido a sus escasos afios cotizados y los elevados gastos que debe afrontar
debido a de su edad. Es aqui donde podemos evidenciar la relevancia préactica de esta
figura, no s6lo en mi caso particular, sino respecto de una gran parte de la poblacién

espafola.

Actualmente en Espafia nos encontramos con una poblacidn envejecida cuyos ingresos se
suelen limitar a la percepcién de escasas pensiones, a lo que debemos sumar los altos
gastos que afrontan, consecuencia de los costosos cuidados que necesitan, y cuya renta
no llega a satisfacer todas sus necesidades. A la vez, estas personas son o suelen ser
propietarios de bienes inmuebles libres de cargas. Nace asi una modalidad de hipoteca en
la que se otorga un valor “liquido” a un inmueble, de forma que mediante la hipoteca de
este la persona mayor pueda satisfacer sus necesidades sin tener que renunciar a la
titularidad de este inmueble. Asi, la Ley 41/2007* define la hipoteca inversa en su
Disposicion Adicional 12 de la siguiente manera: “se entenderd por hipoteca inversa, el
préstamo o crédito garantizado mediante hipoteca sobre un bien inmueble que constituya
la vivienda habitual del solicitante y siempre que cumpla unos requisitos” (definicion

que veremos con mayor profundidad mas adelante).

1 Ley 41/2007, de 7 de diciembre, por la que se modifica la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulacion
del Mercado Hipotecario y otras normas del sistema hipotecario y financiero, de regulacion de las
hipotecas inversas y el seguro de dependencia y por la que se establece determinada norma tributaria
(BOE 8 de diciembre de 2007).



Como vemos, es a través de esta Ley como se introduce la hipoteca inversa en nuestro
0J, la cual supone una modificacion de la Ley 2/19812, de Regulacion del Mercado
Hipotecario (en adelante LMH). Con esta reforma se pretendi6 flexibilizar la regulacion
hasta entonces vigente con el fin de que el mercado hipotecario fuese concebido como
mas accesible entre la poblacion, asi como también se buscaba alcanzar una mayor

estabilidad econdmica y proteger a los mismos prestatarios.

Debemos ser conscientes de la realidad contextual de esta figura contractual, ya que el
escenario economico e inmobiliario en Espafia desde 2008 no ha favorecido la
implantacion de la hipoteca inversa. Podemos deducir que, al encontrarse nuestro pais
envuelto en una crisis econémica e inmobiliaria de tal magnitud, no ha resultado una

figura ampliamente conocida ni ofertada.

Para fundamentar la afirmacion precedente, considero relevante explicar mas a fondo la

situacion del sector inmobiliario en Espafia.

La ultima burbuja inmobiliaria que tuvo lugar en Espafia podemos situarla de 1997 a
2007. En esta, las familias invertian cada vez mas en el ladrillo, de forma que su inversion
financiera decaia, adoptando incluso valores negativos al tener que recurrir a la solicitud

de créditos.

En el altimo periodo del boom, el sector bancario vio incrementado su endeudamiento
con el objetivo de satisfacer la necesidad de financiacidn de las familias, de forma que se
continuo financiando la burbuja especulativa® (hablamos de la existencia de una burbuja
de determinado activo, cuando ese elemento esta viviendo una subida prolongada y
anormal en su precio, de forma que el precio que esta recibiendo se aleja cada vez mas de

su precio de equilibrio en el mercado o, quiza, de su valor real o intrinseco)*.

2 Ley 2/1981, de 25 de marzo, de regulacion del mercado hipotecario (BOE 15 de abril de 1981).

3 Naredo J. “Diagnoéstico del panorama inmobiliario actual. ;Rebrota una burbuja inmobiliaria comparable
a la anterior?” Papeles (145), pp. 129-140.

4 Garcia Blanco, J. M.,“Burbujas especulativas y crisis financieras. Una aproximacién neofuncionalista”.
Revista Espafiola de Investigaciones Socioldgicas, (150) pp.71-88.



Gréfico 1: inversion en vivienda e inversion financiera de los hogares (en miles de

millones de euros)
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Una vez explota la burbuja inmobiliaria, disminuye drésticamente la inversion de las
familias en el ladrillo, al tiempo que su inversion financiera se ve incrementada. Como
podemos observar en el grafico precedente, el precio de adquisicidn de nuevas viviendas
permanece a valores similares a los de 1996 (antes del comienzo de la burbuja). La
consecuencia de esto, como todos sabemos, es una pérdida de los ahorros de las familias,

asi como un endeudamiento de las mismas.

En cuanto al panorama actual, podemos decir que estamos experimentando una nueva
burbuja especulativa en el mercado inmobiliario. Nos encontramos ante una reduccion
generalizada en el endeudamiento de las familias, relacionado esto tanto con la compra
de inmuebles como con la reduccién de la exposicion al ladrillo por el sector bancario.
Estos son indices de que la burbuja a la que nos enfrentamos no es de las mismas
magnitudes que la anteriormente expuesta, si bien es cierto que este mercado se esta
reactivando debido a la existencia de nuevos inversores que compran inmuebles
previamente construidos, sin necesidad de acudir a la figura del crédito, lo que lleva a una

reactivacion del mercado.®

5> Naredo J. “Diagnostico del panorama inmobiliario actual. ¢Rebrota una burbuja inmobiliaria
comparable a la anterior?” Papeles (145), p. 131



Para concluir, podemos decir que efectos de esta burbuja inmobiliaria seran menos
drésticos en las familias, por lo que podemos afirmar que la figura de la hipoteca inversa
podré experimentar una subida tanto en su conocimiento como en su oferta, siempre que

el mercado inmobiliario y financiero sea estable.

Si partimos de la afirmacion previa, en la que el mercado inmobiliario no va a sufrir bastas
fluctuaciones, sino que va a ser un mercado mas estable, podemos afirmar que la hipoteca
inversa puede ser un elemento que permita a las personas mayores producir ingresos

mediante la liquidacion de activos como puede ser su vivienda habitual u otro inmueble.

Ademas del conocimiento del sector inmobiliario y su evolucion, sera determinante el
conocimiento de las caracteristicas demogréaficas de la poblacion espafiola tanto en el
momento de promulgacion de la Ley 41/2007 como el actual para el desarrollo de este
proyecto, motivo por el que considero especialmente relevante su inclusion a

continuacion.

Como sabemos, nuestro pais esta experimentando un proceso de inversion de la pirdmide
poblacional, en virtud del cual la poblacion envejece cada vez méas. Asi, tal y como afirma
Julio Pérez Diaz “Espariia se halla inmersa en una revolucion reproductiva que estda
cambiando la forma de la piramide poblacional. Las causas de ello, una mayor
supervivencia y la consecuente alteracién de los roles tradicionales asociados al género

y ala edad”®.

La proporcion de personas mayores de 65 afios en Espafia no ha dejado de crecer, ejemplo
de ello es el incremento de la esperanza de vida de los mayores de estos, la cual se ha
visto incrementada en 7 afios entre 1975 y 2010 (de 10 a 17 afios).

Graéfico 2: piramide poblacional espafiola 2010

® Pérez Diaz, J., “El envejecimiento de la poblacion espafiola”. Investigacion y Ciencia (410): pp. 34-42.
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Fuente: Pérez Diaz, J. (2010), “El envejecimiento de la poblacion espafiola”. Investigacion y Ciencia (410): 34-42.

De la piramide poblacional de 2010 podemos sacar varias conclusiones:

- Descenso de la natalidad.
- Predominio de las edades centrales (generaciones del “baby boom”).

- Esperanza de vida mucho mayor.

Ademas, segun las previsiones efectuadas por el INE, reflejan que para el afio 2051 una
de cada tres personas serd mayor de 65 afios (en concreto, un 36,5% de la poblacion).

En virtud de todo lo mencionado anteriormente, se deduce que el momento de creacion
de esta figura no es casualidad, sino que responde a las necesidades de la poblacién. Con
ello, podemos intuir que, al haber un incremento de los posibles clientes de la hipoteca
inversa, la demanda de esta se vera incrementada (y esto teniendo también en cuenta una

mayor estabilidad de los mercados financieros e inmobiliarios)’.

Una vez estudiado un contexto demografico pasado, junto con las previsiones a futuro de
organismos tan relevantes como el INE, debemos fijarnos si estas previsiones
efectivamente se han cumplido. Para ello, considero coherente seguir basandonos en
fuentes realmente fiables como es el INE, el cual afirma lo siguiente sobre la poblacion
espafiola en su publicacion de 20198,

" Debemos mencionar que la situacién actual generada consecuencia del Covid-19 ha sido considerada
como temporal en este proyecto. La afeccion de esta pandemia a los mercados financieros y a las personas
mayores ha sido devastadora y evidente los meses de marzo y abril de 2020, si bien considero que es una
situacion temporal, de la cual ambos colectivos se recuperaran y volveran a estabilizarse.

8Juan Manuel Rodriguez Poo, “Espafia en cifras 20197, INE, p. 10 (disponible en
https://www.ine.es/prodyser/espa_cifras/2019/; Gltima consulta 17/04/2020).



https://www.ine.es/prodyser/espa_cifras/2019/

- Enlo relativo a la piramide poblacional

Gréfico 3: Piramide poblacional enero 2018

Piramide de poblacion de Espana. A 1 de enero 2018
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Fuente: “Espaiia en cifras 2019” cit. p. 10

Como podemos observar, la poblacion espafiola a 1 de enero de 2018 ha continuado con
su tendencia de inversion de la pirdmide poblacional, siendo una nacién cuya poblacion

se sitUa aproximadamente en 46,7 millones de habitantes.

El crecimiento se debe principalmente al aumento de la esperanza de vida y a las

migraciones, llevando a un aumento de 131.408 personas de 2017 a 2018.
- Descenso de la natalidad

Ademas del incremento de la poblacién y la inversion de la piramide poblacional,
debemos afiadir el hecho del descenso de la natalidad, la cual se encuentra en minimos

para el afio 2018:
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Grafico 4: crecimiento poblacional

Crecimiento de la poblacion y nacidos por mil defunciones
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Fuente: “Espaiia en cifras 2019” cit. p.12

Como podemos observar, las expectativas mencionadas anteriormente (afio 2010) se han
cumplido, en el afio 2017 hubo 393.181 nacimientos, aproximadamente un 4,2% menos
que en 2016.

La tasa de natalidad se encuentra en 8,41 nacimientos por cada 1.000 habitantes, con una
tendencia que continda a la baja. Ademas, considero de obligada mencién el hecho de
que en 2017 hubo menos nacimientos que defunciones por segunda vez desde 2015.

- Predominio de las edades centrales

Una prevision que dificilmente no se iba a cumplir. Podemos observarlo a simple vista
en la pirdmide poblacional, siendo las edades comprendidas desde los 40 hasta los 44

afios las mas comunes en nuestro pais.
- Incremento de la esperanza de vida
Tal y como mostraban las previsiones, la esperanza de vida iba a continuar viéndose

incrementada, y asi ha sido.
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Para el afio 2010 la esperanza de vida de la persona mayor de 65 afios era de 17. Pues

bien, en tan so6lo 7 afios esa cifra se ha visto incrementada hasta llegar a los 21,25 afios.

Gréfico 5: esperanza de vida personas mayores, 2017

Esperanza de vida
a los 65 anos. 2017

Anos
Union Europea 19,9
Francia 21,7
Espana 215
Italia 20,9
Malta 20,7
Portugal 20,4
Finlandia 20,4
Suecia 20,4
Belgica 20,3
Irlanda 20,2
Luxemburgo 20,2
Grecia 20,1
Austria 20,1
Paises Bajos 20,0
Reino Unido 20,0
Chipre 19,9
Eslovenia 19,8
Alemania 19,7
Dinamarca 19,6
Estonia 18,7
Polonia 18,3
Chequia 18,1
Croacia 17,4
Lituania 17,4
Eslovaquia 17,4
Letonia 17,0
Hungria 16,7
Rumania 16,7
Bulgaria 16,1

Fuente: Eurostat

A esto, podemos afiadir el hecho de que el 19,2% de la poblacidn espafiola son personas
mayores de 64 afos.

Graéfico 6: Porcentaje personas mayores de 64 afos
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Fuente: “Espafia en cifras 2019, cit. p. 10

Una vez conocido tanto los objetivos de investigacion, como los antecedentes y las
motivaciones de investigacion, debemos mencionar la metodologia empleada para la
elaboracion de este proyecto, pues se ha llevado a cabo un analisis minucioso de la
hipoteca inversa por medio de investigacion de articulos academicos y doctrinales, tesis
doctorales y el estudio de las distintas leyes en las que se regula esta modalidad de
hipoteca, hasta el punto del conocimiento en profundidad de la misma, en vistas a conocer
sus requisitos, implicaciones, ventajas e inconvenientes para su contratacion por la
persona mayor. lgualmente, con el objetivo de aportar mas informacion de utilidad a estos
sujetos, he considerado la introduccion de figuras complementarias y sustitutivas a esta

hipoteca.

1. EL CONTRATO DE HIPOTECA INVERSA COMO FIGURA
NEGOCIAL VINCULADA A LA TERCERA EDAD

1. Concepto legal y naturaleza de la hipoteca inversa

Pese a haber tratado brevemente en la introduccién el concepto de hipoteca inversa,
considero necesario aportar una informacion mas profunda sobre el mismo y su

naturaleza.
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La hipoteca inversa consiste en un intercambio de propiedades inmobiliarias y dinero
entre un cliente y un banco, sin perder el primero la titularidad del inmueble del que es
propietario. Nace destinada a satisfacer necesidades de liquidez de personas mayores, con
un nivel adquisitivo limitado debido a las escasas pensiones que reciben, y queda
tipificada en el Capitulo 111 del Titulo XV del Libro IV del CC. A esta regulacién debemos
afiadirle la contenida tanto en la LH®, y especialmente en la Ley 41/2007.

En cuanto a su naturaleza, podemos decir que en toda hipoteca existe una finca (la cual
es hipotecada) y un crédito que la garantiza. Por ello, y asi lo establece el art. 1875 CC,
el bien hipotecado quedara vinculado al cumplimiento de la obligacion principal. Dicho
lo cual, podemos observar que la hipoteca inversa es una garantia real, cuya regulacion
mas especifica la encontramos en la Ley 41/2007, de 7 de diciembre, concretamente en
su Disposicion Adicional 12, donde se establece un primer concepto aproximativo: “A los
efectos de esta ley, se entendera por hipoteca inversa, el préstamo o crédito garantizado
mediante hipoteca sobre un bien inmueble que constituya la vivienda habitual del
solicitante y siempre que cumpla unos requisitos”. De esta definicion debemos hacer

varias precisiones o profundizaciones, las cuales abordamos a continuacion.

No es el acreedor el que recibe dinero, sino el deudor (es el acreedor entrega una suma de
dinero, la cual ird disminuyendo el valor del inmueble, asi como también disminuira
consecuencia de los intereses devengados). Por tanto, se esta pidiendo un
préstamo/crédito garantizado a través de la hipoteca del inmueble en cuestion, con la
especialidad de que el mismo vencera en el momento del fallecimiento del prestatario (o
del daltimo beneficiario con vida), sin que quepa la posibilidad de ejecucion de la hipoteca

hasta ese instante.

Este tipo de hipoteca supone la obtencion de una renta bien periddica, bien en un Gnico
momento, por personas mayores de 65 afios o en situacion de dependencia severa o gran
dependencia (ambos conceptos seran definidos en el apartado dedicado a los requisitos
subjetivos de la hipoteca inversa). Ademas, desde la entrada en vigor de la Ley 1/2013%°,

también podran ser prestatarios aquellas personas con un grado de discapacidad igual o

° Decreto de 8 de febrero de 1946 por el que se aprueba la nueva redaccidn oficial de la Ley Hipotecaria
(BOE 27 de febrero de 1946).

10 Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios,
reestructuracién de deuda y alquiler social (BOE 15 de junio de 2013).
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superior al 33%, lo cual resalta la importancia de los requisitos subjetivos de esta

modalidad contractual.

Teniendo todo lo anterior en cuenta, y tal y como establece la Doctora Sara Garcia Mares
en su tesis doctoral, podemos definir la hipoteca inversa como “el contrato por el cual
una entidad de crédito o una entidad aseguradora autorizada para operar en Espafia
pone a disposicion de una persona fisica, de edad igual o superior a los 65 afios o
afectada de dependencia, o que se le haya reconocido un grado de discapacidad igual o
superior al 33 por ciento, un capital que recibira de forma periodica (tanto si se contrata

de forma temporal como vitalicia) o de una sola vez o de una Gnica disposicion™*!,

Por lo que respecta al inmueble en cuestion, si bien la Ley 41/2007 habla de la vivienda
habitual (caso mas comun), la figura no se acaba con este inmueble en especifico, sino
que se puede constituir sobre otros inmuebles propiedad del deudor, tal y como establece

la misma DA 12 en su apartado décimo.

Por altimo, ademas de la posible confusién que puede generar la necesidad o no de
constitucién de la hipoteca sobre la vivienda habitual, debemos mencionar la
indeterminacion existente en lo relativo a su naturaleza de préstamo o crédito, ya que la
Ley 41/2007 utiliza ambos indistintamente. Por ello, podemos deducir que esta figura
contractual podréa ser formalizada a través de cualquiera de estas dos formas contractuales,
cuestion que se tratard mas profundamente al tratar sobre los requisitos objetivos de la

hipoteca inversa.

2. Elementos del contrato de hipoteca inversa

2.1.REQUISITOS SUBJETIVOS

Para poder instar al contrato de una hipoteca inversa, es necesario el cumplimiento del

punto primero de la DA 12 de la Ley 41/2007, concretamente en los apartados a, c y d:

Disposicién adicional primera. Regulacién relativa a la hipoteca inversa.

1Garcia S. “La Hipoteca Inversa” p. 74, (disponible en
https://scholar.google.es/scholar?hl=es&as_sdt=0%2C5&q=Ila+hipoteca+inversa+sara+garcia+mares&btn
G=; dltima consulta 17/04/2020).
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“a) que el solicitante y los beneficiarios que éste pueda designar sean personas
de edad igual o superior a los 65 afios 0 afectadas de dependencia o personas a
las que se les haya reconocido un grado de discapacidad igual o superior al 33

por ciento”.

“c) que la deuda solo sea exigible por el acreedor y la garantia ejecutable cuando
fallezca el prestatario o, si asi se estipula en el contrato, cuando fallezca el ultimo

de los beneficiarios”,

“d) que la vivienda hipotecada haya sido tasada y asegurada contra darios de
acuerdo con los términos y los requisitos que se establecen en los articulos 7y 8
de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulacion del Mercado Hipotecario™.

Atendiendo a los requisitos subjetivos, he considerado el estudio de la figura del deudor,
del beneficiario y del acreedor hipotecario, sin que necesariamente la primera y segunda
figuras recaigan en personas fisicas distintas, sino que se pueden corresponder en una

mismaZ2.
2.1.1. Deudor

En virtud de la DA 12 de la Ley 41/2007, apartado primero a), a los efectos de esta
Ley, es requisito que el deudor tenga una edad igual o superior a los 65 afios, o
bien sea una persona afectada de dependencia o a la que se ha reconocido un grado
de discapacidad, como minimo, del 33 por ciento (si bien el trabajo esta
principalmente enfocado a la persona mayor, por lo que el tratamiento de la
persona dependiente lo podriamos catalogar como complementario).

A continuacion, indagamos en mayor profundidad sobre los requisitos

mencionados:
o Personas de igual o mayor edad a los 65 afios

Este requisito no plantea mayor problema, si bien surge la duda de si existe un

limite maximo de edad. La Ley no establece nada al respecto, si bien, en funcién

2Garcia Mares S. “La Hipoteca Inversa” p. 106 (disponible en
https://scholar.google.es/scholar?hl=es&as sdt=0%2C5&qg=Ila+hipoteca+inversa+sara+garcia+mares&btn
G=; dltima consulta 17/04/2020)
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del caso concreto, sera la entidad acreedora la que decida sobre la conveniencia o

no de formalizar este tipo de contrato.

o Personas en situacion de dependencia o aquellas a las que se haya
reconocido un grado de discapacidad igual o superior al 33 por ciento (a
partir de la entrada en vigor de la Ley 1/2013).

Con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 1/2013, Gnicamente se podia ser
deudor si se cumplia con los requisitos de edad (65 afios 0 méas) o si la persona
solicitante se encontraba en una “situaciéon de dependencia severa o gran

dependencia”.

La Ley 1/2013 modificd este precepto, de forma que pasaban a ser posibles
deudores de una hipoteca inversa aquellas personas “afectadas de dependencia o
personas a las que se les haya reconocido un grado de discapacidad igual o

superior al 33 por ciento”.

Debido a la redaccion que nos ofrece este apartado de la DA 12 de la Ley 41/2007,
y pese al caracter complementario que toma la situacion de dependencia en este
proyecto, considero relevante la comprension de los conceptos de dependencia y
discapacidad para efectuar un conocimiento méas profundo sobre esta modalidad
hipotecaria:

o Concepto de dependencia

La Ley 41/2007 no establece en su redaccion definicion alguna sobre el concepto
de dependencia, por lo que debemos estar a lo establecido en la Ley de Promocién
de la Autonomia Personal y Atencion a las Personas en Situacion de
Dependencial®, en concreto en sus articulos 2 (apartado segundo) y 26, pues en el
primero de estos se nos da una definicion del concepto de dependencia, mientras

gue en el segundo se tratan los grados de la misma.
Articulo 2. Definiciones

“2. Dependencia: el estado de cardacter permanente en que se encuentran las

personas que, por razones derivadas de la edad, la enfermedad o la discapacidad,

13 ey 39/2006, de 14 de diciembre de Promocion de la Autonomia Personal y Atencidn a las personas en
situacion de dependencia (BOE 15 de diciembre de 2006)
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y ligadas a la falta o0 a la pérdida de autonomia fisica, mental, intelectual o
sensorial, precisan de la atencion de otra u otras personas o ayudas importantes
para realizar actividades basicas de la vida diaria o, en el caso de las personas
con discapacidad intelectual o enfermedad mental, de otros apoyos para su

autonomia personal”.
Articulo 26. Grados de dependencia.
“l. La situacion de dependencia se clasificara en los siguientes grados:

a) Grado I. Dependencia moderada: cuando la persona necesita ayuda
para realizar varias actividades béasicas de la vida diaria, al menos una
vez al dia o tiene necesidades de apoyo intermitente o limitado para su

autonomia personal.

b) Grado Il. Dependencia severa: cuando la persona necesita ayuda para
realizar varias actividades basicas de la vida diaria dos o tres veces al
dia, pero no quiere el apoyo permanente de un cuidador o tiene

necesidades de apoyo extenso para su autonomia personal.

c¢) Grado I11. Gran dependencia: cuando la persona necesita ayuda para
realizar varias actividades basicas de la vida diaria varias veces al dia y,
por su pérdida total de autonomia fisica, mental, intelectual o sensorial,
necesita el apoyo indispensable y continuo de otra persona o tiene

necesidades de apoyo generalizado para su autonomia personal”.

Una vez conocidos y comprendidos tanto el concepto como los grados de
dependencia establecidos por la Ley, considero relevante la mencion de los
articulos 27 y 28 de la misma, ya que en estos queda establecido tanto la

valoracion de esta situacion, como el procedimiento para su reconocimiento.

En virtud del art. 27, son las CCAA las encargadas de determinar los érganos de
valoracion de la situacion de dependencia, entorno a unos criterios comunes de
caracter publico. Ademas, la valoracién de esta situacién se hara de acuerdo con
un baremo acordado por el Consejo Territorial de Servicios Sociales y del Sistema

para la Autonomia y Atencion a la Dependencia.

El baremo mencionado valora la capacidad del sujeto en concreto de llevar a cabo

de manera independiente actividades basicas de la vida cotidiana, asi como la
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necesidad de apoyo o supervision para que estas sean llevadas a cabo, siempre

teniendo en cuenta el estado de salud y el entorno del sujeto en cuestion.

Por ultimo, debemos mencionar que el procedimiento para el reconocimiento de

esta situacion/derecho queda establecido en el art. 28 del mismo cuerpo legal.
o Concepto de discapacidad

El concepto de discapacidad podemos verlo recogido en el art. 4 de la Ley General

de derechos de las personas con discapacidad y de su inclusion social®.
Articulo 4. Titulares de los derechos.

“l. Son personas con discapacidad aquellas que presentan deficiencias fisicas,
mentales, intelectuales o sensoriales, previsiblemente permanentes que, al
interactuar con diversas barreras, puedan impedir su participacién plena y

efectiva en la sociedad, en igualdad de condiciones con los demas.

2. Ademas de lo establecido en el apartado anterior, y a todos los efectos, tendran
la consideracion de personas con discapacidad aquellas a quienes se les haya
reconocido un grado de discapacidad igual o superior al 33 por ciento. Se
considerara que presentan una discapacidad en grado igual o superior al 33 por
ciento los pensionistas de la Seguridad Social que tengan reconocida una pension
de incapacidad permanente en el grado de total, absoluta o gran invalidez, y a
los pensionistas de clases pasivas que tengan reconocida una pension de
jubilacion o de retiro por incapacidad permanente para el servicio o inutilidad.
Las normas que regulen los beneficios 0 medidas de accion positiva podran

determinar los requisitos especificos para acceder a los mismos.

3. El reconocimiento del grado de discapacidad debera ser efectuado por el
organo competente en los términos desarrollados reglamentariamente. La
acreditacion del grado de discapacidad se realizara en los terminos establecidos

reglamentariamente y tendra validez en todo el territorio nacional”.

Una vez comprendemos lo que la Ley entiende por persona con discapacidad,

debemos resaltar el hecho de que los requisitos establecidos en la DA 12 de la Ley

4Real Decreto-Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
General de derechos de las personas con discapacidad y de su inclusién social (BOE 3 de diciembre de
2013).
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41/2007 no son cumulativos, es decir, en caso de que exista el requisito de
dependencia o discapacidad, no seria necesario cumplir con el requisito de edad
(aunque en la préctica el acreedor hipotecario lo tiene igualmente en cuenta):

“...personas de edad igual o superior a los 65 arios 0 afectadas de dependencia

2

o Pérdida de la condicién de discapaz/dependiente

En el art. 2.2 de la Ley 39/2006 se mencionaba el caracter permanente de la
discapacidad, ahora bien, dependiendo de la situacion en concreto, la condicion
de discapacidad o dependencia puede verse revertida/dejar de existir. Si
continuamos con la lectura de este texto legal, podemos observar articulos que
preven la existencia de esta posibilidad, como pueda ser el art. 30 (revision del
grado de dependencia y de la prestacion reconocida). Por tanto, se plantea la
cuestion acerca de qué ocurriria si esta situacion de reversion de la discapacidad
se materializa, y el deudor no cumpliese con el requisito de edad establecido
legalmente.

Romero Candau ha tratado este asunto. Segun su opinion, debemos atender a lo
establecido en cada caso particular en la escritura de constitucion de la hipoteca
inversa. En caso de que no se haya establecido esta posibilidad la hipoteca inversa
permanecera vigente y no se podra ejecutar sino hasta el fallecimiento del deudor.
El hecho de la pérdida de la dependencia o discapacidad no supone un perjuicio

para la parte acreedora, por lo que la finalidad del contrato permanece intacta®®.
2.1.2. Acreedor hipotecario

En un primer momento sélo existia la opcién de que el acreedor hipotecario fuera una
entidad de financiera, si bien posteriormente se admitié como acreedor a las entidades
aseguradoras®®. En opinion de la D? Maria Jests Orts Santos, las entidades acreedoras
deberian seguir restringidas a las entidades financieras, ya que entiende gque de esta forma
se protege de forma mas eficaz al consumidor!’. Opina de la misma forma la D? Sara

Garcia Mares, considerando como arriesgada la no regulacion de alguna excepcion

15 Romero Candau, P.A., “La hipoteca inversa, hacia un nuevo mercado hipotecario” p.315, disponible en
https://dialnet.unirioja.es/servlet/articulo?codigo=2784791; dltima consulta 17/04/2020).

18Serrano de Nicolds, A., “Régimen juridico de la hipoteca inversa. Revista de derecho privado”, (92), p.43.
17 Orts Santos, M. J. “Hipoteca inversa” p. 439 (disponible en https://gredos.usal.es/handle/10366/121204;
Ultima consulta 17/04/2020).
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adicional a la establecida en la DA 12, apartado segundo de la Ley 41/2007, en especial
teniendo en cuenta la gestion fraudulenta llevada a cabo en otros paises por este tipo de
entidades'®. Ahora bien, en mi opinién considero positivo el acceso de las entidades
aseguradoras como posibles acreedores en la hipoteca inversa, pues realmente son
entidades especializadas en la contratacion de seguros que ofrecen una alternativa mas al
posible deudor (ya que en ningin momento se obliga a suscribir este contrato con una u

otra entidad).

En lo relativo a las entidades de crédito, la DA 12 de la Ley no establece tampoco ninguna
limitacion, si bien esto queda justificado debido a las normas de supervision a la que éstas

estan sujetas.

Por ultimo, debemos mencionar la posibilidad de que cualquier persona (ya sea fisica o
juridica) adopte la postura de acreedor hipotecario en la contratacién de este tipo de
hipotecas, si bien en este caso no serian contratos regulados por la Ley 41/2007, sino que

se regiran por el principio de autonomia de la voluntad*®.

2.1.3. El beneficiario

Lo primero que debemos mencionar es que, como sabemos, el crédito en la hipoteca
inversa no es exigible hasta el momento del fallecimiento del deudor o del ultimo de sus
beneficiarios (en caso de gue asi se haya establecido en el contrato, apartados 1.c y 5 de
la DA 12 Ley 41/2007). Ademaés, debemos ser conscientes de que el/los beneficiarios no
responden con su patrimonio de la posible deuda generada por la contratacion de una

hipoteca inversa, sino que ésta serd una deuda de la herencia.

Una vez recordadas las afirmaciones precedentes, he considerado relevante abordar las
materias relativas a la legitimacion para ser beneficiario, asi como el nimero de estos que

pueden aparecer en este tipo de contratos.

o Quién puede ser beneficiario

18 (Garcia S. “La Hipoteca Inversa” pp. 109-110, disponible en

https://scholar.google.es/scholar?hl=es&as_sdt=0%2C5&q=Ila+hipoteca+inversa+sara+garcia+mares&btn
G=; ultima consulta 17/04/2020).

19 Serrano de Nicolas, A., “Régimen juridico de la hipoteca inversa. Revista de derecho privado”, (92),
p.46.
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La Ley no establece ningun requisito para ser beneficiario en la hipoteca inversa.
Unicamente menciona a este en lo relativo al vencimiento del contrato. De esta
forma, al no establecer limitacion alguna, podré ser tanto la misma persona del
deudor, como su cényuge, o incluso una persona no perteneciente a la familia del
deudor (podria ser cualquier otro tercero). No existe necesidad alguna de relacion
personal o parentesco entre el beneficiario y el deudor, motivo por el cual han
surgido numerosas criticas, pues no seria extrafio el nacimiento de problemas con
los futuros herederos en el caso de que el beneficiario sea un tercero desconocido
por éstos. Por este motivo, el acreedor hipotecario generalmente recomienda que,
ante la contratacion de la hipoteca inversa, siempre exista conocimiento de los

familiares?°.
o Numero de beneficiarios posibles

La Ley no establece informacion alguna acerca del nimero de beneficiarios que
pueden existir. Podemos deducir la posibilidad de que sean varios al referirse en
plural a los mismos en el apartado 1 a) de la DA 12 (“que el solicitante y los
beneficiarios”), Si bien actualmente depende de la voluntad de las partes la
aceptacion o no de una pluralidad de los mismos (lo que en realidad se traduce en
que es la entidad acreedora la que decide si le conviene o0 no contratar una hipoteca

con un numero X de beneficiarios).

2.2.REQUISITOS OBJETIVOS

En virtud de lo establecido en la Ley 41/2007, podemos identificar dos requisitos
objetivos: el capital a percibir por el deudor (préstamo garantizado) y el bien inmueble

hipotecado.
2.2.1. El préstamo/credito garantizado

Tal y como establece la DA 12 de la Ley 41/2007 en su apartado 12: “se entenderd
por hipoteca inversa el préstamo o crédito garantizado...”. Como podemos observar,

no se hace distincién alguna a la hora de hablar sobre el contrato de préstamo o

20 Serrano de Nicolas, A., “Régimen juridico de la hipoteca inversa. Revista de derecho privado”, (92),
p.44.
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crédito, pudiendo llevar a cabo ambos tipos de contrato indistintamente. Por ello,

vamos a tratar ambos supuestos a continuacion:

o Contrato de préstamo

Podemos definir el contrato de préstamo como aquel por el que (art. 1740 CC)
“una de las partes entrega a la otra, o alguna cosa no fungible para que use de
ella por cierto tiempo y se la devuelva, en cuyo caso se llama comodato, o dinero
u otra cosa fungible, con condicién de devolver otro tanto de la misma especie y

calidad, en cuyo caso conserva simplemente el nombre de préstamo”.

Estamos ante un contrato real, perfeccionado con la entrega de la cosa. Asi, una
vez tiene lugar la entrega de la cosa, nace la obligacion del prestatario de llevar a

cabo su restitucion.
Contrato de crédito

En virtud de lo establecido por el Auto de 19 de enero de 1999, de la Audiencia
Provincial de Madrid "EI contrato de apertura de crédito en cuenta corriente, es
aquél en virtud del cual una de las partes (banquero en general) se obliga por
tiempo fijo y cantidad méxima, a poner a disposicion de la otra una suma de
dinero, de la cual ésta podra disponer de una vez o en fracciones, ya directamente,
ya mediante operaciones que permitan obtenerlo, con facultad de reembolso a
voluntad durante el tiempo prefijado, y de volver a disponer de él nuevamente, y
asi sucesivamente, procediéndose, una vez transcurrido dicho plazo, a la
liquidacion de la cuenta, al objeto de determinar el saldo definitivo a restituir, si

lo hay."?!,

Mediante este tipo de contrato, la entidad bancaria se compromete a otorgar una
cantidad de dinero al acreditado, o a asumir una obligacién de puesta a disposicion
de determinada cantidad de dinero. Por su parte, el acreditado queda obligado a la

restitucion de la cantidad percibida al cumplimiento de la obligacion.

21

Guias  Juridicas  Wolters  Kluwer  ,“Apertura  de  crédito”, (disponible  en

https://quiasjuridicas.wolterskluwer.es/Content/Documento.aspx?params=H4s| AAAAAAAEAMtMSbF1

iTAAAUNDUwWtTtbLUouLM DxblwMDCwNzAWUQQGZapUt-

ckhlQaptWmJOcSoAUaafWDUAAAA=WKE; tltima consulta 17/04/2020).
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Pese a que la Ley 41/2007 utilice ambos conceptos indistintamente, ambas figuras no

son exactas, por lo que conviene resaltar sus diferencias:

Cuando hablamos de un contrato de préstamo estamos ante un contrato real, en el que
sus efectos no nacen hasta el momento de entrega de la cosa, lo cual supone un elemento
esencial del contrato. Ademas, es un contrato unilateral, en tanto en cuanto GUnicamente
produce obligaciones para el prestatario, mientras que el contrato de crédito es de

caracter consensual, y por tanto, bilateral, pues genera obligaciones para ambas partes.

De ambas definiciones podemos observar claramente una diferencia fundamental, pues
en el contrato de crédito la finalidad no es la entrega inmediata del dinero, sino su puesta

a disposicion.

Ahora bien, en ambos casos (préstamo y crédito), la finalidad de la hipoteca inversa es
la de complementar las rentas del cliente con el objetivo de mejorar la calidad de vida de

éste, debido a las limitadas pensiones que reciben.
2.2.2. El bien inmueble objeto de hipoteca

Para abordar el estudio del inmueble en si vamos a tratar diversos aspectos mencionados
en la Ley 41/2007:

a) Titularidad del inmueble

Tal y como queda establecido en la Exposicion de Motivos VIII, serd condicién

necesaria que el solicitante sea titular del inmueble hipotecado:

“La hipoteca inversa regulada en esta Ley se define como un préstamo o crédito
hipotecario del que el propietario de la vivienda realiza disposiciones,
normalmente periddicas, aungue la disposicion pueda ser de una sola vez, hasta
un importe maximo determinado por un porcentaje del valor de tasacion en el

momento de la constitucion”.
b) Vivienda habitual

La Ley nos habla en su DA 12 apartado primero, de la necesidad de que la hipoteca
inversa sea constituida sobre la vivienda habitual del deudor. Ahora bien, la
realidad es que el inmueble en cuestion no necesariamente sera esta vivienda

habitual, sino que podréa ser cualquier otro tipo de bien inmueble titularidad del
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solicitante, tal y como queda establecido en el apartado décimo de la misma DA
12

“Podran, asimismo, instrumentarse hipotecas inversas sobre cualesquiera otros
inmuebles distintos de la vivienda habitual del solicitante. A estas hipotecas

inversas no les serdan de aplicacion los apartados anteriores de esta disposicion”.

Asi, en caso de que la hipoteca inversa se constituya sobre un bien inmueble
distinto del de la vivienda habitual del deudor, no seran de aplicacion los apartados
primero a noveno de la citada DA 12 de la Ley 41/2007, de forma que no aplicara
el régimen fiscal ni los requisitos, por ejemplo, de asesoramiento independiente o

incluso el relativo a la edad?
c) Tasacion del inmueble y aseguramiento de este contra dafios

Para que una hipoteca inversa sea plenamente valida, es condicion necesaria la
previa tasacion del inmueble hipotecado, tal y como dispone la DA 12 de la Ley
41/2007 en su apartado 1 d). Ademas, dicha tasacion deberd ser efectuada de
acuerdo con los arts. 7 y 8 de la Ley de Regulacion del Mercado Hipotecario?.

Tales articulos disponen lo siguiente:
Acrticulo séptimo.

“Uno. Para que un crédito hipotecario pueda ser movilizado mediante la emision
de los titulos regulados en esta Ley, los bienes hipotecados deberan haber sido
tasados por los servicios de tasacion de las Entidades a que se refiere el articulo
segundo, o bien por otros servicios de tasacion que cumplan los requisitos que

reglamentariamente se estableceran.

Dos. El Ministerio de Economia y Comercio, previo informe del Instituto de

Crédito Oficial, regulara:

a) Las normas generales sobre la tasacion de los bienes hipotecables, a que
habran de atenerse tanto los servicios de las Entidades prestamistas como las

Entidades especializadas que para este objeto puedan crearse.

22 Oliver Alvarez J. “La hipoteca Inversa” p. 8 (disponible en

https://dspace.uib.es/xmlui/handle/11201/434; Gltima consulta 17/04/2020).

23 ey 2/1981, de 25 de marzo, de regulacién del mercado hipotecario (BOE 15 de abril de 1981).
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b) La forma en que deba constar la tasacion efectuada.
c) El régimen de inspeccion del cumplimiento de tales normas”.
Articulo octavo.

“Los bienes hipotecados habran de estar asegurados contra danos por el valor

de tasacion, en las condiciones que reglamentariamente se determinen”.

Como vemos, la tasacion del inmueble es un aspecto fundamental en la hipoteca
inversa, ya que éste va a servir para determinar el capital a prestar por la entidad
bancaria. Dicha tasacion sera la actual del inmueble en el momento de
constitucién de la hipoteca. Asi, el deudor dispondra de un capital, cuyo limite
méaximo serda el valor de tasacién de la vivienda y en el que se incluira tanto el
principal, como los intereses devengados y otros gastos, correspondiéndose la
suma de estos tres conceptos con el valor del inmueble al vencimiento

(fallecimiento del deudor).

Ahora bien, estamos ante un contrato aleatorio (la fecha de vencimiento es
incierta, pues tanto deudor como acreedor desconocen el momento de
fallecimiento del primero). Por ello, la deuda va a variar dependiendo de la fecha
en que tenga lugar dicho fallecimiento, siendo asi como (de acuerdo con el

principio de especialidad) se calcula el limite maximo de capital.

Por dltimo, debemos mencionar respecto de este importe la necesidad de
aceptacion expresa por parte del deudor, asi como la aportacion del certificado de

tasacion para la valida constitucién de la hipoteca inversa.

d) El inmueble ha de ser enajenable y libre de cargas

El primero de estos requisitos queda establecido en el art. 1874 CC, mientras
que el segundo no esta regulado de forma expresa, sino que podemos decir

que deriva de la propia naturaleza de esta figura.

Articulo 1874
“Solo podran ser objeto del contrato de hipoteca:

1.° Los bienes inmuebles.
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2.° Los derechos reales enajenables con arreglo a las leyes, impuestos sobre

bienes de aquella clase”.

2.3.REQUISITOS FORMALES

Para abarcar los requisitos formales, hemos de considerar por un lado los requisitos
comunes con el resto de hipotecas, y por el otro el régimen de transparencia y
comercializacion o asesoramiento propio de esta figura hipotecaria en concreto, debido a

su orientacion a un tipo de prestatario considerado “vulnerable”.
2.3.1. Requisitos comunes con el resto de hipotecas

Los requisitos formales de la hipoteca inversa coinciden con los de una hipoteca
de caracter ordinario, los cuales quedan recogidos en el art. 145 LH y se reducen
a la constitucion en escritura pablica y su correspondiente inscripcion en el

Registro de la Propiedad?.

2.3.2. Régimen de transparencia y comercializacion o asesoramiento

Este régimen de proteccidon del prestatario queda recogido en la Ley 41/2007, mas

concretamente en la DA 18, apartados 3 y 4:
Disposicién adicional primera. Regulacién relativa a la hipoteca inversa.

“3. El régimen de transparencia y comercializacion de [a hipoteca inversa sera

el establecido por el Ministro de Economia y Hacienda.

4. En el marco del régimen de transparencia y proteccion de la clientela, las
entidades establecidas en el apartado 2 que concedan hipotecas inversas deberan
suministrar servicios de asesoramiento independiente a los solicitantes de este
producto, teniendo en cuenta la situacién financiera del solicitante y los riesgos
economicos derivados de la suscripcion de este producto. Dicho asesoramiento
independiente deberd llevarse a cabo a través de los mecanismos que determine

el Ministro de Economia y Hacienda. ElI Ministro de Economia y Hacienda

24 para una mejor comprension de los conceptos de Registro de la Propiedad y Escritura Pdblica sera
conveniente la lectura de los arts. 1y 3 LH.
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establecerd las condiciones, forma y requisitos para la realizacion de estas

funciones de asesoramiento”.

Debido a que esta figura queda destinada a personas con un perfil o caracter
vulnerable, el objetivo de esta regulacion viene motivado por la necesidad de que
el deudor disponga de suficiente informacion (sino toda) sobre esta figura, asi
como sobre las demas opciones de contratacion para asi verificar que la decision
tomada por éste es la correcta. Este régimen de transparencia, tal y como establece
el apartado 3 mencionado anteriormente, debe ser establecido por el Ministerio de

Economia y Hacienda.

Respecto al caracter de independiente del servicio de asesoramiento, se busca
eliminar todo posible conflicto de intereses entre las entidades encargadas de la
tasacion de los inmuebles, y las entidades de credito, debido a su posible
vinculacion y a la posibilidad de que las mismas entidades acreedoras dispongan
de servicios propios de tasacion, tal y como queda establecido en la DA 22 de la
Ley 1/2013 y en el articulo tercero bis de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de
regulacion del mercado hipotecario®.

Disposiciéon adicional segunda. Informe del Banco de Espafia sobre la

independencia de
las sociedades de tasacion.

“En el plazo de tres meses desde la aprobacion de esta Ley, el Banco de Esparia
remitira al Gobierno un informe en el que se analicen las posibles medidas a
impulsar para, en aras de garantizar la estabilidad financiera y el correcto
funcionamiento del mercado hipotecario, se fortalezca la independencia en el
gjercicio de la actividad de las sociedades de tasacion y la calidad de sus

valoraciones de bienes inmuebles”.
Articulo tercero bis.

“l. Las sociedades de tasacion y las entidades de crédito que dispongan de
servicios propios de tasacion deberan respetar las normas aplicables en las

valoraciones de bienes que tengan por objeto el mercado hipotecario u otras

25 ey 2/1981, de 25 de marzo, de regulacién del mercado hipotecario (BOE 15 de abril de 1981).
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finalidades financieras, redactar con veracidad los certificados e informes que
emitan y operar en todo momento con diligencia profesional. El incumplimiento
de cualesquiera de sus obligaciones determinard la aplicacion del régimen

sancionador previsto en este articulo ”.

Ahora bien, respecto de este asesoramiento han surgido criticas/dudas en la
doctrina, debido al silencio de la Ley 41/2007 en lo respectivo a su caracter de
gratuito u oneroso. En mi opinion, considero que estamos ante un asunto lo
suficientemente relevante como para que el legislador le hubiera otorgado

regulacion o mencion expresa.

En continuacion con la lectura de la Ley 1/2013, considero relevante mencionar
su DA 32 debido a la mencién que se hace a la Orden EHA/2899/2011%, pues en
Espafia, la proteccion de consumidores contratantes de una hipoteca inversa (entre
otros servicios bancarios) gueda regulada en la orden mencionada, tal y como

podemos observar en sus articulos primero y segundo:
Articulo 1. Objeto.

“La presente orden ministerial tiene por objeto garantizar el adecuado nivel de
proteccion de los clientes de productos y servicios bancarios de entidades de
crédito, mediante la implantaciéon de normas de conducta y medidas de

transparencia en la prestacion de servicios financieros bancarios”.
Articulo 2. Ambito de aplicacion.

“l. La presente orden serd de aplicacion a los servicios bancarios dirigidos o
prestados a clientes, o clientes potenciales, en territorio espafiol por
establecimientos financieros de crédito y entidades de crédito espafiolas,
extranjeras o domiciliadas en otro Estado miembro de la Unién Europea que
operen, en su caso, mediante sucursales, agente, intermediario o en régimen de

libre prestacion de servicios en relacion con productos y servicios bancarios”.

Por altimo, y respecto a la duda mencionada anteriormente debido al silencio de

la Ley 41/2007, en lo relativo al carécter gratuito u oneroso del asesoramiento

% Orden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y proteccion del cliente de servicios bancarios
(BOE de 29 de octubre de 2011).
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prestado por las entidades acreedoras, la Orden EHA/2899/2011 si que se

pronuncia, en su articulo sexto, en lo que denomina “informacion precontractual”:
Articulo 6. Informacion precontractual.

“Las entidades de crédito deberan facilitar de forma gratuita al cliente de
servicios bancarios toda la informacidon precontractual que sea legalmente
exigible para adoptar una decision informada sobre un servicio bancario y
comparar ofertas similares. Esta informacion debera ser clara, oportuna y
suficiente, objetiva y no engafiosa y habra de entregarse con la debida antelacion
en funcion del tipo de contrato u oferta y, en todo caso, antes de que el cliente

quede vinculado por dicho contrato u oferta’.

Asi, queda determinado de forma expresa el caracter gratuito de estos servicios,
si bien considero (como mas tarde justificaré en el apartado relativo a

conclusiones) que este caracter deberia quedar aclarado en la misma Ley 41/2007.
2.4.REQUISITOS ADICIONALES

Como posibles requisitos adicionales podriamos mencionar el preservacion del valor del

inmueble asegurado, asi como la tenencia de un seguro contra dafios del bien hipotecado.

2.4.1. Preservacion del valor del inmueble asegurado

Como hemos visto anteriormente, la intencién de la entidad acreedora respecto
del valor del inmueble asegurado es que se revalorice. Asi, por medio del art. 117
LH el acreedor hipotecario se asegura la no disminucion del valor del inmueble

consecuencia de actos dolosos o culposos del deudor.

Articulo 117.

“Cuando la finca hipotecada se deteriorare, disminuyendo de valor, por dolo,
culpa o voluntad del duefio, podra el acreedor hipotecario solicitar del Juez de
Primera Instancia del partido en que esté situada la finca, que le admita
justificacion sobre estos hechos; y si de la que diere resultare su exactitud y
fundado el temor de que sea insuficiente la hipoteca, se dictara providencia
mandando al propietario hacer o no hacer lo que proceda para evitar o remediar

el dafio. Si despues insistiere el propietario en el abuso, dictara el Juez nueva
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providencia poniendo el inmueble en administracion judicial. En todos estos
casos se seguird el procedimiento establecido en los articulos setecientos veinte

v siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil”.

Concretamente en este articulo el legislador establece la capacidad de la entidad
acreedora de ejercitar la llamada accién de devastacion. Para el estudio de esta
accion me he basado en los conocimientos del Dr. D. Grisel Giunta Santimoteo,

quien estudia esta figura en concreto a lo largo de toda su tesis doctoral.

Esta accion, contenida en el articulo 117 LH, se encuentra en la llamada “fase de
seguridad” de las hipotecas. Estamos ante una norma en la que se busca evitar el
posible deterioro del valor del inmueble hipotecado, consecuencia de posibles
actuaciones desarrolladas por el propietario de dicho inmueble o por cualquier

titular de un derecho real que recaiga sobre el mismo?’.
Para poder ejercitar esta accion, por tanto, deben darse distintos requisitos:

= Deterioro del bien dado en garantia

= Disminucion del valor del bien (suele ser consecuencia del primer
requisito, pero no es un efecto necesario).

= Dolo o culpa, tanto activa como omisiva, por parte del propietario

(excluyendo casos de fuerza mayor y caso fortuito).

Respecto del concepto de deterioro, la doctrina duda sobre si estamos ante un
perjuicio material, o se incluye también un posible perjuicio juridico. Al respecto
se pronuncia Grisel Giunta Santimoteo, estableciendo que “es importante
determinar los tipos de deterioro capaces de mermar la sustancia, rentabilidad y
destino de la cosa gravada, porque de todos estos factores depende el valor a

obtener en la ejecucion forzosa 8.

De esta forma, en virtud de la capacidad del perjuicio juridico de disminuir el

valor a obtener en ejecucion forzosa, debemos tenerlo también en cuenta.

Otra cuestion ampliamente suscitada por la doctrina es el tipo de deterioro a tener

en cuenta, en el sentido de si debe tratarse de un deterioro efectivo (ya realizado,

2’ Giunta Santimoteo G. “La Accién de Devastacion” pp. 11-12 (disponible en
https://core.ac.uk/download/pdf/71052379.pdf; Gltima revision 17/04/2020).
2 Giunta Santimoteo G. “La  Accién de Devastacion” p.160  (disponible  en
https://core.ac.uk/download/pdf/71052379.pdf; Gltima revision 17/04/2020).
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llevado a cabo), o si podemos considerar igualmente el deterioro temido. En mi
opinion, estoy de acuerdo con la justificacion otorgada por este mismo autor, ya
que esta basada en la literalidad de la Ley. Con las expresiones “cuando la finca
hipotecada se deteriorare” y “podra el acreedor hipotecario solicitar del juez de
primera instancia del partido en que esté situada la finca, que le admita
Justificacion sobre estos hechos”, del art. 117 LH, el legislador hace referencia a

un deterioro efectivo, es decir, estamos ante hechos ciertos, no temidos.
2.4.2. Seguro contra dafos del inmueble hipotecado

Tal y como queda establecido en la DA 12 de la Ley 41/2007 en su apartado 1 d),
es requisito para la constitucion de la hipoteca inversa “que la vivienda haya sido
tasada y asegurada contra dafios de acuerdo con los términos y los requisitos que
se establecen en los arts. 7y 8 de la Ley 2/1981...”. Por ello, para abordar este
tema hago referencia tanto a la Ley 2/1981 de Regulacién del Mercado
Hipotecario (en este caso Unicamente al art. 8, ya que el 7 nos habla sobre la
tasacion del inmueble), como al Real Decreto 716/2009, de 24 de abril, por el que

se desarrollan determinados aspectos de la Ley 2/1981%.
Articulo octavo.

“Los bienes hipotecados habran de estar asegurados contra daros por el valor

de tasacion, en las condiciones que reglamentariamente Se determinen”.

La determinacion reglamentaria de la que habla este articulo la encontramos en el

articulo 10 del Real Decreto 716/2009, de la siguiente manera:
Articulo 10. Seguros de dafios.

“I. Los bienes sobre los que se constituya la garantia hipotecaria deberdn contar
con un seguro contra dafios adecuado a la naturaleza de los mismos. Los riesgos
cubiertos deberan ser, al menos, los incluidos en los ramos de seguro 8 y 9 del
articulo 6.1 del Real Decreto Legislativo 6/2004, de 29 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de ordenacién y supervision de los seguros

privados, con excepcion del robo. La suma asegurada debera coincidir con el

29 Real Decreto 716/2009, de 24 de abril, por el que se desarrollan determinados aspectos de la Ley 2/1981,
de 25 de marzo, de regulacion del mercado hipotecario y otras normas del sistema hipotecario y financiero
(BOE 2 de mayo de 2009).

32



valor de tasacion del bien asegurado excluido el valor de los bienes no

asegurables por naturaleza, en particular el suelo.

2. El tomador del seguro notificara al asegurador la existencia del préstamo o
crédito que grave el bien asegurado, y el asegurador dara traslado de aquella

notificacion al acreedor.

3. Enel caso de falta de pago de la prima por el tomador del seguro, el asegurador
lo notificara al acreedor antes de que haya expirado el plazo de gracia del pago
de la prima. 4. En caso de siniestro, el tomador del seguro lo notificara al
asegurador en los términos previstos en la poliza, y éste dara traslado de la

notificacion al acreedor”.

Por tanto, podemos afirmar que el seguro de dafios del hogar es condicién
necesaria para la valida constitucion de una hipoteca inversa. Este seguro debera
ser contratado antes de que la hipoteca sea formalizada, tal y como queda
establecido en la Resolucion de la DGRN de 22 de julio de 1996 CITAR.

Por ultimo, he de mencionar que este seguro es el Unico que podemos calificar
como obligatorio en cuanto a la formalizacion de la hipoteca inversa se refiere, si
bien existen otros tipos de seguros, como el de renta vitalicia o el de renta
temporal, los cuales seria recomendable contratar (de hecho, asi lo suelen advertir

las entidades acreedoras).

3. Modalidades de hipoteca inversa

En virtud de lo establecido en la Ley 41/2007, podemos afirmar que existen dos tipos de
hipoteca inversa: temporal y vitalicia.

3.1.HIPOTECA INVERSA TEMPORAL

Mediante la contratacion de una hipoteca inversa de caracter temporal, se definira
importe maximo coincidente con el préstamo a conceder a favor del acreedor
hipotecario, es decir, se percibira una renta cuyo importe coincide con el valor

previamente negociado de la vivienda.

Al depender estrechamente la concesidn de la hipoteca con el valor del inmueble,

tanto el valor inicial del mismo, como sus posibles revalorizaciones son
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fundamentales. A continuacion, se determina el importe a disponer periddicamente
por el deudor, durante el plazo determinado, teniendo siempre en cuenta la edad del
solicitante en consonancia con su esperanza de vida. De esta forma, la renta a percibir
sera superior que la que se recibiria en el caso de pactar una hipoteca inversa de
caracter vitalicio (puesto que en este caso la duracion es temporal y con ello se deduce

que sera menor).

Debido a su caracter temporal, existe la posibilidad de que el deudor sobreviva al
momento de terminacion del contrato, pudiendo quedarse sin rentas. En este caso
el deudor quedaria ampliamente desprotegido, debiendo hacer frente al pago de
las cantidades previamente percibidas, ademas de intereses y costes de
finalizacién del préstamo, lo que implica que en ocasiones el deudor no disponga
de capacidad econdémica suficiente para hacer frente a estos gastos (a lo que
deberiamos afiadir la pérdida de la vivienda). Para evitar este supuesto, algunas
entidades de crédito (en ocasiones de forma obligatoria, y en otras de forma
voluntaria) constituyen un seguro de supervivencia, el cual permite la satisfaccion
de rentas vitalicias hasta el momento de su fallecimiento. En caso de que exista,
éste sera abonado con una prima inicial, siendo considerado un gasto mas del

préstamo que se concede.
3.2.HIPOTECA INVERSA VITALICIA

Mediante la contratacion de la hipoteca inversa de caracter vitalicio, el deudor
percibe una renta (generalmente mensual) hasta el momento de su fallecimiento,
si bien la mensualidad percibida, como menciondbamos anteriormente, es inferior
a la obtenida en el caso de una hipoteca inversa de caracter temporal (debido
precisamente al caracter de vitalicio del contrato, presumiblemente superior a uno
de caracter temporal), ya que la entidad acreedora pretende que las cantidades

percibidas por el deudor no superen el valor del inmueble.

Al igual que en el caso de la hipoteca inversa de caracter temporal, edad y
esperanza de vida son fundamentales para la contratacion de este tipo de hipoteca,
a partir de lo cual calcular la renta a percibir por el deudor (siempre teniendo en
cuenta el valor de la vivienda). Como podemos observar en la tabla siguiente, la
esperanza de vida a partir de los 65 afios es superior en las mujeres que, en los

hombres, por lo que es I6gico deducir que, a igual edad e inmueble, la renta que
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reciba un hombre sera superior a la percibida por una mujer (pues en este ultimo
caso a igual valor liquido existira una renta por un periodo de tiempo mayor,

disminuyendo el importe mensual a percibir).

Grafico 7: Esperanza de vida y tasa de mortalidad 2018

Funciones biométricas - Afio 2018

Total Hombres Mujeres
Esperanza de vida al nacimiento 1 83,19 80,46 85,85
Esperanza de vida a los 65 afios 1 2125 19,22 23,07
Tasa de mortalidad al nacimiento 2 2,61 2,76 2,45
Tasa de mortalidad a los 65 afios 2 8,49 12,19 5,04

1. Nomero de afios
2. Expresada en tanto por mil

Las Tablas de mortalidad se componen de un conjunto de series o funciones biométricas por edad, como son el riesgo de
muerte, los supervivientes y la esperanza de vida, que se calculan con el objetivo primordial de medir la incidencia de la
mortalidad en una poblacién con independencia de la estructura por edades que dicha poblacién presente, permitiendo asi
analizar la evolucion, en el tiempo y en el espacio, de la incidencia de este fenomeno demografico.

Fuente: “Funciones biométricas 2018” INE, (disponible en
https://www.ine.es/dyngs/INEbase/es/operacion.htm?c=Estadistica C&cid=1254736177004&idp=1254735
573002&menu=ultiDatos; Gltima consulta 17/04/2020).

En virtud de los datos publicados por el INE en 2019 (para los datos poblacionales
de los afios 2017 y 2018), en Espafia hay aproximadamente 46,7 millones de
habitantes®®, y dentro de estos el 19,2% son personas mayores de 65 afios.
Ademas, la esperanza de vida para estos sujetos (mayores de 65), cifra entorno a
los 21,25 afios, cifras que concuerdan con los datos demogréaficos planteados en

la introduccion.

Por ultimo, hemos mencionado en el caso de la hipoteca inversa de caracter
temporal el supuesto de supervivencia del deudor. Pues bien, para el supuesto de

contratacion de una hipoteca inversa de caracter vitalicio existe la posibilidad de

30“Egpafia en cifras 2019” cit. p.10
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que la persona viva mas tiempo del “calculado” por la entidad acreedora, si bien

la Ley no ha establecido nada al respecto.

4. Extincién y vencimiento anticipado

En el siguiente epigrafe abarco el momento de extincion del contrato de hipoteca inversa,

asi como la posibilidad de terminacion anticipada del préstamo o crédito.

4.1.EXTINCION DE LA HIPOTECA INVERSA

Como he mencionado repetidas veces a lo largo de este proyecto, la causa mas comun
de vencimiento de la hipoteca inversa es el fallecimiento del deudor o del Gltimo de
los beneficiarios. Es a partir de este momento cuando se produce la exigibilidad de la
deuda por parte de la entidad acreedora, y con ello nace el derecho de ésta de exigir
el pago de la deuda (compuesta esta por el principal y los intereses). Ademas, debido
a que la muerte del deudor supone el vencimiento de la hipoteca inversa, no existe
posibilidad (ni derecho) de la entidad acreedora relativo a cobrar comisién alguna

relativa a la cancelacion del préstamo o crédito.

Llegado este momento, tiene lugar la denominada “fase de amortizacion de la
operacion”, en palabras del Dr. Jaime Cabrero Garcia. En esta fase, se otorga un

periodo a el/los herederos para tomar una de las siguientes decisiones®!:

1. Saldar el crédito hipotecario (principal e intereses), abonando el montante
total de la deuda. En este caso el heredero podra permanecer con la propiedad
de la vivienda o venderla.

2. Hipotecarse por el importe de la deuda existente para asi conservar la vivienda
y hacer frente al crédito hipotecario.

3. Decidir que sea la entidad acreedora quien lleve a cabo la ejecucion de la
hipoteca para asi saldar la deuda. En este caso, si ha tenido lugar una

revalorizacion del inmueble, la diferencia positiva respecto del importe debido

31 Cabrero Garcia J. “La hipoteca inversa: el marco en el que se desenvuelve, vision sociologica, econdmica
y juridica”, p. 150 (disponible en http://e-spacio.uned.es/fez/eserv/tesisuned:ED-Pg-DeryCSoc-
Jcabrero/CABRERO_GARCIA_Jaime_Tesis.pdf; tltima consulta 17/04/2020).
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a la entidad sera devuelta al heredero, y en caso contrario, la entidad acreedora
resarcira su deuda con el resto de los bienes hereditarios del deudor, sin que
sea posible dirigirse contra el patrimonio particular del heredero, tal y como
queda establecido en el apartado sexto de la DA 12 de la Ley 41/2007, al
expresar que “cuando se extinga el préstamo o crédito regulado por esta
disposicion y los herederos del deudor hipotecario decidan no reembolsar los
débitos vencidos, con sus intereses, el acreedor s6lo podré obtener recobro

hasta donde alcancen los bienes de la herencia”.

Ahora bien, siguiendo el tenor literal de la Ley, la DA 12 de la Ley 41/2007 no deja
suficientemente claro cudl es el momento exacto del vencimiento de la hipoteca, si el de
fallecimiento del deudor/ultimo de los beneficiarios, 0 una vez transcurre el tiempo de

decision de los herederos en la materia que acabamos de mencionar.

En opinion de la Dra. Sara Garcia Mares®?, opinion que comparto, lo mas légico habria
sido que en el momento de formalizacion de la hipoteca inversa se hubiera determinado
que el vencimiento, y con ello el derecho de la entidad acreedora a exigir el cumplimiento
de la deuda, no tengan lugar hasta que transcurra un periodo desde el fallecimiento del
deudor o beneficiario, tal y como se intentd establecer en la tramitacion parlamentaria de

la Ley 41/2007, donde se propuso un periodo de dos afos.

4.2.VENCIMIENTO ANTICIPADO DE LA HIPOTECA INVERSA

El legislador establece en la DA 1% apartado quinto Unicamente dos supuestos de
vencimiento anticipado, el de fallecimiento del deudor (o del ultimo de los beneficiarios,
en caso de que asi se hubiese estipulado en el contrato) y el de transmision voluntaria del
bien hipotecado.

4.2.1. Fallecimiento del deudor

32 Garcia Mares S. “La Hipoteca Inversa” p256, disponible en

https://scholar.google.es/scholar?hl=es&as sdt=0%2C5&qg=Ila+hipoteca+inversa+sara+garcia+mares&btn
G=; dltima consulta 17/04/2020)
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El primer supuesto de vencimiento anticipado seria el de fallecimiento del deudor
(o del ultimo de los beneficiarios, en caso de que asi se hubiese estipulado en el
contrato) en un momento anterior al término del contrato. Considero este supuesto
especialmente relevante debido al perfil del deudor al que esta destinado este tipo
de contratos, sobre todo en el momento actual que atraviesa tanto nuestro pais

como el mundo entero, debido al Covid-19.

Debido a la relevancia practica de este supuesto, el legislador lo regula
expresamente en la Ley 41/2007, concretamente en la DA 12, apartado quinto
(junto con el supuesto de transmision del bien que comentaremos a continuacion),

estableciendo lo siguiente:

5. “Al fallecimiento del deudor hipotecario sus herederos 0, Si asi se estipula en
el contrato, al fallecimiento del Gltimo de los beneficiarios, podran cancelar el
préstamo, en el plazo estipulado, abonando al acreedor hipotecario la totalidad
de los débitos vencidos, con sus intereses, sin que el acreedor pueda exigir

compensacion alguna por la cancelacion”.

Como podemos observar, en el supuesto de fallecimiento del deudor o del Gltimo
de los beneficiarios, los herederos podran cancelar de forma anticipada la hipoteca
inversa, si bien deberan abonar al acreedor el importe de la deuda dispuesta, junto
con los intereses. De esta forma, y como hemos mencionado anteriormente en
otras partes del proyecto, el acreedor hipotecario estara facultado para exigir la
satisfaccion de la deuda mediante la ejecucion de la garantia, en caso de que no
fuese suficiente mediante la ejecucion de los bienes hereditarios (con el limite
claramente del importe restante de la deuda), o mediante la satisfaccion por parte
de los herederos en caso de que estos decidiesen conservar la propiedad del bien

inmueble hipotecado.

4.2.2. Transmision voluntaria del bien hipotecado.

La Ley 41/2007 regula igualmente en su DA 12 (apartado quinto) el supuesto de

transmision voluntaria del bien hipotecado, estableciendo lo siguiente:

“En caso de que el bien hipotecado haya sido transmitido voluntariamente por el

deudor hipotecario, el acreedor podra declarar el vencimiento anticipado del
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préstamo o credito garantizado, salvo que se proceda a la sustitucion de la

garantia de manera suficiente”.

Para encuadrarnos dentro de este supuesto, en el que se otorga derecho de resolver
anticipadamente el contrato al acreedor hipotecario, debemos remarcar dos
condiciones indispensables:

- Voluntariedad de la transmision - El precepto legal habla en primer lugar de
transmision, lo que no implica necesariamente que el negocio juridico
realizado sea una venta, sino que también tendra lugar, por ejemplo, ante un
supuesto de donacion, ya que lo determinante sera la transmision o no de la
propiedad.

En segundo lugar, debemos resaltar la importancia de la voluntariedad en la
transmision, no encuadrandose en este supuesto el caso de transmision forzosa
de la propiedad.

- Ausencia de sustitucion suficiente de la garantia - La normativa espafiola
permite la sustitucion de la garantia por otra de entidad suficiente, entendiendo
por suficiente “una garantia que satisfaga al acreedor hipotecario... es decir,
una vivienda que encaje en las caracteristicas, valor, situacion e importe de

tasacién de la vivienda anterior”°.

El legislador habla Gnicamente de sustitucion suficiente de la garantia, lo que a
priori puede inducir al pensamiento de que cualquier tipo de garantia pueda ser
adecuada (como por ejemplo por medio de un bien mueble), si bien debemos ser
conscientes de que la propia naturaleza de la hipoteca inversa precisa de un bien
inmueble como garantia del crédito o préstamo, por lo que no sera posible sustituir

la garantia con un bien de distinta naturaleza.

Estos son los supuestos de vencimiento anticipado regulados expresa y
concretamente para el supuesto de hipoteca inversa, si bien no debemos olvidar el
apartado once de la DA 12 de la Ley 41/2007, el cual establece que “en lo no
previsto en esta disposicidn y su normativa de desarrollo, la hipoteca inversa se
regird por lo dispuesto en la legislacion que en cada caso resulte aplicable”. Por

ello, debemos ser conscientes de que lo supuestos de vencimiento anticipado no

33 Orts Santos, M. J. “Hipoteca inversa” p. 399 (disponible en https://gredos.usal.es/handle/10366/121204;
Ultima consulta 17/04/2020).
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se agotan en los regulados en esta Ley, sino que también seran de aplicacion, por
ejemplo, algunos de los relativos a la hipoteca en general, como por ejemplo el
supuesto ya estudiado sobre la accion de devastacion del art. 117 LH.

I1l.  EL INTERES DE LA HIPOTECA INVERSA PARA LA PERSONA
MAYOR

Debido a que el presente proyecto se enfoca en la persona mayor, he considerado
relevante el tratamiento de forma conjunta de aquellos aspectos del contrato que sean de
especial interés para este colectivo. Asi, a continuacién trataremos aquellas caracteristicas
de la hipoteca inversa cuyo conocimiento considero indispensable, el régimen fiscal de
esta figura contractual, asi como los contratos complementarios de interés para el deudor
y algunas figuras alternativas que, en mi opinion, pueden resultar igualmente atractivas
para este tipo de personas, dependiendo de las prioridades especificas para cada caso en

concreto.
1. Caracteristicas de la hipoteca inversa

Como caracteristica principal en este tipo de hipoteca podriamos mencionar la
inexistencia de una obligacién que exija la devolucion de capital o intereses hasta el
momento de fallecimiento, bien del deudor hipotecario, bien del Gltimo beneficiario.
En caso de que esto ocurra, tendré lugar el vencimiento de la hipoteca, asi como la

exigibilidad de la deuda contraida3.

Ademas de esta caracteristica principal, podemos observar las siguientes:

- EIl crédito sera exigible a partir de la muerte del deudor o del ultimo de los

beneficiarios. Por tanto, estamos garantizando una obligacién futura mortis causa.

34La Hipoteca Inversa” p. 85, (disponible en
https://scholar.google.es/scholar?hl=es&as sdt=0%2C5&qg=Ila+hipoteca+inversa+sara+garcia+mares&btn
G=; ultima consulta 17/04/2020)
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- Encuanto a los requisitos subjetivos la DA 12 establece en su apartado primero la
posibilidad de acceso a esta figura por parte de:
o Personas mayores de 65 afios.
o Personas a las que se haya reconocido un grado de discapacidad igual o

superior al 33 por ciento (a partir de la entrada en vigor de la Ley 1/2013).

A este respecto, debemos resaltar que el requisito de edad establecido se refiere
tanto al solicitante de la hipoteca inversa (el deudor), como a los beneficiarios, tal

y como mencionabamos en el apartado dedicado a los requisitos subjetivos.

- Envirtud de lo convenido por las partes, esta hipoteca garantiza la obtencién de
un capital previamente determinado, el cual podra percibirse en su totalidad (de
una vez) o periédicamente.

- Dicho capital podréa percibirse de forma temporal o vitalicia

- El deudor mantiene la propiedad de la vivienda. En el caso de que sea vivienda
habitual (o que asi lo desee) podra seguir viviendo en el inmueble, todo esto hasta
el momento del fallecimiento.

- Debido a lo anterior, el propietario del inmueble continuara haciéndose cargo de
las obligaciones propias del inmueble (impuestos, mantenimiento, etc.).

- En caso de que el propietario no resida en dicho inmueble, la propiedad no se
pierde. Por ello, este podra ser incluso alquilado con el objetivo de obtener
ingresos adicionales.®

- De lo anterior podemos deducir que no hay desplazamiento de la posesion (al
igual que en una hipoteca ordinaria).

- Eneste tipo de hipoteca es el acreedor el que realiza pagos al deudor hipotecario.

- Aligual que la Ley 41/2007 establece requisitos para ser deudor, también lo hace
para ser acreedor. Es requisito para poder otorgar este tipo de hipoteca ser una
entidad de crédito o entidad aseguradora autorizada para operar en Espafia (se
trata de entidades/operadores financieros sujetos a especial supervision).

- Mediante esta figura estamos otorgando un valor liquido a un inmueble, cuya
rentabilidad maxima dependera de la situacion del mercado hipotecario. Si nos

encontramos en un momento en el que el precio del inmueble esta en descenso,

%5En el apartado siguiente se trataran de las consecuencias fiscales que podria conllevar el alquiler de dicho
inmueble, ya que se produce una renta sujeta a tributacion por el IRPF.
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podemos decir que la mayor rentabilidad se obtiene en el momento de constitucion
de la hipoteca (por ejemplo, la situacion inmobiliaria que sufria Espafia desde
2008 a 2013/2014, en la que el precio de la vivienda no dejé de descender). En
opinién de Sara Garcia Mares, en estas circunstancias “con el transcurso del
tiempo podria ocurrir que la deuda fuera superior al valor de mercado de la
vivienda .

- En el caso de que el valor de la vivienda se revalorizase, nos encontramos en un
escenario que perjudica al acreedor hipotecario. Por este motivo, el coste de este
tipo de hipotecas es mayor que el de una hipoteca ordinaria, pues se desconoce
tanto el momento del fallecimiento del deudor o beneficiario, como el valor del
inmueble en ese momento. Asi, la situacion mas comun es la de que el acreedor

hipotecario obligue a la contratacion de determinados seguros.

2. Régimen fiscal de la hipoteca inversa

Anteriormente hemos mencionado la ausencia de tributacion de los contratos de hipoteca
inversa respecto del IRPF, si bien considero que estamos ante una materia que requiere

mayor atencion que la de una simple mencion.

A la hora de tratar la fiscalidad del contrato de hipoteca inversa, debemos prestar atencion
ala Ley 35/2006 del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (LIRPF en adelante),
donde debemos diferenciar igualmente entre la “renta” obtenida consecuencia de la
disposicion del crédito o préstamo, y la obtenida consecuencia de la formalizacion de un

contrato de seguro.

Cuando hablamos de la disposicién del crédito, debemos atender al art. 33.4 b) LIRPF,
en el que se establece la exencion de tributacion de la renta percibida en virtud de la
condicion subjetiva del deudor (tanto en los casos de edad como de dependencia), cuando

el bien transmitido es la vivienda habitual de este:

Articulo 33.

3 Garcia Mares S. “La Hipoteca Inversa” p.88, (disponible en

https://scholar.google.es/scholar?hl=es&as_sdt=0%2C5&q=Ila+hipoteca+inversa+sara+garcia+mares&btn
G=; dltima consulta 17/04/2020)
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“4. Estaran exentas del Impuesto las ganancias patrimoniales que se pongan de

manifiesto:

b) Con ocasidén de la transmision de su vivienda habitual por mayores de 65 afios o por
personas en situacion de dependencia severa o de gran dependencia de conformidad con
la Ley de promocion de la autonomia personal y atencion a las personas en situacion de

dependencia”.

Como podemos observar, a priori estamos ante un supuesto de exencion (que no de no
sujecion), establecido por la propia Ley para el supuesto de transmision de vivienda
habitual por personas mayores de 65 afios o dependientes. Podemos igualmente deducir
que la exencion a la tributacion por IRPF tiene lugar Unicamente en el caso de que las
rentas percibidas lo sean consecuencia de la disposicion de la vivienda habitual del
deudor. Por consiguiente, si existira tributacion en el supuesto de que el bien inmueble en

cuestion no sea la vivienda habitual (sino otro tipo de inmueble).

Ahora bien, y siguiendo con la opinién expuesta por la Dra. Maria Jests Orts Santos®’,
considero que el legislador se equivoca en el tratamiento de la fiscalidad de la hipoteca
inversa, al menos en lo relativo a la disposicion del crédito. Esto es asi debido a que lo
que efectivamente realiza el deudor es la disposicion de un crédito o un préstamo, acto el
cual no genera una renta sujeta al IRPF, como si lo haria el supuesto de alquiler o venta
de la vivienda habitual (en cuyo caso existiria tributacion por el IRPF por obtencion de

rendimientos inmobiliarios).

Asi, considero la referencia de la Ley 35/2006 a la disposicion del crédito del deudor
como innecesaria, ya que desde un primer momento la disposicién de un préstamo o
crédito no entra dentro del objeto de la LIRPF. Por ello, no deberia tampoco tributar por
este impuesto la hipoteca inversa sobre una segunda vivienda u otro inmueble distinto del

de la vivienda habitual.

Por ultimo, considero relevante hacer mencién expresa a las rentas obtenidas por el
deudor debido a la formalizacion previa de un contrato de seguro, pues en este supuesto
si que existe obtencion de renta por parte del deudor, sujeta a IRPF. En concreto estamos

ante un rendimiento de capital mobiliario, al encontrarse dentro de los supuestos

37 Orts Santos, M. J. “Hipoteca inversa” p.360 (disponible en https://gredos.usal.es/handle/10366/121204;
Ultima consulta 17/04/2020).
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establecidos en el art. 25.3 LIRPF (“rendimientos procedentes de operaciones de
capitalizacion, de contratos de seguro de vida o invalidez y de rentas derivadas de la

imposicion de capitales”).

3. Contratos complementarios y figuras afines a la hipoteca inversa

3.1.CONTRATOS COMPLEMENTARIOS

Junto con la contratacién de la hipoteca inversa, en la practica es comun la contratacion
de otras figuras de caracter complementario con el objetivo de aportar una mayor

rentabilidad o seguridad a la misma, siempre en vistas a la proteccion del deudor.

3.1.1. Plan de prevision asegurado

Un Plan de Prevision Asegurado (en adelante PPA) es un contrato de seguro cuya
contratacion es de caracter privado, individual y voluntaria, generalmente utilizado
como complemento a las prestaciones de la SS percibidas por la persona mayor (por
lo que, en cuanto a su finalidad, podemos observar una clara similitud con la hipoteca

inversa).

Su regulacién la podemos encontrar tanto en la LIRPF (art. 51.3), como en el
RIRPF?, en virtud de los cuales podemos definir sus requisitos o caracteristicas®®:

= Bajo la figura del deudor recaen igualmente las figuras de tomador
(pues es quien contrata el seguro), asegurado (pues la contingencia
asegurada debe recaer sobre su persona) y beneficiario (pues en
caso de cumplimiento de la contingencia, sera este quien perciba
la prestacion, salvo que la contingencia fuese la de fallecimiento,
donde podran surgir derechos a beneficiarios distintos de forma

similar o lo estipulado para un Plan de Pensiones).

38 Real Decreto 439/2007, de 30 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento del Impuesto sobre la
Renta de las Personas Fisicas y se modifica el Reglamento de Planes y Fondos de Pensiones, aprobado
por Real Decreto 304/2004, de 20 de febrero (BOE 31 de marzo de 2007)

$Guias Juridicas Wolters Kluwer ,“Plan de Prevision Asegurado (PPA)”, (disponible en
https://guiasjuridicas.wolterskluwer.es/Content/Documento.aspx?params=H4sIAAAAAAAEACHITCa2NV
BLTC4pTcxxyU2NQSxM8tSQxKTgOKZKSm2rhEGIGBkamhkoFaWWIScmZ9nG5aZnppXkgoAs4vOKj8AAAA=
WKE; Ultima consulta 17/04/2020)
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= Necesariamente debe constituirse una garantia de interes (donde
podemos apreciar discordancia respecto de lo estipulado para el
Plan de Pensiones).

= Deberan constar expresamente en la pdliza tanto la denominacion
de este contrato de seguro (Plan de Prevision Asegurado), como
sus siglas (PPA).

Como podemos observar por su naturaleza, estamos ante un contrato de seguro
dirigido a personas con un perfil conservador, las cuales persiguen minimizar el riesgo

de no disposicion de sus ahorros (perfil comun en personas de elevada edad).

Tal y como plantea Orts Santos, a priori resulta peculiar el fomento de esta figura
contractual por parte del legislador para personas mayores de 65 afios, planteandose
asi la cuestion acerca de las posibles contribuciones a estos PPA una vez sobrepasada
la edad de jubilacion. Ante esta pregunta debemos responder de forma afirmativa si
tenemos en cuenta lo establecido por la DGT al respecto, en su consulta VV1039-09,
donde se establece que “una vez acaecida la contingencia de jubilacion se podra
sequir realizando aportaciones a planes de pensiones para la contingenia de
jubilacion, siempre y cuando no se haya iniciado el cobro de la prestacion
correspondiente a dicha contingencia. A partir del momento en que se inicie dicho
cobro, las aportaciones Unicamente podran destinarse a las contingencias de
fallecimiento y dependencia”, motivo por el cual la Ley 41/2007 establece en su DA
42 el posible rescate, pasados 10 afios, de aquellas aportaciones efectuadas con la

disposicion de una hipoteca inversa®.

El interés de la persona mayor respecto de este tipo de contrato radica en la propia
naturaleza del mismo, ya que es una férmula a través de la cual, por medio de la
satisfaccion de una prima, la persona mayor se asegurara la disposicion de sus ahorros.
Ademas, el legislador, mediante la DA 42 de la Ley 41/2007 permite recuperar las
aportaciones realizadas consecuencia de la contratacion de la hipoteca inversa hasta
diez afios después, lo que aporta una gran seguridad al deudor respecto de sus

ingresos.

40 Orts Santos, M. J. “Hipoteca inversa” p.129 (disponible en https://gredos.usal.es/handle/10366/121204;
Ultima consulta 17/04/2020).
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3.1.2. Seguro privado de dependencia

La regulacion de los seguros de dependencia puede encontrarse, al igual que la
establecida para la hipoteca inversa, en la Ley 41/2007, en este caso en su DA 22, la

cual establece lo siguiente:
Disposicién adicional segunda. Regulacion relativa al seguro de dependencia.

“1. La cobertura de la dependencia podra instrumentarse bien a través de un contrato
de seguro suscrito con entidades aseguradoras, incluidas las mutualidades de

prevision social, o bien a través de un plan de pensiones.

2. La cobertura de la dependencia realizada a través de un contrato de seguro obliga
al asegurador, para el caso de que se produzca la situacion de dependencia, conforme
a lo dispuesto en la normativa reguladora de la promocién de la autonomia personal
y atencion a las personas en situacion de dependencia, y dentro de los términos
establecidos en la ley y en el contrato, al cumplimiento de la prestacion convenida
con la finalidad de atender, total o parcialmente, directa o indirectamente, las

consecuencias perjudiciales para el asegurado que se deriven de dicha situacion.

El contrato de seguro de dependencia podra articularse tanto a traves de pélizas

individuales como colectivas®..

En defecto de norma expresa que se refiera al seguro de dependencia, resultara de
aplicacion al mismo la normativa reguladora del contrato de seguro y la de

ordenacion y supervision de los seguros privados”.*?

Para el supuesto de que se cumpla con la dependencia asegurada, se prevé para este
tipo de contratos la obtencion de una prima, la cual se podra articular de dos

maneras®3:

41 Por ejemplo, las empresas pueden ofrecer de forma colectiva este tipo de seguro para sus empleados.
“Evidencia de la escasa regulacion relativa a los seguros de dependencia, figura de escasa contratacion y
regulacion en nuestro pais.

% Orts Santos, M. J.  “Hipoteca  inversa” pp. 136-138  (disponible  en
https://gredos.usal.es/handle/10366/121204; dltima consulta 17/04/2020).
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- A través de una renta, que podra ser Gnica o periodica. En el segundo caso

(renta periddica), habrd que establecer su carécter temporal o vitalicio
expresamente en el momento de formalizacion del contrato.
Ademas, para el supuesto de contratacion de una renta temporal, se suele
afiadir una clausula de revision del importe de la misma, debido a la
imposibilidad de conocer cdmo evolucionara la poblacién dependiente, asi
Como sus expectativas de vida.

- Através de prestacion de servicios. Se debera determinar el tipo de asistencia
que prestara la entidad aseguradora, detallando la calidad e intensidad de los
servicios a prestar. Igualmente, deberan quedar establecidos el lugar y tiempo
de realizacion de dichas prestaciones con el fin de evitar un posible

cumplimiento defectuoso.

3.1.3. Seguro de renta temporal y seguro de renta vitalicia

Podriamos decir que estamos ante un mismo contrato con dos modalidades distintas

(temporal y vitalicia):

- Seguro de renta temporal: por medio de la contratacion de este seguro, el
asegurado obtendra una renta por un periodo de tiempo determinado.

- Seguro de renta vitalicia: por medio de la contratacion de este seguro la renta
se obtiene durante toda la vida del asegurado, hasta el momento de su

fallecimiento.

En cuanto a su regulacion legal, la podemos encontrar en la Seccion Segunda del Titulo
111 de la Ley 50/1980 del Contrato de Seguro**, donde quedan regulados los contratos de

seguro de vida en general.

En cuanto a la naturaleza de este tipo de contratos, podemos decir que estamos ante un
seguro de vida en el que la parte acreedora es, generalmente, la misma entidad con la que

el sujeto suscribe el contrato de hipoteca inversa.

A través de la contratacion de este seguro, se pretende abordar la posible situacion de

supervivencia del asegurado una vez llegado el vencimiento de la hipoteca inversa, de

41 ey 50/1980 del Contrato de Seguro (BOE 17 de octubre de 1980).
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forma que el asegurado reciba un montante, bien durante un periodo de tiempo

determinado (modalidad de renta temporal), bien de forma vitalicia.

El modo de contratacion de estos seguros parte de la base del pago de una prima o capital
inicial, a partir del cual y en funcion (al igual que ocurre con la hipoteca inversa) de la
edad, sexo y esperanza de vida del asegurado, se determina el importe de las rentas a

percibir®,

Por Gltimo, tal y como sefiala la Dra. Maria Jesus Orts Santos, respecto de la tipologia de
este tipo de contratos, podemos hablar de la existencia de rentas de caracter inmediato,
en virtud de las cuales se comienza a percibir la renta al mes siguiente de su contratacion,
0 de caracter diferido, de forma que se empezaran a recibir a partir de una fecha

determinada.
3.2.FIGURAS AFINES

Si atendemos al objetivo de la hipoteca inversa (es decir, la obtencion por parte de
personas de avanzada edad de una renta complementaria a la obtenida por su pension),
podemos observar que existen figuras similares, con objetivos iguales o similares. A
continuacion, procedo a exponer algunas de las figuras afines a la hipoteca inversa, con
la intencidn de hacer consciente a la persona mayor de la existencia de otras figuras que,
dependiendo de sus preferencias e intereses, puedan resultar igualmente atractivas.

3.2.1. Contrato de alimentos

La regulacién relativa al contrato de alimentos la podemos encontrar en el CC, en sus
arts. 1791 y ss., si bien debemos advertir de que la redaccion actual de los mismos se debe
a la actualizacién efectuada por la Ley 41/2003 de Proteccién Patrimonial de las Personas
con Discapacidad“®, tal y como establece su art. 12 (modificacion del Codigo Civil en

materia del contrato de alimentos).

Una vez realizada esta aclaracion, lo primero que debemos hacer es determinar el
concepto de contrato de alimentos. La definicion legal de este contrato viene establecida

enel art. 1791 CC, en virtud del cual “una de las partes se obliga a proporcionar vivienda

4 Orts Santos, M. J. “Hipoteca inversa” p.140 (disponible en https://gredos.usal.es/handle/10366/121204;
Gltima consulta 17/04/2020).

4 ey 41/2003, de 18 de noviembre, de proteccion patrimonial de las personas con discapacidad y de
modificacion del Codigo Civil, de la Ley de Enjuiciamiento Civil y de la Normativa Tributaria con esta
finalidad (BOE 19 de noviembre de 2003).
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manutencion y asistencia de todo tipo a una persona durante su vida, a cambio de la
transmision de un capital en cualquier clase de bienes y derechos ”. Por tanto, estamos
ante un contrato en el que la causa viene determinada por un intercambio de dinero o
bienes, a cambio de medios de subsistencia, atencion o cuidados®’.

Ahora bien, pese a que la contratacion de esta figura se destind en un primer momento a
un ambiente familiar, en la practica la realidad es que, en numerosas ocasiones, esta figura
es ofertada por residencias de personas mayores, quienes ofrecen atencién y cuidados a

cambio de un lugar donde vivir.

Respecto de las caracteristicas de este tipo de contratos debemos mencionar que estamos
ante un contrato consensual (pues se perfecciona por el mero consentimiento de las
partes), bilateral (pues surgen obligaciones para ambas partes), oneroso, aleatorio (debido
a que el vencimiento del contrato viene determinado por un suceso incierto, como es la

muerte del alimentista) y personal (elemento esencial en este contrato)*®.

Respecto de las similitudes y diferencias respecto del contrato de hipoteca inversa,
podriamos decir que ambos contratos parten de un mismo supuesto inicial, el de una
persona mayor, propietaria de un bien inmueble, la cual decide formalizar un contrato
para mejorar su situacion personal hasta el momento de su fallecimiento. Ahora bien, pese
a que el supuesto de partida es similar, son contratos que satisfacen necesidades distintas
(necesidades economicas en el caso de la hipoteca inversa, cuidados y atencion en el caso
del contrato de alimentos). Ademas, difieren respecto de los sujetos que intervienen en el
contrato (entidades financieras por lo general en el caso de la hipoteca inversa), la
naturaleza de la prestacion percibida por la persona en el aspecto de la afectividad,
completamente ausente en el caso de la hipoteca inversa, mientras que en el contrato de
alimentos forma parte en muchas ocasiones queda inmerso dentro de las obligaciones

personales®.

47 Orts Santos, M. J. “Hipoteca inversa” p. 114 (disponible en https://gredos.usal.es/handle/10366/121204;
Ultima consulta 17/04/2020).

48 Wolters Kluwer “Contrato de alimentos” (disponible en
https://guiasjuridicas.wolterskluwer.es/Content/Documento.aspx?params=H4sIAAAAAAAEAMtMSbF1
jTAAAUMjA3NDtbLUoulLM_DxblwMDCwNzAWUQQGZapUt-
ckhlQaptWmJOcSoAtV62tDUAAAA=WKE; Gltima revision 17/04/2020).

49 Orts Santos, M. J. “Hipoteca inversa” p. 115 (disponible en https://gredos.usal.es/handle/10366/121204;
Ultima consulta 17/04/2020).

49


https://gredos.usal.es/handle/10366/121204
https://guiasjuridicas.wolterskluwer.es/Content/Documento.aspx?params=H4sIAAAAAAAEAMtMSbF1jTAAAUMjA3NDtbLUouLM_DxbIwMDCwNzAwuQQGZapUt-ckhlQaptWmJOcSoAtV62tDUAAAA=WKE
https://guiasjuridicas.wolterskluwer.es/Content/Documento.aspx?params=H4sIAAAAAAAEAMtMSbF1jTAAAUMjA3NDtbLUouLM_DxbIwMDCwNzAwuQQGZapUt-ckhlQaptWmJOcSoAtV62tDUAAAA=WKE
https://guiasjuridicas.wolterskluwer.es/Content/Documento.aspx?params=H4sIAAAAAAAEAMtMSbF1jTAAAUMjA3NDtbLUouLM_DxbIwMDCwNzAwuQQGZapUt-ckhlQaptWmJOcSoAtV62tDUAAAA=WKE
https://gredos.usal.es/handle/10366/121204

3.2.2. Cesion para alquiler

A diferencia de la hipoteca inversa, la suscripcion de este tipo de contrato resulta atractiva
para aquellas personas que buscan residir en un lugar distinto del de su vivienda habitual,
como pudiera ser una residencia para la tercera edad, motivo por el que normalmente es
demandado por personas que precisan de atenciones o cuidados determinados, y quienes

prefieren pasar el resto de su vida rodeados de personas en condiciones similares®.

El funcionamiento de la cesion para alquiler se resume en el abandono de la residencia
habitual por parte de su propietario y el consiguiente alquiler de ésta por un tercero, de
forma que con se pueda hacer frente al coste de la residencia por medio del alquiler de la
vivienda. Ademas, debemos sefialar un aspecto muy importante de este contrato, y es que
el arrendador de la vivienda correra con todos los gastos relativos a la vivienda, ademas
de con el riesgo de que ésta no se alquile. De esta forma, el propietario, a cambio de la
cesion del inmueble, obtendra una renta fija cuya Unica fluctuacion vendra determinada
por los precios de mercado del alquiler en cada momento aspecto que puede suponer una
ventaja o un inconveniente, pues se desconoce el comportamiento futuro del mercado del

alquiler.

Ahora bien, lo que si podemos catalogar como una ventaja seria el hecho de que el
abandono de la residencia habitual y la consiguiente cesion para que se alquile la vivienda,
en ninglin momento supone la pérdida de la propiedad de la misma.

Para concluir con el estudio de esta figura contractual, debemos sefialar su principal
diferencia con el contrato de hipoteca inversa, ya que las entidades que suelen ofertar este
tipo de contratos son grupos especializados en la gestion de residencias para la tercera
edad, en lugar de entidades aseguradoras o financieras, como es el caso de la hipoteca

inversa®l.

5 Garcia Mares S. “La Hipoteca Inversa” p. 343, disponible en

https://scholar.google.es/scholar?hl=es&as sdt=0%2C5&qg=Ila+hipoteca+inversa+sara+garcia+mares&btn
G=; ultima consulta 17/04/2020)

S1Serrano de Nicolas, A., “Régimen juridico de la hipoteca inversa. Revista de derecho privado”, (92), p.41.

50


https://scholar.google.es/scholar?hl=es&as_sdt=0%2C5&q=la+hipoteca+inversa+sara+garcia+mares&btnG=
https://scholar.google.es/scholar?hl=es&as_sdt=0%2C5&q=la+hipoteca+inversa+sara+garcia+mares&btnG=

3.2.3. Contrato de renta vitalicia

Para la comprension del contrato de renta vitalicia acudimos a su regulacion legal,
contenida en los articulos 1802 y 1808 CC:

Articulo 1802.

“El contrato aleatorio de renta vitalicia obliga al deudor a pagar una pension o rédito
anual durante la vida de una o mas personas determinadas por un capital en bienes
muebles o inmuebles, cuyo dominio se le transfiere desde luego con la carga de la

’

pension”.
Articulo 1808.

“«“

o puede reclamarse la renta sin justificar la existencia de la persona sobre cuya vida

este constituida”.

Como podemos observar mediante la lectura del primero de estos articulos, nos
encontramos ante un contrato aleatorio, ya que éste depende de un acontecimiento incierto
(el fallecimiento de la persona mayor) y real, ya que no sera obligatoria la satisfaccién de

la pensidn o rédito hasta el momento de entrega de aquellos bienes muebles o inmuebles.

Igualmente, de la lectura de este articulo podemos definir las partes del contrato. En
primer lugar, el deudor sera aquella persona que recibe los bienes muebles e inmuebles
(atitulo de propietario), a cambio de lo cual debera pagar una pensién o rédito anual. Este
deudor puede ser una persona fisica o juridica. Por otro lado, el acreedor en este tipo de
contratos es la persona perceptora de la renta. Por ultimo, debemos mencionar que
estamos ante un contrato unilateral, ya que, cumplida la entrega del capital, Gnicamente

estara obligado a realizar prestaciones el deudor®?.

Respecto de las similitudes y diferencias con el contrato de hipoteca inversa, las

principales serian las siguientes:

52 Wolters Kluwer “Contrato de renta vitalicia” (disponible en
https://quiasjuridicas.wolterskluwer.es/Content/Documento.aspx?params=H4sIAAAAAAAEAMIMSbF1
iTAAAUMjOWNLtbLUouLM DzbsMz01LySVADt8-wplAAAAA==WKE; Ultima revision
17/04/2020).
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1. Mientras que el contrato de renta vitalicia se desenvuelve normalmente en un
ambiente privado y personal, en la hipoteca inversa una de las partes sera siempre
una entidad aseguradora o financiera, por lo que hablariamos de un &mbito
eminentemente privado en el caso del contrato de renta vitalicia, frente a un
ambito eminentemente mercantil de la hipoteca inversa.

2. Respecto del limite de edad, pese a que esta figura esté pensada para personas de
una edad avanzada, no existe limite alguno, frente al limite de 65 afios establecido
para la hipoteca inversa.

3. Respecto a la forma del contrato, en el de renta vitalicia estamos ante un supuesto
de libertad de forma, por lo que hasta la forma verbal seria valida en la
constitucion de un contrato de renta vitalicia®.

4. En el supuesto de fallecimiento temprano del acreedor de un contrato de renta
vitalicia, aquellos Ilamados a la herencia no van a disponer del capital no
disfrutado por éste (acreedor), salvo en el caso establecido en el art. 1804 CC
(fallecimiento anterior a los veinte dias posteriores al otorgamiento). Sin embargo,
en el caso de la hipoteca inversa, los llamados a la herencia unicamente deberan

satisfacer la parte de crédito/préstamo dispuesto por el fallecido.

En lo relativo a la tributacién de ambas figuras, encontramos de nuevo una ventaja de la
hipoteca inversa respecto del contrato de renta vitalicia. En la renta vitalicia, como
sabemos, no hay transmision de la propiedad, por lo que no existe sujecién al Impuesto
de la Renta de las Personas Fisicas (IRPF), mientras que en el caso del contrato de renta
vitalicia, al transmitirse la propiedad del bien mueble o inmueble, si, tal y como establece
la Direccion General de Tributos en su Consulta V' 1716-08: “en definitiva, la constitucion
de una hipoteca inversa conforme a los términos establecidos en las normativas
sefialadas, conllevara que la percepcion del importe del préstamo o crédito derivado de

la misma no generara rentas sujetas al Impuesto”.

IV: CONCLUSIONES

3Berrocal Lanzarot, A. 1., “Hipoteca inversa y otros instrumentos financieros afines”. Academia Sevillana
del Notariado, (19), p. 126.
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Una vez estudiada la hipoteca inversa en profundidad, y conocidas sus posibles figuras

alternativas, he considerado relevante realizar ciertos comentarios subjetivos en cuanto a

esta figura.

En lo que respecta al objetivo de la hipoteca inversa,

1)

Considero que se trata de una figura que cumple de forma notable con su objetivo,
que no es otro que el de dar un complemento econémico a la persona mayor o
dependiente propietaria de un inmueble, debido a la escasa retribucion que estas
personas reciben por sus pensiones (figura bastante polémica en la realidad actual

espafola, sujeta a continuo debate en el &mbito politico).

Respecto de su comparacion con la hipoteca convencional u otras figuras afines:

2)

3)

4)

5)

Considero una ventaja de esta modalidad hipotecaria, con respecto a la hipoteca
ordinaria, la no aplicacion del principio de responsabilidad patrimonial universal
del deudor contenido en el art. 1911 CC, ya que el acreedor s6lo podré exigir el
cumplimiento de la deuda mediante la ejecucién del bien hipotecado o contra los
bienes hereditarios, sin que queden afectos a esta responsabilidad el patrimonio
personal de los herederos, aspecto que, si no existiese, podria suponer un gran
freno a su contratacion por la persona mayor.

Igualmente, considero una de sus mayores ventajas (sino la mayor) el hecho de
que el deudor conserve la posesién y propiedad del inmueble hipotecado, lo cual
supone una gran diferencia respecto de otras figuras afines, ademas de los
beneficios fiscales que esto supone y la posibilidad de los herederos de continuar
con la propiedad de la vivienda una vez finalizado el contrato.

En cuanto a su mayor desventaja, podriamos mencionar los gastos de
formalizacidn, pues considero que son excesivamente elevados, mermando la

cantidad final a disponer por parte del deudor.

Respecto al contenido de la Ley (especialmente la Ley 41/2007):

En la DA 12 de la Ley 41/2007 se habla de la posibilidad de formalizar una

hipoteca inversa por medio de un contrato de préstamo o crédito indistintamente,

53



6)

7)

8)

9)

considero que no deberian utilizarse indistintamente estos conceptos ya que, como
hemos visto, se trata de contratos distintos, con finalidades distintas.

En cuanto a la tasacion del inmueble, considero acertado el sistema establecido en
la Ley de Regulacién del Mercado Hipotecario, pues garantiza la proteccion del
deudor por medio de la independencia de las sociedades de tasacion. Ademas el
hecho de que el valor de tasacion sea el actual del inmueble en el momento de
constitucién de la hipoteca lo considero igualmente positivo, pues si se llevasen a
cabo revisiones periodicas de este valor, generariamos incertidumbre y
preocupacion en el deudor debido a una posible disminucion del valor del
inmueble (es decir, es posible que el valor de tasacion se vea incrementado como
consecuencia de la evolucion positiva del mercado, si bien puede ocurrir el
supuesto contrario, por lo que teniendo en cuenta las caracteristicas del deudor,
considero que este preferira tener una cifra estatica de referencia).

Para la definicion del concepto de dependencia debemos estar a lo establecido en
la Ley 39/2006 de Promocion de la Autonomia Personal y Atencion a las Personas
en Situacién de Dependencia. Considero que la regulacion establecida en la Ley
41/2007 deberia definir este concepto en su propio articulado, debido a su
relevancia a la hora de contratar o no una hipoteca inversa.

En la DA 12 de la Ley 41/2007 se establece la posibilidad de existencia de uno o
varios beneficiarios. Ahora bien, considero que deberia existir regulacion expresa
acerca del limite maximo de beneficiarios posibles, pues actualmente es la
voluntad de las partes la que decidira sobre esta materia, por lo que la entidad
acreedora acaba siendo quien, en ultima instancia, decide si suscribir 0 no un
contrato con X beneficiarios. Es decir, considero que deberia existir un nimero
predefinido de beneficiarios, de forma que la entidad acreedora no pueda negarse
a admitir (por ejemplo, si una persona mayor quisiera formalizar este tipo de
contrato con cuatro beneficiarios y la cifra estuviese fijada en un maximo de cinco,
la entidad acreedora no podria negarse a formalizar el contrato, si bien
actualmente puede decidir libremente que el maximo que considera conveniente
son, por ejemplo, dos).

En lo respectivo al régimen de transparencia y comercializacion o asesoramiento,
considero que cumple con un objetivo esencial en la contratacion de la hipoteca
inversa, pues supone en definitiva una mayor proteccion del deudor. Ahora bien,

el carécter gratuito u oneroso de dicho régimen deberia aclararse de forma expresa
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en la Ley, sin que sea necesario acudir a la Orden EHA/2899/2011, en vistas a
cumplir de forma mas eficiente con el objetivo mencionado de proteccion del

deudor.

10) Por ultimo, considero positiva la ampliacion subjetiva relativa a la dependencia

efectuada por la Ley 1/2013, pues la limitacion a personas en situacion de
dependencia severa o gran dependencia (en mi opinion) era un tanto irracional.
Considero que beneficia a ambas partes del contrato, pues si bien no afecta en
ningdn momento a los intereses de la parte acreedora, se estd ampliando la
posibilidad de acceso a esta figura a potenciales deudores con la misma necesidad

a satisfacer.

En conclusion, considero que estamos ante una figura hipotecaria que presenta numerosas

ventajas y que satisface una necesidad real de un sector “vulnerable” de la poblacion

espafola, por lo que el examen global es muy positivo en cuanto a su practicidad. Ahora

bien, la regulacién legal efectuada deja varios aspectos en el aire, generando

incertidumbre y una via a la desproteccion del posible deudor hipotecario. Por ello,

considero que la regulacién deberia ser mas detallada y minuciosa en determinados

aspectos, como los que acabamos de mencionar.
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